Geltungsbereich

Der Geltungsbhereich des Bebauungsplans HauptstraBe II Olching
wird im Nord-Westen durch den MuUhlbach und im Nord-Osten weit-
gehendst durch die PfarrstraflRe bestimmt.

Sud-0Ostlich bilden Pfarrer-Handwerker-, Schwojer-, Martin- und
SudetenstraBe mit einigen Ausklammerungen, sowie sud-westlich die
WendelsteinstraBe und deren gedachte Verlangerung bis zum MUhl-
bach die Grenze.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
- Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Olching ist
der Planungsbereich fast ausschlieBlich als MI-Gebiet ausge-
wiesen.

Lediglich im suUdbéstlichen Bereich ist eine Flache als allge-
meines Wohngepiet dargestellt, ferner sind offentliche
Bedarfsflachen im Bereich des Miuhlbaches fur den Noscherplatz
das Jugendzentrum, den Schulesportplatz sowie flUr die Post
vorgesehen. Offentliche Parkplatze sind an der Nordostspitze des
Planungsbereiches geplant.

Der Bebaungsplan entspricht mit kleinen Detailabweichungen im
Grenzverlauf diesen Vorgaben, sodaB dem Ableitungsgebot nach

§ 8 Abs. 2 BauGB Genlge geleistet ist.

- Fluglarmzone

Das Baugebiet liegt im Bereich der Planungszonen B/C , der Nut-
zungskriterien flUr die Bauleitplanung im L&rmschutzbereich

von Militarflugplatzen.

Nach den Nutzungskriterien ist die Neuausweisung von Wohn-
bauflachen im Bereich B nicht vorgesehen. Nach § 1 Abs.6

BauGB sind bei der Aufstellung einec Bebauungsplahes &hber

die offentlicnen und privaten Belange gegeneinander unc
untereinander abzuwéagen.

Eine Zuriuckstellung der Bedenken erscheint vertretbar, da
durch die Uberplanung der Bestdnde nur in relativ geringem
Umfang neue Wohnbaurechte geschaffen werden. Die einzige wirk-
liche beachtliche Mehrung entsteht durch die stadtebaulich
notwendige Ordnung der Randbebauung entlang der HauptstraBe;
sowie durch gezielte Neuausweiungen.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine ausschlieRBlich bau-
ordnende MaBnahme zur Abwendung stadtebaulicher Fehlentwick-
Tungen eines fast vollstédndig bebauten Zentrumsbereiches
handelt, sollen diese Ziele Vorrang vor den genannten
Forderungen nach Schutz gegen Fluglarm genief3en.
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Planerisches Konzept
3.1 Ausgangssituation

a. Baulich

Der uUberplante Bereich der HauptstraBe ist die Verlangerung

des Zentrums der Gemeinde Olching. Obgleich dieser Strafen-

zug durchaus das Fluidum einer vitalen, GeschaftsstraBe besitzt,
hat sich die bauliche Gestaltung in mancher Hinsicht nicht optimal
entwickelt.

Viele Grundstlcke wurden in der Vergangenheit ohne aus-
reichende Abstimmung mit den Nachbargebaduden bebaut, sodaf3
heute zahlreiche Ungereimtheiten und insgesamt eine

heterogene Bausubstanz festzustellen ist. Die stédrksten Man-

gel sind insoweit in den von der "Schauseite” der Haupt-

straBe abgewandten rluckwadrtigen Zonen aufgetreten.

b. Verkehrlich

Gleichzeitig hat sich im Lauf der Jahrzehnte der standig wach-
sende Druck der Kraftfahrzeuge auf diesen Bereich negativ be-
merkbar gemacht. Bezuglich der Erfullung der Stellplatzpflicht
nach Art. 55 BayBO besteht bei vielen Anwesen eine gravierende
Unterversorgung. Die offentlichen Stellplatze entlang der Haupt-
strafe wirden zwar quantitativ fast ausreichen, kdnnen aber ihre
Wirkung nicht entfalten, da sie groBtenteils von privaten An-
liegern als Ersatz fur die fehlenden privaten Stellpléatze
zweckentfremdet werden.

C: Begrinung

Ein weiterer Mangel ist in der unzureichenden Begrinung des
Gebietes zu sehen. Insbesonders rickwartige Bereiche sind stark
"ausgegriunt”; und die Eingrinung entlang der HauptstraBe kann
ihrer Aufgabe nicht gerecht werden.

Damit ist ein Schwerpunkt der planerischen Bemihungen bereits
verdeutlicht.

3.2 Planungszicle
3.2.1 Stadtebau, Baumassenkonzept

- Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird versucht, eine klare
Linie fur die kunftige bauliche Entwicklung zu finden.
Gerade weil sich eine Umstrukturierung dieser Grofenordnung
Uber viele Jahre hinziehen wird, ist ein verbindliches Leit-
bild notwendig.

- Durch einen Wechsel von Verengungen und Aufweitungen, soll
die HauptstraBe auch in ihrer Raumwirkung differenzierter wer-
den. Deshalb werden hier zum Teil GeschoBzahlen zwingend vorge-
schrieben. An einigen Stellen muRten Ausnhahmen beziglich der Ab-
standsfldchen vorgesehen werden, um die gewlnschte Gebaudekonzep-
tion bei z. T. beengten Grundstiucken durchfihren zu koénnen.
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- Die Raubesté&nde wurden in der Bestandsaufnahme ausfuhrlich
auf Alter, Bauzustand, Qualitat, etc. untersucht. Das Bau-
massenkonzept berlcksichtigt die Ergebnisse dieser Unter-
suchung weitestgehend.

- Die Baurechte wurden durch direkte Festsetzunhg der GeschoBflache
zu Jedem Bauraum geordnet, um den spé&teren Bauvollzug vonh ver-
wirrenden Rechnungen zu entlasten. Bei den sehr unterschiedlich
geschnittenen Grundstlcksgrofien hadtte die Festsetzung differen-
zierter GFZ-Werte auch die Planzeichnung Uberfordert und zu Ver-
engungen gefuhrt.

- Um langfristig den erheblichen Bedarf an Ladenfl&dche im
EG-Bereich zu sichern, wird die z. T. schon bestehende Aus-
dehnung der Geb&ude planungsrechtlich gesichert, aber so
begrenzt, daB noch gentgend Spielraum fur begrinte Frei-
raume bleibt. Im Bereich "Auf der Insel” und Flur Nr. 77/2 ist
hierfur eine raumbildende Bebauunhg erdgescholig bzw. E+D zu-
gelassen, die zur Aufnahme von Verkaufsfldachen dienen kann.

3.2.2. Ruhender Verkehr

- Durch ein BuUndel von MaBnahmen (s. schriftl. Festsetzungen)
soll ein alImdhlicher Abbau des Defizits an priv. Stell-
platzen bewirkt werden. Die Stellplatzpflicht soll Uber-
wiegend durch die Errichtung von GTGa erfullt werden. Aus-
nahmen fuUr oberirdische Garagen und Stellplédtze sind vorgesehen.

- Die offentlichen Parkplatze im Bereich der HauptstraBe sollen
in ihrer Zahl leicht erhoht werden. Die Detailregelung
kann aber nicht durch diesen Bebauungsplan, sondern
mufB durch einen groBermaBstéablichen Ausbauplan fur die
HauptstraBe erfolgen.

3.2.3 FlieBender Verkehr

Die HauptstraBe hat als KreisstraBe FFB 10 im CGesamtverkehrs-
netz des Landkreises borditliche Funktiornien, sodaf3 ein

- aus oOrtlicher Sicht - durchaus winschenswertes Unterbrechen
ausgeschlofBBen werden muB. Nach Auskunft des LRA FFB wurde im
Jahre 1980 an der Pfarrkirche eine durchschnittliche tag-

Tiche Verkehrsmenge (DTV) von 4800 KFZ/24h ermittelt. 1988 waren
es am Noscherplatz bereits 20.000 KFZ/24h ! (-> Verkerhsunter-
suchung Olching durch Prof. Dipl. Ing. K. Schaechterle 16.11.88)
Mangels weitraumiger Umfahrungen des Zentrums flieBt also auf
absehbare Zeit erheblicher Verkehr durch die HauptstraRe.

Bei dieser Sachlage wird in einem verkehrstech-

nischen Ausbau der HauptstraBe das richtige Mittel ge-

sehen, wobei von vorneherein klargestellt werden muB, daB in
Anbetracht der genannten Verkehrszahlen, die eigentlichen
Richtungsfahrbahnen fur den KFZ-Verkehr nicht wesentlich ein-
geschrankt werden durfen.
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Der Bebauungsplan sieht insofern flr den Kreuzungsbereich
HauptstrapBe-Heckenstrape/Neuestinger StraBe einen Kreisver-
kehr mit Gruninsel (Vorfahrtsrecht flur den Kreisverkehr) vor.

Im Ubrigen ist geplant zus&tzlichen Raum fur Fahrrader, FuBgédnger
zu schaffen. Die Einzelheiten des Ausbaus kdnnen aber erst durch
eine Detailplanung M 1:200 oder M 1:100 geklart werden.

3.2.4 FuBgédnger, Radfahrer, Behinderte
- FuBBgénger

Gehwege sind in erster Linie straBenbegleitend angeordnet.
Zusatzlich werden einige sinnvolle und nhotwendige Querver-
bindungen geschaffen.

- Radfahrer

In Olching ist sicherlich der Bedarf an einer durchgehenden
Radwegverbindung gegeben. Im Plangebiet bietet sich hierzu
einzig die HaupstraBe an. Die Frage ob ein Radweg entlang

der HauptstraBe bzw. anderswo realisierbar ist, muB Gegen-
stand eingehender Untersuchungen sein. Hierzu bietet sich das
Instrumentarium eines groBer maBstédblichen Ausbauplanes an.

- Behinderte

GroB3e Geladndehodhen sind fur die Behinderten nicht zu Uber-
winden. Bei der Einzeldurchbildung der Gebidude und Aufen-
anlagen ist dieser Punkt zu berlcksichtigen.

3.2.5 Liefern und Laden

FUr den Liefar- und Ladeverkehr bieten sich weniz Alternati-
ven an, Ja <.ne Verlagerung in riuckwdrtige Bereicne wegen
des engen Bautenstandes nur in Einzelf&dllen mdglich ist. Bei
Neubebauung und fur Betriebe mit groBem Liefer- und Ladever-
kehr sind entsprechende Hofe vorgesehen.

3.2.6 Grunordnung

Wie bereits erwdhnt, ist es ein wichtiges Ziel, die Be-
grinung und Gestaltung des zentralen Bereiches zu ver-
verbessern. Dies kann aber im vorliegenden Fall nicht
durch den Bebauungsplan selbst und auch nur unzureichend
durch einen begleitenden Grunordnungsplan erzwungen werden.
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Die MaBstabe 1:1000 und 1:500 sind bei bestehender inner-
stadtischer, dichter Bebauung nicht tragfdhig und préazise

genug, um die bestehenden Moglichkeiten detailgetreu zu er-
fassen, oder Vorschriften zu tragen. Insoweit wird angestrebt,
fur den gesamten Bereich der HauptstraBe einen grofmaflstablichen
Freiflachengestaltungsplan mit genauen Angaben Uber die Grinord-
nung dieses Bereiches zu erstellen.

Im gesamten Mischgebietsbereich wird auch fur alle privaten
MaBnahmen vorgeschrieben, dem Bauantrag qualifizierte Frei-
flachenplane beizufiugen. Diese leider bis heute nicht ge-
nerell eingefuhrte Handhabung zwingt zu einer Auseinander-
setzung mit den Problemen der Grunordnung, die wesent-

Tich mehr Tiefe entwickelt als die notgedrungen pauschale
Aussage einhes Grunordnungsplanes M 1:1000.

.2.7 Immissionsschutz

Durch die Lage der Gemeinde Olching an Amper und GraBlfinger

Moos ist eine besondere Nebelhaufigkeit zu beobachten. Aus-
tauscharme Wetterlagen verstédrken die sich aus der Verwen-

dung von luftverunreinigenden Stoffen ergebenden schadlichen
Umwelteinwirkungen. Zum Schutz der innerdrtlichen Bereiche

der Gemeinde Olching vor diesen schadlichen Umwelteinwirkun-

gen, die im Plangebiet insbesondere noch durch die dort ge-
legenen Staats- und KreisstraBen verstarkt werden, sollten bei
Neuplanungen/Umbau und Sanierung Heiz- und Warmwassersysteme mit
geringer Schadstoffbelastung eingebaut werden.

Die Gemeinde sieht im vermehrten Einsatz regenerativer Energien,
im besonderen der Sonhnenenergie, den besten Weg, die Luftbela-
stung in Grenzen zu halten.

Bodenordnende MafBhahmen

Der stadtebauliche Entwurf beachtet weitestgehend die vorhande-
nen Grundstickszuschnitte bzw. Eigentumsverh&ltnisse, sodaf eine
umfassende Neuordnung durch Umlegungsverfahren nicht erforderlich
ist. In cinigen Sonderfallen wird auf die Einigunysfahigkeit der
Betroffenen vertraut.

Im Ausnhahmefall stehen die Mittel des vierten Teiles des BauGB
zur Verflugung.

Soziale Mafnahmen

Ein Sozialplan ist nicht erforderlich.

Technische ErschliefBung

Wasserversorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe
(Olching) ist in der Lage, die Versorgung mit Trink-
wasser und Loschwasser sicherzustellen.
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Abwasserbeseitigung

Das Gebiet kann Uber die bereits vorhandenen Sammler des Ab-
wasserverbandes der Ampergruppe ( AVA,Eichenau ) entsorgt
werden.

Stromversorgung

erfolgt durch die Isar-Amperwerke.

Evtl. zusatzlich erforderliche Trafos sollen in Gebaude
integriert werden.

Gasversorgung

Die Voraussetzungen fur die Versorgung des Gebietes durch die
Stadtwerke Minchen liegen vor. Es ist vorgesehen, die Wohnh-
und Geschaftshauser in moéglichst groBem Anteil mit der um-
weltfreundlichen Gasheizung auszustatten.

MUl1beseitigung

Die Beseitigung der Abfalle ist durch den Zweckverband zur
MUl1lbeseitigung ( Geiselbullach ) sichergestellt. FuUr Grund-
stlicke, die nicht an ausreichend breiten, von Mullfahrzeugen
befahrbaren Fladchen anliegen, werden gemeinsame fahrbare
Sammelbehalter angeordnet.

Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Olching z&hlt zur Zeit Kknapp Uber 20.000 Einwohner,
das jahrliche Wachstum liegt bei etwa 1%

Durch die Planung wird Baurecht von ca. 57.561 gm GeschofB-
flédche geschaffen, die sich voraussichtlich wie folgt aufteilt:

- fUr ca. 13745 gm gewerbl. Fl&achen

- fur ca. 24866 gm in GeschoBwohnungen = ca. 285 WE
- fur ca. 11900 gm in Einfamilienhdusern

- fur ca. 7050 gm Flachen fur Gemeinbedarf

Der mdgliche Einwohnerzuwachs beldauft sich demnach auf ca.
730-850 Personen, wobei zu berlcksichtigen ist, daB die Um-
strukturierung sich uUber Jahre hinziehen wird.

Hinweis: Bei den ausgewiesenen Zahlen handelt es sich um Er-

fahrungswerte die sich nach einem %-Schlussel auf-
gliedern.
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8. Nachfolgelasten, Kosten fur die Gemeinde

Auf die BUrger der Gemeinde entfallen, auBBer den Erschlie-

Rungskosten, keine weiteren Lasten. Die Kosten fiur die Neu-
bebauung gemeindeeigener Grundsticke konnen durch Verkauf,

Vermietung etc. zumindest teilweise aufgefangen werden.

9. Stadtebauliche Berechnungen (Flachenbilanz, GFZ)

F1.Nr. StraBe,Hausnr. Grund- Geschof3- Geschof3—-
st.flache flache flache
in gm zuléssig vorhanden
in o gm in gm
Gesamtsumme 100.707 57.561 ca. 32.050

Grundsticksflache ohne offentliche Verkehrsflache

GFZ Bestand gesamt: 32050 : 100707 = 0,318
GFZ neu gesamt: 57561 : 100707 = 0,572
Geschof3flachenerhéhung : 57561 - 32050 = 25511
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AN 10. Bestandteile des Bebauungsplanes HauptstraBe II der Ge-
meinde Olching

Uf;y - Textteil mit Festsetzung durch Text u. Begriundung
/ in der Fassung vom: 20.11.89

— gedndert am:

22
27.
.06.
09.
.06.
gemal Schreiben des LRA Fursten-

26

28.

27

ergadnzt und berichtigt
feldbruck vom 21.11.96

am:

Bebauungsplan mit Grinordnung
in der Fassung vom:

geandert am:

05.
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+02 .
+02 .
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Plan M 1:1000

erganzt und berichtigt gemadB Schreiben des LRA FiUrsten-
feldbruck vom 21.11.96
am: 05.12.96

Germering, den 05.12.96
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Anhang Bestand und Neuausweisung Qb 14788

Berechnung Gebiets-GFZ-Werte Tog pere

Gebiets-GFZ Ubersichtsplan
Denkmalliste Teil A
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Anhang Bestand und Neuausweisung

13/0587bpbr.olc

Flur Kr.

81/28

36/ 4
36/ 2
35/ 6
35/ 2
3
k¥
32/ 2
3
30

Strafe und Hausnummer

Festsetzug
Grendstich- tF
flache in qm w1, in gn

Sudetenstr, 22
Kendelsteinstr, ¢
Hauptstr. 85 + 83
Hauptstr, 81

Kartinstr. 20
Gargenvorplatz
Kartinstr, 18

Hauptstr, 79

Hauptstr,

Keg

Hauptstr. 75 b und 75 1
Hauptstr. 77

Martinstr, 16
Kartinstr, 14
Kartinstr, 12

Keg

Hauptstr, 75

Hauptstr, 75

Martinstr, 8

Hauptstr. 73

Hauptstr. 69 + 71
Sportplatz

Hauptstr, 67

Kauptstr, 65

Minchener Str. hr, 4 u, Neubau
Kinchener Str. 6
Kincherer Str.
Hauptstr, 63

Kinchener Str, 2
Kinchener Str.
naintstr, 6i

Hauptstr, 59

Tufahrt zu 45

Hauptstr. 5%
Pfarrer-Handw, Str, 10 + 12
Schwojerstr, 1
Pfarrer-Handwerkerstr, 14
Scheojerstr, §
Pfarrer-Handwerkerstr, 16
Schvojerstr. 3 r
Hauptstr, 53

Hauptstr, 51

Hauptstr, 49 + 4¢r

1,007 30
1,083 500
2,120 30
5,834 1280
415 B
1481 180
£
338 200
40t 400
1,248 135
7
101 1"
803 620
847 30
47 20
823 20
146
489
3,818 L 1540
{153
2.2591
2,47 p— 3400
1,945
212 1760
76 640
1,112 620
29 120
281 300
188 300
1 £40
2,54 1300
a7 830
0% 830
120
119 840
B89 520
689 40
354 240
264 20
460 250
1.401 620
28 600
B3¢
489]——— 1320

Festsetzung

0,62

0,83
0,80
0,56
0,41
1,08
1,59
{46
0,51
WE
Y

P—RR LR B R = I R
WO OO —a P O OO D Y D DD
U OO O P e TV OO A D —

GF GFL
vork. in gm vorh.
455 0,482
431 0,112
1130 0,18
120 0,788
531,25 0,359
420 1,034
404 0,576
350 0,388
300 0,33
207 0,211
208 0,253
420 0,858
260 Wohnh,
2312,5 0,419
430 0,203
80 0,366
§04 0,543
108 0,31
16,2 0,87
255 0,548
803,25 1,198
803,25 1,325
683 0,817
509 0,586
3 0,41
220 0,621
27 0,835
139,5 0,303
11,5 0,226
583,2 2,061
110 0,92

> . em em o«

oD D D D S
X e €2 TN €G>
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S
f,?\=, Flur Kr. Strafe und Hausnumrer Grundstick- GF GFZ GF GFZ | GRZ
. o\ fléche in gn . in qn ul. vorh, in qn vorh. {zul
26/ 3 heckenstr, 644 )i
% j‘ heuptstr, 47 1,981 ges. 2:E( : - | G
it Heckenstir,1,3,5,7 + Kauptstr, 43 1,78 26d 1,12 2000 1,120 0,8
22 Hauptstr, 41 und 41 a .79 1760 0,63 1180 0,423 1 0,3
20 Hauptstr, 3¢ 1,503 1000 0,67 176 0,117 | 0,3
18 Pfarrer-Handwerkerstr, 1,460 150 0,51 - = 0,2
/3 Pfarrstr m} . -
11 Pfarrstr, 2,363 |——— 1100 0,68 - - 0,2
1t Rauptstr, 37 364 1254170 2,33 124,5 1,887 | 0,8
15 Pfarrstr, 4 2.00¢
195/1 Pfarrstr. 551 L———————————— 2200-170 0,71 307,8 0,18 0,3
1/ 1 Yorplatz 8
102/ 2 Noscherplatz 1804
100/ 1 Noscher Str. 2
100 Nischerplatz Nr. 3§ 47 ¢ 0,9e 440 0,92
i Kirche (am Koscherplatz) 1,112 Derkmalschutz - - E
8¢ Noscherstr, 2 £44 40 J, 2 %
84 Noscherplatz Nr. 4 152 840 0,72 537,5 0,716
g3/ 2 Nescherstr, 258
83 Noscherplatz Nr. B 1,575
g1/10 343]—?—— 430 0,21 308,8 0,90
g1/13 Kdscherplatz 48
81/ 4 e 185
80 Noscherplatz Rr. 6 502 500 0,98 388 0,773
883/ offentl. Grin 47
883/25 Noscher Str. 220
823/31 kuf d. Insel Kr. 12 33 450 0,68 Al 0,321
883/ 5 Neuestinger Str. Kr. 3 g5 £20 0,49 41,5 0,491
283/ 2 tuf der Insel Kr, 1 1,278 260 0,20 216 0,169
11 uf der Insel Kr. 2 1.964 1861 0,7¢ 140 0,317
17/2 Auf der Insel Nr. 2 Rickgeb,
15 Auf der Insel Nr. 3 m. Rickgeb. 3,593 1700 0,41 1.728 0,481
1 1,610 - -
13 Auf der Insel Kr, 4 873 390 0,45 152 0,174
881/ 4 Lufahrt 139
881/ 3 kuf der Insel Nr. § 557 280 0,50 268 0,481
881/ 2 Auf der Insel Nr, fa £03 300 0,50 204 0,338
66/11 Gehweg 103
66/10 Insel 1,639
66/ 9 Hauptstr. 66 2.638 1020 0,39 840 0,356
66/ 8 Hauptstr, 60 435
66/ 1 Lufahrt 143 — 150 1,30 611 1,087
66/ 4 Hauptstr. Kr. €8 + 70 8.016 2550 0,32 1200 0,148
66/2 Hauptstr, 56458 1,548 2010 1,30 1760 1,140
81/23 Hauptstr, 218
62 Heuptstr. 76 830 500 0,60 291 0,351
61/ 2 Hauptstrape 955
N §1 Kauptstr, T4 2,945 2550 0,87 1150 0,390
R 162¢ Hauptstr. 80 1.541 400 0,26 230 0,134
2\ 1625 Hauptstr, 78 126 400 0,55 246 0,339
) Ges.:  51.561




knhang
Berechnung Gebiets-GFZ-Kerte

Gebietsabarenzung siehe Planschena

Gebiet Gebietsflache Festsetzung errechnete
inqn 1) GF gesart in gr Gebiets-GFZ-Kerte
1 23,528 10,575 0,45
? 20,957 1,420 0,35
3 12,921 1.990 0,62
4 4,655 3.900 0.83
5 8,660 1.100 0.82
b 15.060 §. 121 0.5¢4
1 13.276 10,138 0.78
8 1.410 2.320 0.31

t) Gebietsflachen mit Planireter ermittelt, chne offentliche Verkehrsfidchen.
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