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Planungsziele und Inhalte der Bebauungsplananderung

Ziel der 8. Bebauungsplananderung ist die Regelung der Nachverdichtung auf
der auf FI.LNr. 420 vorhandenen Bauliicke. Wahrend 1996 die Bebauung der
FI.Nr. 420 aufgrund des Grlinbestandes nicht in Betracht gezogen wurde, soll
nun, infolge des Wegfalls der dortigen Geholze (Windbruch), eine
Nachverdichtung — wie sie ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zulassig ware
— ermoglicht werden. Dazu soll die Baulicke auf FI.Nr. 420 durch einen
zusatzlichen Baukorper geschlossen werden.

Die Art der Nutzung als Mischgebiet wird beibehalten, infolge der direkten
Nachbarschaft zu Allgemeinen Wohngebieten ist flr die Bauliicke ein gemischt
genutztes Gebaude mit nicht stérenden Nutzungen (Wohnen/ Blro) geplant.

Die geplante Bebauung entspricht einer malvollen Nachverdichtung. Die
ErschlieRung des neu zu bebauenden Grundstiicksabschnittes der FI.Nr. 420 soll
direkt von der MartinstralBe erfolgen. Zur Sicherung kurzer ErschlieBungswege
wird der Bauraum fur das Hauptgebaude sowie die Garagenflachen, auf denen
auch offene Stellplatze moglich sind, zur MartinstraRe hin orientiert. Dazu wird
der grundsttckibergreifende Bauraum (Stand 1996: GF 800, dreigeschossig) im
Nordosten des geplanten Neubaus verkirzt, sodass die Zufahrt zu FI.Nr. 420
entlang der Grundstlcksgrenze erfolgen kann. Die Verklrzung des vorhandenen
Bauraums geht mit einer GF-Minderung (-200 gm) einher, die durch die GF des
neuen Bauraums ausgeglichen wird. Die Verlagerung von Baurecht zugunsten
der FI.Nr. 420 wird vom Grundstlickseigentimer der beiden FI.Nrn. 418 und
420 befarwortet. Das System der Bestimmung des MalRes der baulichen
Nutzung Uber bauraumbezogene Geschossflachen und die Zahl der
Vollgeschosse wird beibehalten: Der neue Bauraum auf FI.Nr. 420 erhalt far ein
zweigeschossiges Gebaude eine GF von 350 gm. Dies entspricht den
festgesetzten Werten fur vergleichbare Baukorper in der Nachbarschaft. Der
verklrzte Bauraum auf FI.Nr. 418 erhalt eine GF von 600 gm bei maximal drei
Geschossen. Fur die beiden FILNrn. 418 und 420 (die neue FI.Nr. 418/1
aufgenommen) wird damit eine Gesamt-GF von 3.080 gm erreicht. Trotz des
neuen Baukorpers auf FILLNr. 420 wird die GF nur um 150 gm erhodht. Zur
Bestimmung des Nutzungsmafes sind die Festsetzungen der vorliegenden 8.
Bebauungsplananderung maf3gebend, altere Regelungen werden ersetzt.

Der Baumbestand auf den beiden FI.Nrn. wird entsprechend der gegenwartigen
Situation vor Ort im Anderungsplan aktualisiert. Gegeniiber dem Bebauungsplan
von 1996 entfallen damit einige Geholzstandorte. Jedoch werden zwei
Baumstandorte 0Ostlich des neuen Baukorpers erganzt. Die zu pflanzenden
Baume sind als heimische Laubbaumarten festgesetzt, um die Dominanz
fremdlandischer  Nadelgeholze im  Gebiet auszugeichen. Die neuen
Baumpflanzungen sollen zudem einen gewissen Ausgleich fur verlorene
Bestandsgehodlze herstellen.

Die Unterbauung der Grundstlicke mit Gemeinschaftstiefgaragen ist
flachendeckend moglich. Der Stellplatzbedarf soll in erster Linie Uber
oberirdische Garagen und offene Stellplatze gedeckt werden. Entsprechende
Flachen fur Garagen und Stellplatze sind im Plan festgesetzt. Offene Stellplatze
sind auch auRerhalb dieser Flache unter Malgabe der Festsetzung 8.6 erlaubt.

Der Umgriff der Bebauungsplananderung wird um die Wendelsteinstralie
erweitert, die der HauptstraBe untergeordnet als verkehrsberuhigter Bereich
dargestellt wird. Dadurch soll mittelfristig eine Verbesserung der angespannten
Parkplatzsituation und eine Verbesserung der Verkehrssituation insgesamt
erreicht werden.



Verfahren und Planungsanlass

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 76 ,Hauptstra3e I1” in der Fassung vom
05.12.1996, rechtswirksam durch die Bekanntmachung vom 17.12.1996, soll
zur Nachverdichtung im Innenbereich und Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung geandert und erganzt werden.
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Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,HauptstraRe II“ umfasst die Flurstiicke
Nr. 418 und 420 (Gemarkung Olching). Im Anderungsbereich soll die Lage und
das MalR der baulichen Nutzung fur ein Wohngebaude festgesetzt werden. Die
WendelsteinstralRe ist im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht enthalten und soll
nun im Umgriff der 8. Anderung als verkehrsberuhigter Bereich erganzt werden.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weshalb die
Anderung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird.
Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschaftsstelle des
Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Bestand und stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich liegt im Ortszentrum von Olching im Bereich zwischen
WendelsteinstraRe und MartinstraRe und umfasst ca. 8600 gm. Die beiden
Grundsticke wurden in den letzten Jahren nicht baulich verandert. GroRtenteils
ist der Bestand wie er im Bebauungsplan von 1996 dargestellt ist noch
vorhanden. Der 1996 festgesetzte und vorhandene Baum- und Strauchbestand
ist jedoch aufgrund von Windbruch nicht mehr tberall vorhanden. Die Flache fur
das Wohnbauvorhaben auf FI.Nr. 420 ist unbebaut und unbewachsen.

Planungsrechtliche Situation

Flar den insgesamt rd. 10 ha groRen Bereich des Olchinger Ortszentrums gilt der
Bebauungsplan ,Hauptstrae 1I” in der Fassung vom 05.12.1996. Dieser
Bebauungsplan hat das Ziel, stadtebauliche Mangel in der Gestaltung der
HauptstraRen-Bebauung mit ihrer heterogenen Bausubstanz und vor allem auch
Méangel in den rGckwartigen Grundsticksbereichen zu beheben und
Fehlentwicklungen abzuwenden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist gegenwartig nach 8 30 Abs. 1
BauGB zu beurteilen.

Fur den Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Den
beiden FI.Nrn. 418 und 420 wurden 7 Baurdume mit einer Gesamt-GF von
2.930 gm zugeordnet (ohne FI.Nr. 418/1). Die Grundsticksgrenze zwischen
FI.Nr. 418 und 420 wurde 1996 als aufzuhebend festgesetzt. Abweichend vom
rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die FILLNr. 418 im Bereich an der
HauptstraRe geteilt. HausNr. 83 befindet sich nunmehr auf FI.Nr. 418/1 und ist
nicht Bestandteil der Bebauungsplananderung.
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Im Ubrigen gelten die textlichen Festsetzungen und Hinweise des
Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstralRe |I” unverandert weiter.

Eingriffs-/ Ausgleichsregelung/ Umweltbelange

Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ist eine Ordnung der
Nachverdichtungsmoglichkeiten. Dabei wird das vorhandene Baurecht (8 30
BauGB) geringfligig erganzt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung sowie
von einem Umweltbericht kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs.
2 Nrn. 2 und 4 BauGB abgesehen werden, da diese Eingriffe im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten. Damit entfallt die Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung nach
dem Bayer. Leitfaden.
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