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Satzung

Die Stadt Olching erlasst gemal § 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, Art. 23 Gemein-
deordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember
2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist, Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO), i.d.F.
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4
des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist, sowie der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,
diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 —— — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
1.2 oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO, z.B. WA 1

2.1.1  Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

3 Maf der baulichen Nutzung
3.1 GRz Grundflachenzahl (GRZ) 0,3

3.2. Die im Plan als Hochstgrenze festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundfla-
chen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen um folgendes Mal} tber-
schritten
werden:

- im WA 1: bis max. 0,2 GRZ
- im WA 2a: bis max. 0,3 GRZ
- im WA 2b: bis max. 0,7 GRZ
- im WA 2c: bis max. 0,7 GRZ
- im WA 3a: bis max. 0,3 GRZ
- im WA 3b: bis max. 0,7 GRZ
- im WA 3c: bis max. 0,6 GRZ

3.3 Im WA 2d und 3d ist eine GRZ bis 0,8 zulassig.

3.4 GF héchstzulassige Geschossflache (GF) in Quadratmeter, z.B. 470 m?
3.5 | Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR, z.B. zwei Vollgeschosse
3.6 WH maximal zuldssige Wandhohe in Meter, z.B. 6,5 m

Die Wandhdhe wird gemessen von der maximal zuldssigen Oberkante
Erdgeschoss-FertigfuRboden bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut am Hauptbaukorper.

3.7 FH maximal zulassige Firsthohe in Meter, z.B. 9,5 m
Die Firsthohe wird gemessen von der maximal zulassigen Oberkante

Erdgeschoss-FertigfulRboden bis zur waagerechten oberen Kante des Dachs.

3.8 OKFFB maximal zuldssige Hohe Uber Normalhdhen-Null (NHN) im DHHN2016 der
Oberkante Erdgeschoss-Fertigfullboden, z.B. xxx,xx m 4. NHN
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3.9 ¥ 506,00 Oberkante Gelande Gber Normalhéhen-Null (NHN) im DHHN2016, z.B. xxx,xx
m G. NHN. Abweichungen von +/- 0,1 m sind zulassig. Das Gelande ist ent-
sprechend der festgesetzten Hohenlage aufzufiillen bzw. abzugraben.

3.10 V¥ 506,11 Oberkante Strallenniveau Gber Normalhéhen-Null (NHN) im DHHN2016,
z.B. xxx,xx m 0. NHN. Abweichungen von +/- 0,1 m sind zul&ssig.

3.11 Im WA 1 sind je Bauraum maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Abstandsflachen
4.1 Die Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten.
4.2 I Baugrenze

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch AulRentreppen, Vordacher, Balkone um bis zu
1,5 m sowie durch Terrassen und Wintergarten um bis zu 3,0 m unter Einhaltung der Ab-
standsflachen tberschritten werden.

4.4. Abstandsflachen:
Durch die nach Festsetzung A 4.2 festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen in Verbin-
dung mit den nach A 3.6 und 3.7 festgesetzten maximal zulassigen Wand- und Firsthéhen
werden im gesamten Geltungsbereich AulRenwande zugelassen, vor denen Abstandsflachen
mit einer abweichenden Tiefe als nach Art. 6 BayBO bzw. der Satzung Uber abweichende
MaRe der Abstandsflachentiefe der Stadt Olching erforderlich, zulassig sind.

5 Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 Ga Flache fir Garagen

5.2 St Flache fiir offene Stellplatze

53 GTGa Flache fur Tiefgaragen

54 Tiefgaragenzufahrt und Uberdachte Rampe

55 Bei der Errichtung von Neubauten sind die nach Art. 47 BayBO i.V.m. der jeweils giiltigen Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung (GaStS) der Stadt Olching erforderlichen Stellplatze fir Kfz in-
nerhalb der dafiir festgesetzten Flachen fir oberirdische, offene Stellplatze (St) und fir Gara-
gen (Ga) sowie in Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) unterzubringen und nachzuweisen.

5.6 Im WA 2d und 3d ist eine Uberdachung der Stellplatze in Form von Carports zuldssig.
Die mittlere Wandhdhe betragt max. 3,0 m.

5.7 Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind in den jeweils zeichnerisch festgesetzten Flachen

unterzubringen und einzuhausen. Die mittlere Wandhdhe betrégt max. 3,0 m. Es wird ein
Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.
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5.8

5.9

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

Tiefgaragen sind vollstandig unter das natirliche Gelande zu bauen und missen, soweit keine
Zufahrt, Zuwege oder Nebenanlagen dartiber liegen, mit mindestens 80 cm Humus/Substrat,
im Bereich von Baumpflanzungen mit 100 cm tberdeckt und bepflanzt werden.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf3erhalb der festgesetzten liberbau-
baren Grundstiicksflachen fir folgende Nutzungen zulassig:

- im WA 1 sind insgesamt zwei Gartenhduser mit einer Grundfldche von jeweils maximal
8,0 m? und zwei Milltonnenboxen in der notwendigen Grole,
- im WA 2 und 3 ist je Baugebiet 1 Millhaus von max. 20 m?,
- im WA 1, WA 2 und WA 3 sind Flachen fur Fahrradabstellplatze in der notwendigen Grolie,

- Flachen fir Warmepumpen in der notwendigen Grofie
zulassig.

Bauliche Gestaltung

SD nur symmetrisches Satteldach fir Haupt- und Nebengebaude zulassig

< > Festgesetzte Firstrichtung der Hauptbaukdrper
Der First ist Uber die Langsseite des Gebaudes zu fihren.

31°-42° Zulassige Dachneigung minimal und maximal, z.B. von mind. 31° bis max.
42°. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Dacher mit einer Dachnei-
gung von mind. 18° bis max. 37° zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichma-

Rige rechteckige Flachen zu errichten. Zur Dachhaut ist nur ein Abstand von bis zu 0,2 m
zulassig.

Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache
LW Verkehrsflache fir die Landwirtschaft, éffentlich

Strallenbegrenzungslinie

| BE

sonstige o6ffentliche Verkehrsflache mit dem Hinweis Eigentimerweg
4\ Einfahrtsbereich

Far Zufahrten und nicht GUberdachte Stellplatze sind versickerungsfahige Belage zu

verwenden.

Immissionsschutz

A a Fassaden mit Malnahmen zum Schallschutz

Aufgrund der Verkehrsgerausche sind fiir schutzbediirftige Wohnnutzungen
die gemal DIN 4109-1, Tabelle 7 (Ausgabe Juli 2016) genannten gesamten
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9.1

10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R w,ges der AuRenbauteile einzuhalten.
Hierbei ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Larmpegelbereich 1l
zugrunde zu legen: Larmpegelbereich lll

R’'w,ges 2 35 dB (Wohnraume oder dhnlich)

Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenmodellierungen

Abgrabungen, Aufschittungen sowie Bodenmodellierungen sind ausgeschlossen.
Ausgenommen davon sind Abgrabungen im WA 3¢ im Bereich der festgesetzten Ein- und
Ausfahrt zur Gemeinschaftstiefgarage zur Herstellung der erforderlichen Einhausung.

Grinordnung

| “ * zu erhaltender Baum

. zu pflanzender Baum

In der Mindestqualitat Hochstamm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
18-20 cm; (s. Artenliste und C 9.5). Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten
Baume ist verbindlich, ihre Situierung kann gegeniber der Planzeichnung um
max. 5 m abweichen.

Private Grinflache

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Anlage einer drei- bis vierreihigen Feldhecke (5,0 m) aus einheimischen und
standortgerechten Gehdlzarten sowie eines daran anschlieRenden 2,0 m brei-
ten blltenreichen Saums aus einheimischen und standortgerechten Grasern
und Krautartigen unter ausschlieRlicher Verwendung von autochtonem Pflanz-
bzw. Saatgut der Ursprungsregion 16 ,Unterbayerische Higel- und Plattenre-
gion“. Pflanzung von einheimischen und standortgerechten Laubbdumen
(Wuchshdhe > 20 m) als Hochstamm aus autochtonem Pflanzgut je angefan-
gende 100 m? Flache in einem Abstand von 15 m.

Reihenabstand der Straucher 1,5 m und Pflanzabstand 1 Stiick je 1,5 m Ifdm
je Reihe, versetzte Anordnung.

Pflanzqualitat: Straucher v. Str., 80 — 100 cm (s. Artenliste unter B 11.8).

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahr-
flachen oder als Stellplatze angelegt sind, dauerhaft gartnerisch zu gestalten und zu unterhal-
ten. Es sind mindestens ein standortheimischer Laubbaum in der Mindestqualitat Hochstamm
3-4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm und vier standortheimische Straucher in
der Mindestpflanzqualitat versetzte Strducher, 60 — 100 cm Hoéhe (s. Artenliste unter B 11.8) je
angefangene 300 m? Grundstlicksflache zu pflanzen. Vorhandene und geman A 10.2 festge-
setzte Geholze sind anzurechnen.

Als Mindestflache fiir die Baumscheibe pro festgesetzten einzelnen Baum der Mindestqualitat
Hochstamm gelten 12 m2. Die Oberflache der Baumscheibe ist als Griinflache oder Schotter-
rasenflache aufzubauen. Die Befestigung der Baumscheiben mit Schotter, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteinen oder wasserdurchlassigem Pflaster ist nur zuldssig, wenn pro Baumscheibe
16 m?3 Uberbaubares Bodensubstrat fir die Strallenbdume gemal den Qualitadtsanforderungen
der ZTV-MU 2008 eingebaut wird. Die Hohe der Schuttung muss mindestens 1,0 m betragen.
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10.7

10.8

10.9

11

12

121

12.2

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit der Ge-
baude liegenden Pflanzperiode durchzufiihren. Mit Pflanz- oder Erhaltungsgebot festgesetzte
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und in ihrer natiirlichen Wuchsform zu férdern und zu pfle-
gen. Ausgefallene oder entfernte Gehdlze sind spatestens in der darauffolgenden Vegetati-
onsperiode gleichwertig nachzupflanzen, Mindestqualitat siehe Ziffer A. 10.5, Lage geringfligig
veranderbar.

Eingriff/Ausgleich

Far den Eingriff in Natur und Landschaft ist unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit der Natur und Landschaft‘ eine Ausgleichsflache von 1.245 m? erforderlich. Der Aus-
gleich wird auf Fl. Nr. 882, Gemarkung Esting zur Verfligung gestellt.
HerstellungsmaflRnahmen: Herstellen eines artenreichen Extensivgriinlandes (G214, BNT nach
BayKompV; feuchte Flachlandmahwiese).

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung gemai A 10.4 dient als Minimie-
rungsmalfinahme.

Im WA 2 und 3 ist jeweils ein Spielplatz mit einer Mindestgrofie von 60 m? herzustellen.

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Einfriedungen ausgeschlossen.
Ausgenommen von Satz 1 sind Einzdunungen im Bereich von Spielplatzen mit einer maximal
zulédssigen Héhe von 1,40 m. Eine Hinterpflanzung mit Hecken ist zulassig.

Abweichend von Ziff. 10.1 sind Einfriedungen in folgenden Bereichen in Form von Hecken-
pflanzungen mit einer maximalen Héhe von 1,40 m zulassig:
- zur Abgrenzung von wohnungszugehorigen EG-Terrassen
- zur Umgrenzung von Nebenanlagen — Mullhauser, Fahrradabstellplatze
und oberirdische Kfz-Stellplatze

Bemallung
15 MaRzahl in Metern, z.B. 7,5 m
r=60 Radius, z.B. 6,0 m
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B Hinweise

1 0 vorhandene Grundstiicksgrenze

2 nicht festgestellte Flurstiicksgrenze
3 423 Flurstiicksnummer, z.B. 423

4 Hausnummer, z.B. 8

bestehendes Gebaude

8
]
6 abzubrechende Gebaude
|

7 ‘ vorgeschlagener Baukorper
8 ___M_T vorgeschlagener Standort fir Mall
|

9 Es gelten die Festsetzungen der jeweils gultigen Fassung der Fahrradabstellplatzsatzung
(FAStPIS).

10 Es gelten die Festsetzungen der jeweils gulltigen Fassung der Dachgestaltungssatzung
(DachGS) der Stadt Olching.

11 Grinordnung

111 Die Stadt kann den Eigentiimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid verpflichten, sein
Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

11.2  Bei baulichen MafRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN 18920
(Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von Straflten — Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen) zu beachten.

11.3 { | neu zu pflanzender Baum mit Standortvorschlag
1.4 . Baum in Umgebung

115 —y— bestehende Béschung

16 privater Spielplatz

11.7  Artenschutz
Rodungen sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzunehmen
(§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

11.8  Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird empfoh-

len:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Betula pendula (Sand-Birke) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Carpinus betulus (Hainbuche) Corylus avellana (Haselnuss)
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Fagus sylvativa (Rot-Buche) Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Euonymus europea (Pfaffenhitchen)
Pyrus pyraster (Wild-Birne) Frangula alnus (Faulbaum)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)
Sorbis aria (Echte Mehlbeere) Prunus spinosa (Schilehe)
Sorbus aucuparia (Vogelbeer) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Tilia cordara (Winter-Linde) Rosa arvensis (Feld-Rose)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Rosa (Wildrosen)
Ulmus glabra (Berg-Ulme) Salix caprea (Sal-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
11.9  Eine Begrinung der Fassaden mit sommerlichen- oder wintergriinen Arten, bzw. das Anlegen
von Spalieren ist ausdricklich erwilinscht.
Gewohnlicher Efeu (Hedera helix) Kletterhortensie (Hydrangea anomala
Kletter- und Ramblerrosen petiolaris)
Spalierobst Waldgeil3blatt (Lonicera in Arten und Sorten)
Echter Wein (Vitis vinifera) Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)
Wilder Wein (Partenocissus quinquefolia
und tricuspidata)
12 Immissionsschutz
13 Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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Verfahrensvermerke

1. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 25.04.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Die frihzeitige Offentlichkqitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Unterrich-
tung und Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans
in der Fassungvom .................. hat in der Zeitvom .................. bis ...l stattge-
funden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemai §
4 Abs. 1 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................
hat in der Zeitvom .................. bis ...l stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................. wurde mit der Begrun-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis ... offentlich aus-
gelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behdrden
und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis
.................. beteiligt.

6. Die Stadt Olching hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................. den Bebauungsplan in
der Fassungvom .................. gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Olching, den ...
(Siegel)

Andreas Magg, Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt
Olching, den .......cccoiiiii e
(Siegel)
Andr e as Magg E rster . Burge rme|st er .......................
8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .................. gemaf § 10 Abs. 3

Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Grinordnung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt Olching zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs-
plan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.
4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Olching, den ...

(Siegel)

Andreas Magg, Erster Burgermeister
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Kartengrundlage

MafRentnahme

Planfertiger

Stadt

Geobasisdaten ©  Bayer. Vermessungsverwaltung 2025
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr
fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

Andreas Magg, Erster Burgermeister
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