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Vorbemerkungen

Mit der 3. Anderung des seit 1996 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,HauptstralBe I1”
wird dieser im festgesetzten Geltungsbereich (Bereich stdlich der Kirche in der Ortsmitte
von Olching, zwischen HauptstraRe, PfarrstralRe, Pfarrer-Handwerker-Stral3e und Bebau-
ung an der HeckenstralRe) zur Ganze aufgehoben und ersetzt.

Mit der Neuplanung werden die Grundziige des bisher geltenden Bebauungsplans ge-
wahrt und weiterentwickelt. Deshalb wird das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB
angewandt. Im vereinfachten Verfahren erfolgt keine Umweltprifung; ein Umweltbericht
wird nicht erstellt (vgl. § 13 Abs. 3 BauGB).

Mit der Bebauungsplan-Anderung werden erweiterte Eingriffe in Natur und Landschaft
zulassig. Deshalb wird in einem zweiten Geltungsbereich eine Ausgleichsflache flr Aus-
gleichsmaBnahmen an der Roggensteiner StraRe / StaatsstralRe St 2069 (stdwestlicher
AuRenbereich des Gemeindegebiets von Olching) festgesetzt.



Allgemeine Angaben zur Gemeinde und zum Planungsgebiet

Die Gemeinde Olching (rd. 30 km? Flache, 24.000 Einwohner, 4.200 sozialversi-
cherungspflichtige Arbeitsplatze) liegt im Osten des Landkreises Frstenfeld-
bruck, unmittelbar westlich der Landeshauptstadt Minchen.

Olching ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Siedlungsschwerpunkt
innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs des groRen Verdichtungsraums Mdun-
chen festgelegt und liegt an der Gberregionalen Entwicklungsachse im Verlauf der
Bahnlinie Minchen Augsburg (bis Nannhofen S 8). Im Regionalplan Minchen sind
die in den regionalen Grinzug eingebetteten Siedlungsbereiche von Olching sowie
Esting / Neu-Esting / Geiselbullach als Bereiche festgelegt, die fur die Siedlungs-
entwicklung besonders in Betracht kommen. Die im Regionalplan festgelegten
Larmschutzbereiche des Militarflugplatzes Furstenfeldbruck umfassen weite Teile
des Gemeindegebiets. Die Siedlungsgebiete von Olching liegen zur Génze in der
Schutzzone B mit einer Larmbelastung von 67 bis 75 dB(A), in der eine uneinge-
schréankte gewerblich/industrielle Entwicklung und eine auf BaulickenschlieRun-
gen beschrankte Wohnsiedlungsentwicklung zulassig ist (RMP, B Il 6.2 tt). Der-
zeit steht die Auflésung des Militarflugplatzes und dessen Nachfolgenutzung als
Schwerpunktlandeplatz fir die zivile Luftfahrt oder fiir andere Zwecke zur Dis-
kussion.

Die Gemeinde Olching verfugt Gber den 1984/85 ausgearbeiteten, aber erst in
der Fassung vom 28.07.1992 am 10.03.1993 rechtswirksam gewordenen Fla-
chennutzungsplan mit einer jeweils rechtswirksamen 2., 3., 4. und 6. Flachen-
nutzungsplan-Anderung; die 7. und die 8. Flachennutzungsplan-Anderung sind
derzeit in Bearbeitung bzw. im Verfahren. Der derzeitige Strand des Flachennut-
zungsplans ist in einer (als solche nicht rechtswirksamen) digitalen Gesamtdar-
stellung vom Januar 2005 zusammengefasst (siehe Planausschnitte auf dem Be-
bauungsplan).

Die Siedlungsgebiete von Olching und Esting / Neu-Esting / Geiselbullach sind
durch das Ampertal (Landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Landschaftsschutzge-
biet) voneinander getrennt. Etwa parallel zur Amper verlauft in Olching die
HauptstralRe, die im Bereich zwischen S-Bahn (S 3 / S 8) und Minchner Stral3e
(St 2345) den im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesenen Ortszent-
rumsbereich darstellt. An der HauptstralRe liegt der Noscherplatz mit der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul (Baudenkmal; errichtet 1899/1901, neuromanisch).
Das Planungsgebiet zwischen HauptstraBe, PfarrstraRe, Pfarrer-Handwerker-
StralRe und Bebauung an der Heckenstral3e schliel3t hieran stdlich an.

Das rd. 0,8 ha groRe Planungsgebiet besteht im wesentlichen aus fiunf Grundstu-
cken:

e FI.Nr. 22: HauptstraBe 41 (Wohn- und Geschaftshaus mit Gaststatte) mit
rickwartiger Bebauung HauptstralRe 41a (Wohn- und Geschéaftshaus)

e FLNr. 20: HauptstraRe 39 (Wohn- und Geschaftshaus abgebrochen),

e FLNr. 16: HauptstraRe 37 (Wohn- und Geschaftshaus); dazugehorig:

* FI.Nr. 15: PfarrstraRe 4 (Wohnhaus mit Nebengebauden) sowie

e FLNr. 19: Pfarrer-Handwerker-StralRe 4 und 6 (neues Wohnhaus, Tiefgarage)




Bisher giiltiger Bebauungsplan

Fir den rd. 10 ha groRen Bereich des Olchinger Ortszentrums gilt der 1989 bis
1986 ausgearbeitete und nach Genehmigung durch das Landratsamt Fursten-
feldbruck vom 21.11.1996 in der Fassung vom 05.12.1996 rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,HauptstraRe I1”“. Dieser Bebauungsplan hat das Ziel, stadtebauli-
che Mangel in der Gestaltung der BahnhofstraBen-Bebauung mit ihrer heteroge-
nen Bausubstanz und vor allem auch in den riickwértigen Grundstlicksbereichen
zu beheben und Fehlentwicklungen abzuwenden. In Hinblick auf den Flughafen-
Larmschutzbereich wurden mit dem Bebauungsplan generell keine oder nur in ge-
ringfigigem Mafl neue Wohnbaurechte geschaffen.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Neuplanungsgebiets relativ enge Bau-
grenzen, eine zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und die Zahl der Vollge-
schosse sowie eine bauraumbezogene Maximal-Geschossflache (GF) fest. Auf die
zulassige GF sind aufgrund der hier anzuwendenden BauNVO 1990 und mangels
einer anders lautenden Festsetzung nur die Vollgeschosse anzurechnen. Festge-
setzte Dachgeschosse sind zwar z.T. als Vollgeschosse zulassig, konnen infolge
der festgesetzten Kniestockhdhe (0,3 m bis Sparrenunterkante) und der Dachnei-
gung (30 °) aber nicht als solche ausgebildet werden. Ferner setzt der Bebau-
ungsplan z.T. an seitlichen Grundstlicksgrenzen Baulinien, andererseits aber die
Einhaltung der Abstandsflachen fest.

Die tatsdchlich mogliche Bebaubarkeit der Grundstlicke ergibt sich aus der Einhal-
tung aller Festsetzungen, d.h. maRgebend ist die jeweils niedrigere Baudichte-
Bestimmung. Im Einzelnen ergibt sich beim Vergleich von festgesetzter und auf-
grund anderer Festsetzungen moglicher Grundflache (GR), festgesetzter und auf-
grund anderer Festsetzungen maoglicher Zahl der Vollgeschosse (VG - wobei DG
als Vollgeschoss gilt), festgesetzter und aufgrund anderer Festsetzungen magli-
cher Geschossflache (GF - wobei diese nur in Vollgeschossen anzurechnen ist),
bzw. der zusammen mit Nicht-Vollgeschossen tatsachlich moglichen Gesamt-
Geschossflache (GGF - wobei die Dachgeschosse hier pauschal mit 2/3 der Fla-
che eines Vollgeschosses angesetzt sind):

Grundstlick FI.Nr. | 22/Sad 22/Nord 20 16 15, 195/7 19
StralRe | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. Pfarrstr. | Pf-Handw.
Haus Nr. 41a 41 39 37 4 str. 323
GrundsticksgrolRe 1.392 m?| 1.400 m?| 1.503 m? 384 m?| 2.647 m?| 1.460 m?
festges. BauraumgréRRe 390 m? 384 m? 411 m? 353 m?| 1.128 m? 510 m?
festgesetzte GRZ 0,3 0,3 0,3 0,8 0,3 0,2
zul. Grundflache 418 m? 420 m? 451 m? 307 m? 794 m? 292 m?
mogl. Grundflache' 390 m? 384 m? 411 m? 307 m? 794 m? 292 m?
festges. Vollgeschosse? zul. Il| zwi. I+D| =zul. I+D zul. II| zul. 1+D| zul. I+D
tats. zul. Vollgeschosse Il Il Il 1 Il Il
festges. Geschossfl. 740 m?| 1.020 m?| 1.000 m? 725 m?| 2.200 m? 750 m?
mogl. Geschossflache 740 m? 768 m? 822 m? 725 m?| 1.588 m? 584 m?
mogl. Ges.-Geschossfl. 990 m?| 1.020 m?| 1.100 m? 880 m2| 2.120 m? 780 m?

! Die mégliche Grundflache ergibt sich aus der festgesetzten GRZ oder der BauraumgroRe.

2 Dachgeschosse sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zwar als Vollgeschosse zugelassen,
aber infolge des 0,3 m hohen Kniestocks und der Dachneigung von 30° nicht als solche mdglich.




Anlass und Ziel der Bebauungsplan-iinderung

Der Bebauungsplan-Anderung liegt ein Antrag des Grundstiickseigentiimers von
FI.Nr. 20 zugrunde, der anstelle des abgebrochenen Wohn- und Geschéaftshauses
ein neues Gebaude errichten mochte. Der Antrag ist damit begriindet, dass der
bisherige Bebauungsplan an den Grundstiicksgrenzen groRRe Probleme aufweise,
weil die Baugrenzen zum Teil die Nachbargrundstlicken einschlieRen. Zudem sei
das Gebdude auf FI.Nr. 20 im Vergleich zu den Nachbargrundstiicken FI.Nr. 16
und 22 nur als zweigeschossig (Il + D) eingestuft. Die Umsetzung des Bebau-
ungsplans sei nur zusammen mit allen Grundsticksnachbarn realisierbar, was je-
doch derzeit nicht moglich sei.

Die Gemeinde Olching hat den Antrag befiirwortet und beschlossen, einen Ande-
rungs-Bebauungsplan aufzustellen, der das Grundstick FI.Nr. 20 und die o.g.
Nachbargrundstiicke umfasst und dabei eine geanderte stadtebauliche Konzepti-
on mit hoherer Baudichte und veradnderter Gebaudestellung vorsieht. Damit soll
auch die z.T. schwierige Handhabbarkeit des bisherigen Bebauungsplans behoben
und im Einvernehmen der beteiligten Grundstlicksnachbarn eine zuklinftige Neu-
ordnung des Altbestands erleichtert werden.

Die Ausarbeitung des Anderungs-Bebauungsplans erfolgte gleichzeitig mit der
Bauplanung fur den beabsichtigten Gebaude-Neubau auf FI.Nr. 20 und in Ab-
stimmung mit den anderen beteiligten Grundstiickseigentimern. Grundlage hier-
far war die vom PV gefertigte Planzeichnung vom 15.06.2004 mit textlicher Er-
lduterung zur beabsichtigen Anderung, d.h. zu den Grundziigen des Planungskon-
zepts.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Der Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplans umfasst ca. 0,9 ha, d.h. die
0.g. Baugrundsttcke FI.Nr. 15 mit 195/7, 16, 19, 20 und 22 und Teilflachen der
StraRen bis zu deren Fahrbahnrand (HauptstraRe FI.Nr. 81, PfarrstraRe FI.Nr.
305, Pfarrer-Handwerker-StraRe FI.Nr. 190 mit 190/1 und 190/8.

Far die Verbreiterung und Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Geh-
wege, Stellplatze, StraBenbepflanzung) werden an der Haupt- und PfarrstralRe
Grundabtretungsflachen bestimmt, die der offentlichen Verkehrsflache zuge-
schlagen werden (aus FI.Nr. 22: ca. 146 m?, aus FI.Nr. 20: ca. 97 m?, aus FI.Nr.
16: ca. 97 m? und aus FI.Nr. 15 einschlieRlich 195/7: 162 m?).

Die verbleibende Fldche von etwa 8.300 m? wird wie bisher als Mischgebiet
festgesetzt, wobei Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten aus-
geschlossen werden, weil diese der angestrebten Struktur als Teil des zentralen
Geschéaftsgebiets nicht entsprechen bzw. die ebenfalls angestrebte Wohnnutzung
in der Obergeschossen storen wirden. Aus den gleichen Griinden - und auch zur
Vermeidung einer zu intensiven Wohnnutzung in Hinblick auf den Verkehrslarm
und auf den Larmschutzbereich des Flugplatzes Flrstenfeldbruck - wird festge-
setzt, dass in den an der HauptstraRe gelegenen Baurdumen keine Wohnungen im
Erd- und im ersten Obergeschoss zulassig sind. In diesen beiden Geschossen der
Gebdude HauptstraRe 37, 39 und 41 sollen Laden, Gaststatten, Dienstleistungs-
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betriebe, Praxen, Biros und ahnliche zentrumstypische Nutzungen untergebracht
werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir jeden Einzelbauraum jeweils durch die
hochstzuldssige Grund-, Geschoss- und Gesamtgeschossflache sowie durch die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, wobei sich gegeniiber den mdglichen Bau-
dichte-Werten des bisher gliltigen Bebauungsplans (siehe Tabelle auf Seite 5) fol-

gende Veranderung (absolut und prozentual) ergibt:

Grundstiick FI.Nr. | 22/Sad 22/Nord 20 16 15, 195/7 19
StralBe | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. Pfarrstr. | Pf-Handw.
Haus Nr. 41a 41 39 37 4 str. 323
zul. Grundflache 375 m? 530 m? 425 m? 265 m? 945 m? 480 m?
Veranderung absolut -15 m?| +146 m? +14 m? -42 m?2| +151 m?| +188 m?
Veranderung prozentual -4 % +38 % +3 % -14 % +19 % +64 %
zul. Geschossflache 740 m?| 1.350 m?| 1.110 m? 720 m?| 1.840 m? 800 m?
Veranderung absolut Om2| +582m?| +288 m? -5m?| +252m?| +216 m?
Veranderung prozentual 0 % +76 % +35 % -1 % +16 % +37 %
zul. Gesamt-Geschossfl. 990 m2?| 1.700 m?| 1.390 m? 895 m?| 2.470 m?| 1.120 m?
Veranderung absolut Om?| +680 m?| +290 m? +15 m?| +350 m?| +340 m?
Verédnderung prozentual 0 % +67 % +26 % +2 % +17 % +44 %
zul. Vollgeschosse 1l I 1] 1] 1] 1]
Verdnderung absolut 0 + | + | 0 0 Il
Verénderung prozentual 0 % +50 % +50 % 0 % 0 % 0 %

Die drei Gebdude HauptstralRe 37, 39 und 41 werden zwingend mit drei Vollge-
schossen und einer héchstzulassigen Wandhdéhe von 10,00 m festgesetzt, um
einen einheitlichen Charakter der HauptstralRen-Bebauung sicherzustellen. Fir die
abseits der HauptstralRe gelegenen Gebdude werden zwei Vollgeschosse mit einer
Wandhéhe von maximal 7,00 m zugelassen. Zuséatzliche Dachgeschosse als
Nicht-Vollgeschosse sind in aufgrund der festgesetzten Dachform und -neigung
(Satteldach mit 30 bis 42° Dachneigung) mdglich. Eine maximale Kniestockhthe
wird zwar nicht festgesetzt, diese ergibt sich aber aus der beschrankten Wand-
héhe und vor allem daraus, dass zusatzliche Dachgeschosse nicht als Vollge-
schoss zugelassen sind, also nur Uber weniger als zwei Drittel ihrer Grundflache
eine Hohe von mehr als 2,30 m haben dlrfen (Art. 2, Abs. 5 BayBO).

Auf die hochstzulassige Geschossflache sind nur die Vollgeschosse anzurechnen
(8 20 Abs. 2 BauNVO). Im Bebauungsplan wird jedoch unter Ziffer 2.4 auch die
hochstzuldssige Gesamt-Geschossflache bestimmt, die zusatzlich auch die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieRBlich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und Umfassungswande beinhaltet. Rechtsgrundlage
fur diese Festsetzung ist 8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.

Unter Ziffer 2.3 des Bebauungsplans wird bestimmt, dass bei der Ermittlung der
Geschossflache (und gleichfalls der Gesamt-Geschossflache) nicht nur die in 8 20
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen und Bauteile unbertcksichtigt bleiben, son-
dern auch offene Durchgange und Durchfahrten einschlieBlich Tiefgaragenzufahr-
ten. Rechtsgrundlage flir diese Festsetzung ist 8 16 Abs. 5 BauNVO.

Auf die Grundflache sind nach § 19 Abs. 2 BauNVO alle von baulichen Anlagen
Uberdeckten Flachen anzurechnen. Im Bebauungsplan wird jedoch unter Ziffer
2.2. bestimmt, dass die als hochstzulédssig festgesetzte Grundflache flir auskra-
gende Bauteile um 10 %, flr Zugénge, Vorplatze, Terrassen und sonstige Neben-
anlagen um 20 %, sowie flir Garagen, Tiefgaragen Stellplatze und Zufahrten um
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100 % uberschritten werden darf. Insgesamt ist jedoch eine Grundflachenzahl
von 0,8 einzuhalten.

Dartiber hinaus werden im Anderungs-Bebauungsplan unter Ziffer 5.2 fiir die Si-
tuierung und GroRenbegrenzung von Garagen, Tiefgaragen Stellplatzen und Zu-
fahrten Flachen bestimmt, die neben den vorgenannten Festsetzungen zur
hochstzuldssigen Grundflache zu beachten sind.

Daraus ergeben sich folgende Obergrenzen fir die Grundflache der Grundstiicke

in ihrem derzeitigen Eigentums-Zusammenhang:

Grundstiick FI. Nr. 22 FI.Nr. 20 FI.Nr. 16, FI.Nr. 19
gesamt 15 u. 195/7
Grundstiicksflache - bisher 2.792 m? 1.503 m? 3.031 m? 1.460 m?
- nach Verkehrsflachen-Abtretung 2.646 m? 1.406 m? 2.790 m? 1.460 m?
Maximal-Uberbauung GRZ 0,8 2.117 m? 1.125 m? 2.232 m? 1.168 m?
festges. max. Grundflache Gebaude 905 m? 425 m? 1.210 m? 480 m?
10 % Uberschreitung fiir Auskragungen 91 m? 43 m? 121 m? 48 m?
20 % Uberschreitung fiir Zugange usw. 181 m? 85 m? 242 m? 96 m2
100 % Uberschreitung fiir Garagen usw. 905 m? 425 m? 1.210 m? 480 m?
Summe * 2.082 m? 987 m? 2.783 m? 1.104 m?
festges. Flache fur Garagen usw. aulRerhalb
der Bauraume 826 m? 505 m? 788 m? 530 m?

Die sich aus der Maximal-GRZ von 0,8 ergebende Maximal-Uberbauung kann so-
mit aufgrund der anderen Festsetzung eigentlich nicht erreicht werden. Die Fest-
setzung der Maximal-GRZ ist aber in Hinblick auf moégliche Grundstlicksteilungen
dennoch relevant.

Im Bebauungsplan werden unter Ziffer 5.1 Festsetzungen zur Mindestanzahl von
Kfz-Stellplatzen getroffen (Stellplatzschlissel), die innerhalb der Baugrundstiicke
zu schaffen sind.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan geht davon aus, dass mindestens
50 % der nicht Uberbauten Grundsticksflachen nicht von baulichen Anlagen
(Stellplatzen u.a.) Uberdeckt werden und zu begrinen sind. Die Durchgriinung
des zentralen Bereichs von Olching war wesentliches Ziel der seinerzeitigen Pla-
nung. Dieses Ziel wird mit dem Anderungs-Bebauungsplan weiterverfolgt, wenn
auch eine wirksame Begrinung aufgrund der erhohten Baudichte weiter einge-
schrankt ist. Der neue Bebauungsplan trifft deshalb unter Ziffer 6 griinordneri-
sche Festsetzungen flr Pflanzflachen und -maBnahmen auf den Baugrundsticken
sowie fur Baumpflanzungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Geltung der Abstandsflachenvorschriften nach Bayerischer Bauordnung, wie
sie durch den Bebauungsplan in seiner urspriinglichen Fassung angeordnet war,
fahrte zu teilweise widersprichlichen Festsetzungen (z.B. gleichzeitige Einhaltung
der Abstandsflachen und einer Baulinie). Da die Umsetzung des dem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts in Teilen eine Reduzierung der
Abstandsflachen notwendig macht, wurde die Geltung der Abstandsflachen nach
BayBO nicht angeordnet.

% Infolge von Uberlagerungen (z.B. Zugang unter einem Balkon) kann die Grundflachen-
Summe aller Anlagen zusammen haufig nicht realisiert werden.
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Ausgleichsflache und -maRBnahmen, Kostenverteilung

Trotz der o.g. MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs bewirkt die Neuplanung
Maoglichkeiten zum Eingriff in Natur und Landschaft, die Gber das nach dem bis-
her gultigen Bebauungsplan zuldassige Mald hinausgehen. Deshalb wird eine ca.
800 m? groRe Ausgleichsflaiche auf dem gemeindeeigenen Okokonto-Grundstiick
FI.Nr. 744 Gmkg. Olching im Sidwesten des Gemeindegebiets, westlich der
Roggensteiner StraRe (St 2069), zwischen der ehemaligen Bahntrasse im Norden
und der Gemeindegrenze im Siden festgesetzt. Die mit der Unteren Naturschutz-
behorde abgestimmten AusgleichsmalRnahmen auf dieser Flache sind z.T. bereits
realisiert.

Flr die Bemessung der Ausgleichsflache wurde wie folgt vorgegangen:

* Die erweiterte Eingriffmdglichkeit ist von nicht unerheblicher stadtdkolo-
gischer Bedeutung. Als Bemessungsgrundlage des Eingriffs wird (abweichend
vom Bayerischen Leitfaden) die Mehrung der zuldssigen Gebaudegrundflache
(Summe der Positiv-Werte gemal3 Tabelle auf Seite 7) herangezogen. Fir das
Grundstlck FI.Nr. 19 ist die Neubebauung allerdings bereits erfolgt. Der neue
Bebauungsplan lasst hier zwar gegenliber dem giltigen Bebauungsplan, nicht
aber gegenliber dem Gebaudebestand einen erweiterten Eingriff zu. Die auf
die Grundstiicke FI.Nr. 22/Nord, 20 sowie 15 mit 195/7 verteilte Mehrung der
Geschossflache betragt somit 311 m2.

e Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache wird dieser Bemessungs-
wert in Hinblick auf die durch zugelassene Grundflachen-Uberschreitungen
héhere Inanspruchnahme des Bodens mit einem Kompensationsfaktor von 1,3
multipliziert. Dies ergibt einen Ausgleichsbedarf von rd. 400 m?2.

* Die festgelegte Ausgleichsflache ist wegen ihrer Vorbelastung infolge der La-
ge neben der St 2069 (Roggensteiner StralRe) und ihrer begrenzten Aufwert-
barkeit nur in eingeschranktem MalR fir KompensationsmalRnahmen geeignet.
Far die Flachenbemessung ist deshalb der Faktor 2,0 anzusetzen (siehe
Schreiben der Unteren Naturschutzbehdérde vom 15.09.2000). Hieraus ergibt
sich somit an diesem Standort einen Ausgleichsbedarf von rd. 800 m?2.

Die Ausgleichsflache auf dem gemeindeeigenen Okokonto-Grundstiick FI.Nr. 744
Gmkg. Olching wird deshalb in einer GroRe von ca. 800 m? (40 m x 20 m) fest-
gesetzt. Die z.T. bereits realisierten AusgleichsmaBnahmen auf dieser Flache um-
fassen neben der Aufgabe der bisherigen Ackernutzung folgendes:

e auf einer rd. 150 m? groRen Teilflache die Anlage einer mehrreihigen, von ei-
nem Wildschutzzaun umgebenen Hecke mit einem Pflanzraster von 2 m x 2 m
aus Geholzen festgesetzter Art und GrolRRe;

e auf einer rd. 550 m? groRen Teilflache die Forderung der natlrlichen Sukzes-
sion mittels einjdhriger Mahd unter Schonung des natirlichen Gehdlzauf-
wuchses

e auf einer rd. 100 m? groRen Teilflache die Schaffung eines Sonderstandorts
durch Einbringung groRer Baumstubben (Wurzelstécke).

Fur die Verteilung des Ausgleichsaufwands auf die vom Eingriff beglinstigten
Grundstlicke ist wie folgt vorzugehen:

Je Grundstick wird die jeweilige Mehrung der zulassigen Geb&ude-Grundflache
mit einem aus der jeweiligen Mehrung der Gesamt-Geschossflache ermittelten
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Korrekturfaktor zugrunde gelegt (vgl. Tabelle auf S. 7; z.B.: Mehrung um 67 %
= Faktor 1,67). Daraus ergibt sich folgende Verteilung des Ausgleichsaufwands
auf die Grundsticke in ihrem derzeitigen Eigentums-Zusammenhang.

Grundsttick FI.Nr. 22/sud 22/Nord 20 16 15, 195/7 19

StraBe | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. | Hauptstr. Pfarrstr. | Pf-Handw.
Haus Nr. 41a 41 39 37 4 str. 323

Mehrung der Geb&ude-

Grundflache (s. Tab.S.7) -15 m?| +146 m? +14 m? -42 m?2| +151 m? -

Korrekturfaktor 1,00 1,67 1,26 1,02 1,17 -

Rechenergebnis 229 18 135

Prozent-Anteil 60 % 5 % 35 %

Die Kosten flr die Ausgleichsflaichen und -maRnahmen werden nach diesem Pro-
zent-Anteil auf die beglinstigten Grundstliicke umgelegt.

Zusammenfassung

Veranlasst durch ein Bauprojekt auf dem Grundstlick FI.Nr. 20 an der Hauptstral3e in
Olching wird der seit 1996 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,HauptstralRe II” im Be-
reich sutdlich der Kirche (zwischen HauptstraRe, PfarrstralBe, Pfarrer-Handwerker-Stral3e
und Bebauung an der HeckenstraRe) aufgehoben und durch eine Neuplanung ersetzt.
Ziel ist eine der zentralen Lage angemessene stadtebauliche Gestaltung und bauliche
Verdichtung, deren Realisierbarkeit auf den Einzelgrundstiicken bzw. auf den in einer
Hand befindlichen Grundstiicken ohne Inanspruchnahme von Fremdgrundstiicken mog-
lich sein soll. Die Bauzeile der drei Grundstiicke an der HauptstralRe wird auf eine ge-
schlossene Bebauung mit drei Vollgeschossen und ausbaufahigem Dachgeschoss fest-
gesetzt, die dahinter liegende Bebauung auf offene Bauweise und zwei Vollgeschosse
mit Dachgeschoss. Die zuldssige Nutzung des Mischgebiets wird in Hinblick auf die Flug-
und Verkehrslarmbelastung sowie auf die angestrebte zentrumstypische Struktur in der
Bauzeile an der HauptstraRe naher geregelt (Ldden, Gaststatten, Praxen, Blros u.a. im
Erd- und im |. Obergeschoss). Zur Ordnung der privaten Verkehrsflachen und Griinberei-
che wird deren Situierung, MindestgréBe und Ausgestaltung detailliert festgesetzt.

Der durch die Baudichte-Erhéhung einschlieRlich Kfz-Stell- und Fahrflachen bewirkte Ein-
griff in die stadtdkologische Situation wird durch eine 800 m? groBe Ausgleichsflache
fur PflanzmaBnahmen und natirlichen Gehoélzaufwuchs kompensiert. Die Ausgleichsfla-
che ist Teil einer gemeindlichen Okokonto-Flache im siidwestlichen AuRenbereich des
Gemeindegebiets, westlich der Roggensteiner StraBe (St. 2069). Die Kosten fur die
Ausgleichsflachen und -maBnahmen werden nach einem aus der Baurechts-Mehrung
ermittelten Verteilungsschlissel auf die Grundstiicke umgelegt, soweit diese durch er-
weiterte Zulédssigkeiten beglinstigt werden.

Die Bebauungsplan-Anderung erfolgt unter Wahrung der Grundziige des bisher rechts-
verbindlichen Bebauungsplans und wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach 8 13
BauGB ohne Umweltpriifung und ohne Umweltbericht durchgefiihrt.
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Zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan Olching Nr.
76 ,Hauptstrae I1“, 3. Anderung im Bereich siidlich der Kirche mit Ausgleichsflichen
an der Roggensteiner StraRe.

Die Zusammenfassende Erklarung muss nach Art. 9 Abs. 1 Buchst. B der UP-RL folgen-
de Angaben enthalten:

* Die Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse
der Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung.

« Die Grinde fir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den geprlften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten.

Immissionsschutz:

Im Hinblick auf den Flughafenlarmschutzbereich, in dem das Planungsgebiet liegt, wur-
den mit dem Bebauungsplan keine oder nur in geringfigigem Mal3 neue Wohnbaurechte
geschaffen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wurde festgesetzt, dass in den an der HauptstraRe gele-
genen Bauraumen keine Wohnungen im Erd- und im ersten Obergeschoss zulassig sind.

Grinordnung:

Der Bebauungsplan trifft grinordnerische Festsetzungen (Pflanzflachen, Baumpflanzun-
gen), um das seinerzeitige Ziel der Durchgriinung des zentralen Bereiches von Olching
weiter zu verfolgen. Zum Ausgleich der Baurechtsmehrung durch eine hohere Verdich-
tung werden Flachen an der Roggensteiner StralRe bereitgestellt. Hier iberwog das stad-
tebauliche Ziel der Aufwertung und Starkung des Zentrums durch eine entsprechende
Bebauung die Vorgabe zur Erbringung eines mdglichst ortsnahen Ausgleichs.

Beteiligungsverfahren:

Wahrend der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung sind keine umweltbezogenen Stel-
lungnahmen eingegangen. Auch die eingegangenen sonstigen Stellungnahmen haben
nicht zu einer Anderung der Planung oder anderweitigen in Betracht kommenden Pla-
nungsalternativen geflihrt, die hier erlautert werden kénnten.






