Stadt

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Olching

Lkr. FUrstenfeldbruck

Nr. 76
Hauptstrale Il
13. Anderung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts

Arnulfstrale 60, 3. OG, 80335 Munchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Jager QS: ChS
OLC 2-102

29.06.2023 (Satzungsbeschluss)
10.02.2022 (Entwurf)

Begriindung



Olching Bebauungsplan Nr. 76, 13. Anderung Begriindung 29.06.2023

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der PlanuUng ... 3
2. Planungsrechtliche VorausSetzungen ... 3
2.1 FIAChEeNNUEZUNGSPIAN ..ovveii e 3
2.2 Rechtskréaftige Bebauungsplane............cooivviiiiii e 4
2.3 Ubergeordnete Fachplanungen und sonstige Rechtsvorschriften.................. 6
24 Stadtebauliche SatZUNGEN...........iiiii i e e e e aaenes 8
2.5 Informelle Rahmenplanung ...........oooiiiiii e 8
3. Plangehiel ..o 8
3.1 Lage und Geltungshereich ..o 8
3.2 Stadtebaulicher BESTaN ............uuuuiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireeeeeeere . 10
4. StadtebauliChes KONZEPT ......uuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 12
5. [ =TT 0 = | = 2SRRI 13
5.1  Artder baulichen NUTZUNG ............uuuiiimmiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 13
5.2 Mal3 der baulichen NUIZUNG ..........oovviviiiiiiiiiiiiieeeeeeee 13
5.3  Uberbaubare GrundstickSfIACNE ............ccecoviiieiiiiiciecee e 13
54 Bauliche GestaltuNg ...........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 14
5.5 Y] G | U 14
5.6 GIUNOTANUING ..ttt 14
5.7 MafRRnahmen zum Schutz von Boden und Natur .............cccevvvvviiiiiiiiieiiinnen. 14
5.8 Einfriedungen und Werbeanlagen ... 14
5.9 Technische Ver- und ENtSOrguNg ............uuuuueiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 15
6. Klimaschutz, KIIMaanpPasSSUNQG ......uioii i eeeeeeettie s e e e e e eeaatane e e e e e e e eennees 16
7. ARBINALIVEN ..o 16

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OLC 2-102 Seite 2/16



Olching Bebauungsplan Nr. 76, 13. Anderung Begriindung 29.06.2023

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtrat der Stadt Olching hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 die Einleitung des
Verfahrens zur 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstraBe I im
Einmiindungsbereich Miinchner Straf3e beschlossen.

Anlass sind die Veranderungen durch Leerstand auf den Eckgrundstiicken Minchner
Str. 2 und HauptstraRe 65 - 63. Zudem plant die Stadt Olching im Bereich der
Einmindung eine verkehrliche Verbesserung vorzugsweise durch einen Kreis-
verkehr, der sich wegen der erforderlichen verkehrlich bedingten Grof3e notwendi-
gerweise auch auf die angrenzenden Grundstlicke erstreckt, und sieht damit auch die
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 76 vor.

Zeitgleich zum Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans wurde eine Veran-
derungssperre mit dem Ziel der Neuordnung der Verkehrsflachen und der Geb&ude-
situierung sowie Erhalt der Grunstrukturen erlassen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung erfullt die Voraussetzungen fir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertrdglichen Nach-
verdichtung und wird im beschleunigten Verfahren gemaRd § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Die ausgewiesene Grundflache liegt unter 20.000 m2 und begriindet keine UVP-
pflichtigen Vorhaben. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung kann im beschleu-
nigten Verfahren gem. 8§ 13a Abs. 2 Nrn. 1 und 4 BauGB abgesehen werden, weil
diese Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. Damit entfallt zugleich die Anwendung der
Eingriffs-/ Ausgleichsregelung nach dem Bayerischen Leitfaden. Da die Bebauungs-
plandnderung der Sicherung des Bestands dient, sind keine Beeintrachtigungen der
FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten.

Die Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde der Geschaftsstelle des
Planungsverbands AufRerer Wirtschaftsraum Minchen tbertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Die Stadt Olching verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19.09.2016. Dieser sieht fiir das Plangebiet eine
gemischte Nutzung vor. Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an die offentliche
Grunflache an, die eine Verbindung zum westlich angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet ,Untere Amper* darstellt.

Fir diesen zentral gelegenen Bereich strebt der Flachennutzungsplan folgende Ziele
an:

e Weitere Aufwertung und Starkung des Zentrums als Mittelpunkt fiir Versorgung,
Aufenthalt, Kultur und Soziales,

e FErhalt, Sicherung und Ausbau der Nahversorgung und der bestehenden
Einzelhandelslandschaft im Zentrum,

e Erhalt und Weiterentwicklung des offentlichen Griunflachensystems und der
Vernetzung in die Erholungsraume,

e Baumpflanzungen an wichtigen Straf3enziigen zur Betonung der Stadtstruktur
und Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat (Begrindung zum FNP, S.
23).
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2.2

Abb. 1  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Olching i.d.F. der
Bekanntmachung vom 19.09.2016

Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Bereich der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 ,HauptstralRe II“ gelten die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 76 ,Haupt-
strale 11“ sowie fur den nérdlichen Teilbereich der Minchner StraRe die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 76.

Als Art der Nutzung ist ein Mischgebiet festgesetzt, in dem Vergniigungsstaten im
Sinne des 84a Abs.3 Nr. 2 BauNVO nicht zul&ssig sind.

Das Mal’ wird tiber die die Zahl der Vollgeschosse und die max. Geschof3flache sowie
die Grundflachenzahl geregelt (siehe Abbildung 2). Die festgesetzte max. zulassige
Geschossflache ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die ausgewiesenen Baurdume lassen an der Hauptstral’e zwei giebelstandige
Gebaude mit Satteldach sowie einem zweigeschossigen Verbindungsteil im rick-
wartigen Grundsttickbereich zu und an der Minchner Strale zwei zweigeschossige
Gebaude mit ausgebautem Zeltdach zu.

Zwischen den dreigeschossigen Geb&auden und zur riickliegenden Bebauung in der
Minchner StrafRe 10 wird eine Unterschreitung der Abstandsflachen vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen,
fur die nur eine gemeinsame Rampe auf der Fl.-Nr. 47/3 errichtet werden soll.
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Abb. 2 Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 76
L~HauptstraBe II“i.d.F. vom 05.12.1996

Die Grunordnung sieht den Erhalt von vier Baumen an den in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten vor. Zudem sind die Flachen Uber Tiefgaragen in den nicht
Uberbauten Bereichen zu begriinen.

‘y/ " 66/2
p"&-

Abb. 3 Ausschnitt aus der Planzeichnung der rechtsverbindlichen 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 76 ,Hauptstral8e 11 i.d.F. vom 26.06.2006
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2.3

2.3.1

2.3.2

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 in der Fassung vom 26.06.2006 setzt
die Munchner StralRe mit nérdlichem Gehweg als offentliche Verkehrsflache fest.

Ubergeordnete Fachplanungen und sonstige Rechtsvorschriften

Denkmalschutz

Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets auf der gegeniberliegenden Seite der
HauptstralRe befindet sich das Wasserkraftwerk, das mit seinem kubischen
Walmdachbau, Putzgliederung und Dachreiter aus dem Jahr 1922 und der
schmiedeeisernen Einfriedung denkmalgeschiitzt ist (D-1-79-142-8).

TSV Olching

Olct na

Abb. 4 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 29.12.2021

Fur jede Art von Verdnderungen an diesem Denkmal und in dessen Néhebereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4 - 6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnis-
verfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&hebereich betrof-
fen sind, zu beteiligen.

Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf
europarechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen (88
44 und 45 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2 S. 2 u.3 BayNatSchG). Im Rahmen der
Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniberwindbaren
artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.
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2.3.3

2.3.4

Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die Aushubmafnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Sonstige

HOQEXxtrem

Im Nordwesten grenzt das per Verordnung des Landratsamtes Furstenfeldbruck fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet der Amper (21.11.2008) an (siehe Abbildung 7).

et e o

Abb. 5 HQextrem , ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 29.12.2021

Nach derzeitigem Kenntnisstand reicht das Uberschwemmungsgebiet bei einem
extremen Hochwasserereignis bis in das Planungsgebiet (siehe Abbildung 5) hinein.

In der Folge ist § 78b WHG zu beriicksichtigen. Demnach sind bei der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach
8 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der
Abwégung nach 8§ 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu bertcksichtigen.

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte verzeichnet im Bereich des Plangebietes anthropogen
Uberpragte Bodenformen, die bodenkundlich nicht weiter differenziert sind. In
unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplan wurde 2017 eine Bohrung an der
HauptstralRe auf der Hohe der HauptstralRe 75 vorgenommen, die beim Landesamt
fur Umwelt mit der Nummer 7733BG015234 gefuhrt wird. Demnach besteht die
Oberschicht bis ca. 1 m Tiefe aus sedimentarem Lockergestein, darunter befindet
sich mitteldichter Kies bis zu einer Tiefe von 16 m. Der Ruhewasserspiegel liegt bei
3,2mu. AP.
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2.4

2.5

3.1
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Abb. 6 Bohrungen 0-10m (lila) und 10 - 40m (orange), ohne Malf3stab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Umweltatlas Bayern, Stand 30.12.2021

Stadtebauliche Satzungen

Die Stadt Olching verfugt Uber folgende stadtebauliche Satzungen nach Art. 81
BayBO, die insbesondere bei der Verwirklichung von Vorhaben zu beriicksichtigen
sind:

e Satzung von Garagen- und Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in der Stadt Olching
(Garagen- und Stellplatzsatzung — GaStS) in der Fassung vom 01.03.2018

e Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir
Fahrrader in der Gemeinde Olching (Fahrradabstellplatzsatzung - FAStPIS) in
der Fassung vom 23.06.2008

e Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe, in Kraft getreten
am 01.02.2021

e Satzung zur Gestaltung und Begriindung von Déchern
(Dachgestaltungssatzung — DachGS) vom 08.07.2021

Informelle Rahmenplanung

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Jahre 2008 ein ,Einzelhandelskonzept fir
die Gemeinde Olching“ erarbeitet, das zwischenzeitlich durch mehrere Kurzgutachten
erganzt worden ist. Demnach liegt das zu betrachtende Plangebiet in der
Erganzungszone des Zentralen Versorgungsbereichs (BBE 2008: Einzelhandels-
konzept der Gemeinde Olching, S. 28 und 31).

Plangebiet

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet ist unmittelbar an die Uberortliche Staatsstralle St 2345 ange-
schlossen (siehe Abbildung 7). Diese fuhrt tber die Hauptstral3e nach Siden und
Westen zu den Gemeinden Eichenau, Emmering und dem Mittelzentrum Fursten-
feldbruck sowie nach Osten zur Gemeinde Grobenzell. Der Autobahnanschluss
,Geiselbullach® an die A 8 Munchen — Stuttgart liegt etwa 4,1 km entfernt. Die S-
Bahnhaltestelle in ca. 850 m Entfernung ist sowohl zu Fuf3 und mit dem Rad als auch
mit dem Bus zu erreichen.
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Abb. 7 Ubersicht iiberortliche Verkehrswege um das Plangebiet (roter Kreis), ohne MaRstab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayern-Atlas, Stand 30.12.2021°

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstiicke FI.Nrn.
66/11, 66/12, 1233 TF, 1233/11, 1233/22, 1233/21, 44/1, 44/2, 45/2, 81TF, 81/21 TF,
81/22 TF, 81/23 TF, 81/26 TF, 81/35 TF, 47/1, 47, 49/1, 47/3, 47/4 Gemarkung
Olching, auf einer Flache von etwa 3.719 gm. Das Plangebiet liegt im Zentrum der
Stadt Olching unmittelbar gegeniber dem denkmalgeschitzten Kraftwerk und
schlie3t die Einmindung der Minchner Straf3e in die Hauptstral3e mit ein.

v

b 2 45 B

Abb. 8 Lageplan mit Luftbild, ohne Maf3stab, Quelle: Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

2018
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3.2 Stadtebaulicher Bestand

Im Plangebiet riickt die Bebauung nur stiddstlich der Hauptstral3e unmittelbar an die
HaupterschlieBungsstral3e heran.

Abb. 9 Blick von der Kreuzung HauptstraRe/ Miinchner Stral3e Richtung Suden, Quelle: eigen
Aufnahme PV Miinchen, Januar 2022)

Das Kraftwerk auf der gegeniiberliegenden StralRenseite liegt etwas zuriickversetzt,
so dass von der Hauptstral3e 65, 63 ein freier Blick Uber die 6ffentliche Griinflache
ins Landschaftsschutzgebiet ,Untere Amper” besteht.

Abb. 10 Blick von der Kreuzung Hauptstraf3e/ Miinchner StraRe Richtung Mihlbach,
Quelle: eigene Aufnahme PV Minchen, Januar 2022)

Erst im weiteren Verlauf wird das StralRenbild der Hauptstraf3e durch eine beidseitige
viergeschossige Bebauung gepragt.
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Abb. 11 Blick von der Kreuzung Hauptstrae/ Miinchner Straf3e in die Hauptstral3e nach Siiden und
Norden, Quelle: eigene Aufnahme PV Minchen, Januar 2022)

Die Bebauung nordlich der Minchner StralRe ist zweigeschossig mit ausgebautem
Satteldach und sidlich der Miunchner StralRe eingeschossig mit ausgebautem
spitzem Satteldach.

Abb. 12 Blick von der Kreuzung HauptstraBe/ Miinchner Straf3e in die Miinchner Stral3e, Quelle:
eigene Aufnahme PV Minchen, Januar 2022)

o

=

Abb. 13  Blick von Miinchner StraRe zur Kreuzung auf Bauliicke, Quelle: eigene Aufnahme Bauamt
Olching, Januar 2022)
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4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf dem Entwurf des Bauamtes vom 09.09.2019
(siehe Abbildung 13) und sieht ein Abriicken der Geb&aude von der Minchner Stral3e
vor, um so einen attraktiven Platz mit Au3engastronomie zu ermdglichen. Dieser soll
zu einer Verzahnung mit der unmittelbar nordostlich der Hauptstral3e angrenzenden
offentlichen Grunflache entlang des Muhlbachs beitragen. Hierzu wird die sudlich
angrenzende stadtebauliche Raumkante weiter fortgefinhrt.

Grundsatzlich soll entlang der Hauptstral3e eine verdichtete hdhere Bebauung mit
vorgegebenen Nutzungen firs Erdgeschoss und im Bereich der rickwartigen
Minchner Stral3e eine abgestufte niedrigere Bebauung ohne Vorgabe der Nutzungen
im Erdgeschoss angestrebt werden. Damit reagiert die Planung auf die angrenzende
Bebauung und Nutzung.

Abb. 14  Stadtebaulicher Entwurf (Bauamt der Stadt Olching, 09.09.2019)

Aufbauend auf diesem Konzept wurde zusammen mit den Eigentimern und Bauherrn
der vorliegende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen zu Art und Mafl der
baulichen Nutzung ausgearbeitet und der Geltungsbereich um die zwei stiddstlich
angrenzenden Grundstiucke erweitert. In diesem Zusammenhang entstand die
stadtebauliche Idee zu einem zusammenhéngenden Eckgebéude, das die
angrenzenden StralRenfluchten mit aufnimmt.
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des bestehenden Baurechts als
Mischgebiet gemall 8 6 BauNVO festgesetzt. Im Sinne einer unterschiedlichen
Nutzung entlang der HauptstralRe und der Minchner Straf3e wird die Zuléssigkeit der
einzelnen Nutzungen gemal3 § 1 Absatz 5 BauNVO in den zwei Teilgebieten unter-
schiedlich geregelt. Dartber hinaus wird im MI 1 noch eine geschossweise Vorgabe
der Nutzungen nach 8§ 1 Absatz 7 BauNVO vorgenommen.

Um die stadtebauliche Funktion der zentrumsnahen Lage sicherzustellen und den
Gebietscharakter zu erhalten, sind des Weiteren die gemal § 4 Absatz 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnigungsstatten) nicht zulassig.

Die Stadt strebt an, den Einzelhandel und Au3engastronomie in diesem Bereich zu
fordern. Durch den Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss des nérdlichen
Teilbereichs (Ml 1) sowie die vorhandene umgebende gewerbliche Pragung entlang
der Hauptstral3e geht die Stadt Olching davon aus, dass die gemischte Nutzungs-
struktur gemal? § 6 BauNVO im Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplans
Nr. 76 weiterhin erhalten bleibt.

MalR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachen wird eine Nachverdichtung
zugelassen, die angesichts der bestehenden und umgebenden Bebauungsstruktur
als vertraglich angesehen wird. Dabei gibt die Stadt Olching mit der Vorgabe von
zwingend drei Vollgeschossen eine stadtebauliche Akzentuierung entlang der
Hauptstral3e vor. Die zulassige Gesamt-Grundflachenzahl wird auf 0,8 beschrénkt.

Da die Munchner Stral3e zur HauptstralRe leicht abfallt, werden absolute Hohen in
Meter tber Normalh6hen-Null fir die Lage der Erdgeschoss-Rohful3béden sowie die
maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt. Zur Gastronomie und sonstigen
Geschaften im nordlichen MI 1 ist damit ein ebenerdiger Zugang sichergestellt.

Mit Blick auf die Starkregenereignisse und das HQextrem wird festgesetzt, dass
Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufithren sind und beim Einbau von
Fenstern darauf zu achten ist, dass sie druckwasserdicht sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird das Konzept eines zusammenhangen-
den Baukorpers mit einer Ausrichtung der Firstrichtung an den beiden Straf3en
umgesetzt. Die Baugrenzen sind eng entsprechend der festgesetzten Grundflache
festgesetzt.

Aus der stadtebaulichen Konzeption der straRenseitigen Bebauung mit Abstufung von
zwingend lll-, tber maximal IlI- zu ll-geschossiger Bebauung in Verbindung mit den
festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich das Verhaltnis zwischen
der Neubebauung und dem baulichen Bestand. Dabei schliel3t die Neubebauung an
der Hauptstral3e 67 annahernd profilgleich an und passt sich an der Miinchner Stral3e
4 und 6 an die dortige I-geschossige Bebauung an.

Schon der geltende Bebauungsplan hat das Problem der raumlichen Nahe zwischen
Bestands- und Plangeb&uden erkannt und die Mdglichkeit der Abstandsflachenunter-
schreitung festgesetzt. Fir das Grundstiick der Minchner Str. Nr. 4, das nicht im
Geltungsbereich der 13. Anderung liegt, bleibt diese Festsetzung zur Verwirklichung
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

der zulassigen Il-geschossigen Bebauung bestehen. Durch die Anderungsplanung
profitiert das Grundstiick auf3erdem, weil die Baugrenzen nunmehr parallel zur
Grundsticksgrenze zu Nr. 4 festgesetzt werden statt zur Minchner Straf3e. Somit
wird ein einheitlicher Mindestabstand von 3 m fur den Hauptbaukdrper gewahrt statt
bisher 1,5 m bis 2m - trotz der Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenze fur
Balkone um 1,5 m. Faktisch bestehen an der Nordseite der Nr. 4 keine gréf3eren
Offnungen, das Gebaude orientiert sich zu anderen Seiten.

Insgesamt bestehen keine Bedenken einer Beeintrachtigung von Besonnung, Beliif-
tung, Brandschutz oder sozialem Frieden durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstiicksgrenzen bei Ausnutzung der maximalen Wand- und Firsthéhen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientieren sich an der Umgebungs-
bebauung. Durch die Vorgabe der Firstrichtungen wird ein einheitliches, ansprech-
endes Erscheinungsbild mit einer Orientierung der Traufseiten der Gebaude entlang
der Verkehrsflachen und bestehenden stadtebaulichen Kanten im Plangebiet
sichergestellt.

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei in der Planzeichnung vorgegebene Zu- und
Abfahrten, die moglichst weit vom geplanten Kreisverkehr angeordnet sind und so
den Verkehrsfluss im neuen Kreisverkehr nicht beeintrachtigen.

Die Planung des Kreisverkehrs wurde bereits mit dem Strallenbauamt Freising
abgestimmt.

Die erforderlichen Stellplatze sind Uberwiegend in der Gemeinschaftstiefagaarge
unterzubringen. Die Zufahrt zu der Tiefgarage soll wie im Ursprungsbebauungsplan
vorgesehen von der Minchner Stral3e aus erfolgen. Nur fur kurzfristige Besucher der
Gastronomie und Geschafte sind Flachen flr oberirdische Stellplatze festgesetzt, die
unmittelbar von der Hauptstral3e aus erschlossen werden.

Griinordnung

Fir ein attraktives innerstadtisches Straf3enbild sind Baumpflanzungen im Bereich
der Gehwegverschwenkung an der Minchner Stral3e vorgesehen. Auf dem neu
geschaffenen Vorplatz an der HauptstralRe werden in Erganzung zu den zwei zu
erhaltenden Baumen noch weitere Baumpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzgebote
werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den ©kologischen Wert der
Pflanzungen sicherzustellen, sowie durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall.

MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Zur Minimierung der Beeintrdchtigung von Bodenfunktionen ist die wasserdurch-
lassige Ausgestaltung von Garagen- und Stellplatzzufahrten, offenen Stellplatzen und
internen Wegen sowie eine Mindestiberdeckung von Tiefgaragenflachen festgesetzt.

Einfriedungen und Werbeanlagen

Die Regelungen zur Einfriedung dienen dem Erhalt einer offenen, gemischt genutzten
Flache zwischen Erschlieungsstralle und Gebaude. Zwischen den Grundstiicken
sind nur offene sockelfreie Einfriedungen zulassig. Die Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Werbeanlagen dienen der Erhaltung eines attraktiven Ortsbilds. Insbe-
sondere sind stérende Beleuchtungen nicht zulassig.
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Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserver- und -entsorgung erfolgt durch den Amperverband, ggf. wird das
Schieberkreuz der Wasserversorgungsleitungen verlegt.

Grundwasserstand

Es ist davon auszugehen, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwéasser-
ungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen wird, das abgeleitet werden muss.
Unter Umstanden erfolgt durch die Errichtung der Keller auch eine Umleitung des
Grundwassers. Dafur ist vorab beim Landratsamt Furstenfeldbruck eine entsprech-
ende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Artikel 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungs-
fiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Fur den Stellplatznachweis ist eine Gemeinschaftstiefgarage geplant. Aufgrund des
hohen Grundwasserstandes (siehe Kapitel 2.3.34) wird empfohlen, im Rahmen der
Ausflhrungsplanung eine Bauwasserhaltung durchzufilhren und den Einfluss der
Tiefgarage auf die umliegende Bebauung friihzeitig ndher zu betrachten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm
machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Unterirdische Versickerungsan-
lagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zulassig. Sickerschachte
sind unzuldssig / vorab grundsatzlich technisch zu begrinden. Notwendige
Versickerungs- und Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den
privaten Grundstiicken vorzuhalten.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlags-
wasser sind der NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Hierzu sind die Angaben der Merkblatter DWA-M 153 und
DWA-A138 zu beachten und es ist ggfl. eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Wasserrechtsabteilung des Landratsamtes zu beantragen. Gering verschmutztes
Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf den Baugrund-
stiicken ordnungsgeman versickert werden.

Starkregenereignisse

Hinsichtlich der immer haufiger vorkommenden Starkregenereignissen wird die
Vorgaben der DIN 1986-100 i. V. m. dem Merkblatt DWA-M_553 “Hochwasser-
angepasstes Planen und Bauen® sowie der gemeinsamen Arbeitshilfe ,Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ von StMB und StMUV verwiesen.

Strom

Es befinden sich Versorgungsanlagen der Bayernwerk Netz GmbH im Plangebiet, zu
denen eine Schutzzone fur Abgrabungen und Baumpflanzungen einzuhalten sind
(siehe Hinweis Nr. 9).

Je nach Leistungsbedarf kann eine Trafostation auf einer Flache von 18 gm bis 35 gm
erforderlich sein.
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Fernwédrme

Mittelfristig ist der Anschluss an die Fernwérmeversorgung der Stadtwerke Olching
vorgesehen. Hierzu sind bei StraRenbaumalnahmen vorsorglich Fernwarme-
leitungen zu verlegen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits groRflachig versiegelte Fladchen im
Siedlungsbereich mit Gebaudebestand. Mit der Planung am vorhandenen Standort
werden keine Flachen in Anspruch genommen, die fur den Klimaschutz bedeutend
sind. Mit Blick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwem-
mungen) werden MaRnahmen zur Klimaanpassung in Bezug auf ein extremes
Hochwasserrisiko und mdogliche Starkregenereignisse fiur die Gemeinschafts-
tiefgarage und Keller getroffen. Zur Wahrung der wichtigen Funktion der vorhandenen
Baume auf das Mikroklima, werden diese als zu erhaltend und zusétzlich noch neue
zu pflanzende Béume festgesetzt.

Alternativen

Die behutsame Nachverdichtung in zentrumsnaher Lage entspricht dem Grundsatz
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a BauGB. Durch die
zentrumsnahe Lage kénnen am vorliegenden Standort Synergieeffekte genutzt und
die Errichtung weiterer Infrastruktur mit zusatzlicher Bodenversiegelung vermieden
werden. Alternative Standorte wurden daher nicht geprft.

Stadt Olching, den (2(3’2[“ ..................................

Andreas Magg, ErstepBugg/ eister

/
/ / '
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