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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadtmitte Olchings ist der zentrale Geschéftsbereich durch den Bebau-
ungsplan Nr. 76 ,HauptstraRe II* Giberplant. Der Geltungsbereich reicht von der
Bahnlinie bis zum RoRhaupter Platz und umfasst auch den Kernbereich der
Stadt, den Noscherplatz.

Insbesondere im Bezug auf die éffentlichen Verkehrsflachen kann der rechts-
verbindliche Bebauungsplan nicht mehr sinnvoll umgesetzt werden. Auch wur-
de fir die FI. Nr. 100 (westlich der Kirche) im Rahmen der stadtebaulichen
Feinuntersuchung des Biiros von Angerer und der Bebauungskonzeption der
Verwaltung eine abweichende und vorteilhaftere Lage und Form der Bebauung
ermittelt.

In Verbindung mit der wichtigen Funktion des Platzes ist es erforderlich die an-
grenzenden Nutzungen, Baumassen, Baufluchten, Raumkanten, Wege und
Sichtbeziehungen und die Gestaltung neu zu ordnen.

Der Stadtrat hat hierzu in seiner Sitzung vom 15.12.2011 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir den Bereich Pfanzeltstrale — Néscherstrale und die 9.
Anderung des Bebauungsplanes ,HauptstraRe II* beschlossen. Die Bauleitpla-
nung wurde mit einer Veranderungssperre gesichert. Bedingt durch die rdumli-
che N&he und die &hnlich gelagerten Ziele sollen diese Bauleitplane in einem
Bebauungsplan weiter verfolgt werden.

Wesentliche Ziele sind:

— Steuerung der Vertraglichkeit der Nutzung mit den Anforderungen an die
zentrale Platzflache

- Erméglichung und Sicherung gewerblicher, kultureller und gastronomischer
Nutzung des Platzfliche in Wechselwirkung mit den Nutzungen der Ge-
baude

— Sicherung und Verbesserung der Raumbildung, Platzbegrenzung und
raumlichen Fassung

— Beriicksichtigung der stadtraumlichen Wirksamkeit der Pfarrkirche

— Ausformung eines baulichen Gegengewichtes zur Bebbauung an der
HauptstraRe Hausnummer 37, 39 und 41

— Sicherung und Verbesserung des ortsgestalterischen Erscheinungsbildes

— Verlagerung des Zufahrtsverkehrs aus der Platzflache

— Beibehaltung der Torwirkung zwischen Haus Nr. 6 und der Gaststatte

2 Geltungsbereich, Lage, GréRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Ortskern von Olching um
den Néscherplatz zwischen HauptstraRe und Néscherstrae. Hinzu kommt der
Bereich zwischen Pfanzelt- und NéscherstraRe fir den ein eigener Aufstel-
lungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst wurde, der aber aufgrund der
raumlichen Verzahnung und Wechselwirkung in den vorgenannten Anderungs-
bereich integriert werden sollte. Um den Zu- und Abfahrtsbereich im nordéstli-
chen Plangebiet zu ordnen, war die geringflgige Erweiterung des Geltungsbe-
reiches in die NoscherstralRe erforderlich. Das Plangebiet umfasst insgesamt
ca. 0,65 ha. Das Gelande ist weitgehend eben.
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Das Plangebiet wird von der denkmalgeschitzten St. Peter und Paul Kirche,
einem dominanten Backsteinbau, beherrscht. Um die neugestaltete zentrale
Platzfliche des Né&scherplatzes sind in offener Bauweise zweigeschossige
Einzelgebdude mit geneigten Dachern situiert. Im Erdgeschoss ist Ladennut-
zung, in den Obergeschossen Wohn- und sonstige Nutzung vorherrschend.
Der Stadel an der Einmiindung der NéscherstraBe wurde zwischenzeitlich ab-
gebrochen. Die ehemalige Brennerei an der Pfanzeltstrale im Bereich der
FI.Nr. 89 und 888 wurde in diesem Zuge ebenfalls abgebrochen. Auf dieser
Flache werden demnachst zwei Wohnhéuser errichtet, die, nachdem sie den
Zielen dieses Bebauungsplanes nicht widersprachen, tber eine Ausnahme von
der Veranderungssperre und auf Grundlage von § 34 BauGB genehmigt wur-
den.

Die Baustruktur in der ndheren Umgebung ist, sowohl im Baualter, als auch in
der Gestaltung als heterogen einzustufen. Bezuglich der baulichen Dichte
herrscht im Bereich an der HauptstraRe innerstadtischer Dichte mit einer GRZ
bis 0,6 und geschlossener Bebauung vor; an der Pfanzeltstralle findet sich
Einzelhausbebauung auf groRen Grundstiicken.

Im Bereich an der Hauptstrafe findet sich in den Erdgeschossen zumeist La-
dennutzung in den dariiber liegenden Geschossen Biro und Wohnnutzung. Im
Bereich an der Pfanzeltstrae ist ausschlieBlich Wohnnutzung zu finden.

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen drei Baudenkmaler. Dies sind:

D-1-79-142-9  Néscherplatz 1. Kriegerdenkmal fiir die Gefallenen des Ersten
Weltkriegs, neubarock, von Antron Schnelldorfer und Hans Dil-
litzer, 1922, erweitert 1949.

D-1-79-142-2 Néscherplatz 1. Stihnekreuz aus Sandstein, mittlelalterlich

D-1-1-142-1 Néscherplatz 1. Kath. Kirche St. Peter und Paul, neuromaische
Basilika mit Apsis, Westturm und angeflgter zweigeschossiger
Sakristei, Klinkerbau mit Putzgliederungen, nach Plédnen von
Moritz von Horstig und Josef Schormiller, 1899/1901; mit Aus
stattung.

In der ndheren Umgebung befindet sich das Baudenkmal:

D-1-79-142-7 Auf der Insel 2. Ehem. Villa, zweigeschossiger Kriuppelwalm
dachbau mit breitem Zwerchhaus, polygonalen Erker und
Putzgliederungen; 1. Viertel 20 Jh.

Im Plangebiet befindet sich ein Bodendenkmal

D-1-7733-0222 Untertagige Teile der mittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Vorgéangerbebauung der kath. Pfarrkirche St. Peter und Paul
von Olching.

Durch die gegensténdliche Bauleitplanung werden die Baudenkmaler nicht be-
eintrachtigt. Ein entsprechender Hinweis auf die Erlaubnispflicht nach dem
Denkmalschutzgesetz wurde aufgenommen.

Fur das Bodendenkmal das durch bauliche Eingriffe beeintrachtigt werden
kann wurden Hinweise auf die Melde und Erlaubnispflicht aufgenommen.
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3 Planungsrechtliche Situation

Im Anderungsbereich um den No&scherplatz ist der in den Jahren 1986 bis 1989

ausgearbeitete und nach Genehmigung durch das Landratsamt Fiirstenfeld-

bruck mit Schreiben vom 21.11.1996 genehmigte Bebauungsplan Nr. 76

~Hauptstrale II“ in der Fassung vom 05.12.1996, rechtsverbindlich. Dieser Be-
bauungsplan hat zum Ziel, stadtebauliche Mangel in der Gestaltung der Haupt-

straBenbebauung und vor allem auch Méangel in der rickwartigen Bebauung,

der Durchgriinung und im Bereich des ruhenden Verkehrs zu beheben.

Fur den Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet (M) fest.
Die Baufenster sind weitgehend aus dem Bestand entwickelt und setzen zwei
Vollgeschosse (Il) oder zwei Vollgeschosse zuzuglich Dachgeschoss (I1+D)
fest. Das MaR der baulichen Nutzung ist durch eine héchstzulassige Grundfla-
che ausgewiesen.

Der Bereich nérdlich der NéscherstralRe, stlich der PfanzeltstraRe liegt im
nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

~-sISH S s 4'q (]

Aus?c?mitt aus dem Bebauungsplan Nr.

76 mit Plangebiet- ohne Mafistab -
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5.1

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bereich der 9. Anderung ist im Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
che, dstlich der PfanzeltstralRe als Wohnbauflache dargestellit.

Der Bebauungsplan ist somit weitgehend aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Fir die Bauflache WA 1 ist eine Anpassung erforderlich. Diese kann,
nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, im
Wege der Berichtigung angeglichen werden.

Inhalt des Bebauungsplanes
Art und Mal der Nutzung

In den Bauflachen um den Noscherplatz wird unter Beibehaltung des urspring-
lichen Bebauungsplanes und entsprechend der Pragung der naheren Umge-
bung und des Bestandes, die Art der Nutzung als Mischgebiet beibehalten. Um
eine Belebung der Platzfliche sicherzustellen und um Nutzungskonflikte zu
vermeiden, ist es gerechtfertigt, die Wohnnutzung in den Erdgeschossen nicht
zuzulassen. Die dariiber hinaus ausgeschlossenen Nutzungen sind zum einen
aufgrund des Flachenbedarfs und der Verkehrsbelastung (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen), zu anderen auf Grund der zu befirchtenden negativen Aus-
wirkung auf den zentralen Versorgungsbereich (Vergnigungsstétten) durch
den ,Down-Trading” Effekt ausgeschlossen.

Die Flache WA 1 ist durch die Lage in zweiter Reihe in Bezug auf die Platzfla-
che einer gemischten Nutzung nicht sinnvoll zugénglich. Fur die Flachen WA 2
ist die Nutzung aus der Umgebung entwickelt. Fur beide Gebiete wird deshalb
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Bei den ausnahmsweise zul&s-
sigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus gleichen
Griinden wie oben beschrieben ausgeschlossen.

Fur die Flache MI 2 wird als weitergehender, konkretisierender besonderer
Nutzungszweck die Errichtung einer &ffentlichen WC — Anlage festgesetzt,
welche durch die Nutzungen auf der Platzflaiche wie Markte u. &. erforderlich
und gerechtfertigt ist.

Das Maf der Nutzung wird durch direkte Zuordnung zum jeweiligen Bauraum
festgesetzt. Dies erméglicht unabhangig von den GrundstlicksgréRen eine aus
dem stadtebaulichen Entwurf entwickelte genaue Definition der Baumasse als
HochstmalR.

Die Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung im Bezug die Grundfla-
chenzahl werden uberschritten. Dies ergibt sich zum einen dadurch, dass das
Gebiet vor dem 01.08.1962 uberwiegend bebaut war; zum anderen erfordern
die innerstadtische, zentrale Lage und die Grundstiicksverhéltnisse eine Ab-
weichung.

Die Uberschreitungsmdéglichkeit der Grundflache durch Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen in Abhangigkeit regelt sich nach den Vorgaben § 19 Abs. 4
BauNVO. Durch die Festsetzung der Pflanzflache fur die Innere Durchgriinung
wird die Bodenversiegelung zusétzlich gesteuert.

Die Mehrung der GeschoRflache betragt in den Regelgeschossen (ohne Dach-
geschoss) 33% gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Bezieht man
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5.2

5.3

5.4

die als Vollgeschoss zuldssigen Dachgeschosse mit ein, belauft sich die Meh-
rung auf 81%.

Um die Raumwirkung (Platzwénde) zu erreichen sind zwei Vollgeschosse als
MindestmalR festgesetzt. Die héchstzulassigen drei Vollgeschosse werden da-
hingehend konkretisiert, dass sich das dritte Vollgeschoss nur im Dachge-
schoss befinden darf. Als HéchstmaR wird eine Wandhéhe von 6,70 Meter
festgesetzt, die zum einen noch Anpassungen im Bestand erlaubt, zum ande-
ren den Geb&udeabstand im Sinne der gesetzlich erforderlichen Abstandsfl-
chen regelt.

In die Hinweise wurde aufgenommen, dass sich die Wandhéhe nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes von der Ermittlungsmethode fir die bauord-
nungsrechtliche Wandhohe unterscheidet. Da durch die iiberbaubare Grund-
stlicksflache in Verbindung mit der héchstzulassigen Wandhéhe in dieser stad-
tebaulichen Satzung i. S. von Art. 5 Abs. 5 Satz 3 BayBO andere Abstandsfla-
chen zugelassen werden, ist der vorgenannte Hinweis von untergeordneter
Bedeutung.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die einzelnen Baurdume wurde, um die Raumwirkung zu sichern, ge-
schlossene Bebauung festgesetzt. Um einer mdoglichen Gliederung der Bau-
kérper Rechnung zu tragen, sind Uberschreitung der von Baulinien und Bau-
grenzen definierten Baurdume durch untergeordnete Bauteile bis zu 2,0 Meter
moglich. Die Unterordnung stellt dabei auf die Definition der AuRenwandteile
nach BayBO ab, welche bei der Bemessung von Abstandsflachen auRer Be-
tracht bleiben ab.

ErschlieBung und Verkehrsflachen

GemaR der bestehenden Situation und der Nutzungsanspriiche wird die Platz-
flache als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,FuRgéngerbereich,
dargestellt. Im Bereich der Fl. Nr. 100 bildet sich eine Wegebeziehung Rich-
tung Noscherstrale. Die Baugrundstiicke grenzen in ausreichender Breite an
vorhandene é&ffentliche Verkehrsflachen und sind somit erschlossen.

Im Bereich des Noscherplatzes wurde der Platzbelag bis an die Privathduser
gefuhrt. Nachdem diese Fliachen funktional und gestalterisch der Platzflache
zugeordnet sind, werden diese zur Sicherung der &ffentlichen Zwecke als mit
Geh-,Fahrt- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flachen dargestellt. Um Funktion und Gestaltung des Platzes nicht zu beein-
trachtigen, erfolgt zudem der Ausschluss von Einfriedungen dieser Flachen.

Griinordnung

Neben dem vorhanden zu erhalten und zu sichernden Baumbestand sind zur
Verbesserung der Durchgriinung und zur rdumlichen Fassung weitere Neu-
pflanzungen festgesetzt. Zur inneren Durchgriinung des dicht bebauten Berei-
ches sind Pflanzflachen festgesetzt, welche bei der zu erwartenden Dichte un-
eingeschrankte Bodenschliissigkeit und ausreichende Wachstumsbedingungen
fur Baume aufweisen.
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5.5 Bauliche Gestaltung, Werbeanlagen

Zum Schutz und zur gestalterischen Verbesserung des Ortkernes und zur Um-
setzung einer positiven Gestaltpflege wird eine Ortliche Bauvorschrift Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Dabei wird der Bereich nérdlich der Néscherstralle,
gesondert betrachtet. Nachdem hier bereits eine Baugenehmigung vorliegt, er-
folgt die Festsetzung von der Farbe des Deckungsmaterials, den Dachuber-
stadnden und von Dacheinschnitten entsprechend der Baugenehmigung.

Fur den Ubrigen Bereich gelten uneingeschrankt als zentrale Gestaltmerkmale:
— Satteldach, mittelsteile Dachneigung, knapper Dachiiberstand
Ungestorte Dachflache
Unterordnung von Gauben und Dachflachenfenstern
— Lochfassade
— Verputzte, helle Wandflachen.
Um diese Gestaltungsziele zu erreichen, sind die entsprechenden zweckdienli-
chen Festsetzungen getroffen worden.

|

Gestaltungsbeispiel mit zentralen Gestaltungsmerkmalen — ohne MaRstab -

6 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Durch die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes sind ausgehend
von Bestand, vorhandenen Baurecht und rechtsverbindlichen Bebauungsplan
keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Ausgleichsmalinahmen
sind somit nicht erforderlich. Darliber hinaus gelten Eingriffe auf Grundlage die-
ses Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach 13a BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

7 Klimaschutz

Der Bebauungsplan erméglicht in zentraler Lage unter guter Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur eine bauliche Fortentwicklung. Durch die Definition
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben ausreichende Freiflachen erhal-
ten, die neben den Festsetzungen zur Griinordnung eine Sicherung und Ver-
besserung des Mikroklimas begtinstigen, was insbesondere in den zu erwar-
tenden sommerlichen Hitzeperioden von Vorteil ist.
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11

MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Im Bereich der FI. Nr. 100 sind Bodenordnende MaRnahmen zur Erzielung ei-
nes geeigneten Grundstiickszuschnittes erforderlich.

Alternativen

Bebauungsalternativen wurden in eine Vorstudie (Bebauungskonzeption) un-
tersucht (Anlage 1)

Wesentliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Eigentiimer
im Plangebiet und in der naheren und weiteren Umgebung. Der vorhandene
Bestand und ist gesichert und kann erweitert werden. Zu beachten sind bei
kunftigen baulichen MaRnahmen, auch verfahrensfreier Art, die Regelungen
zur baulichen Gestaltung. Durch die Erweiterung der Platzflache ist fur die
Stadt mit Ausgaben fiir TiefbaumaRnahmen zu rechnen. Im Bezug auf Infra-
struktureinrichtungen, ErschlieRung und Folgelasten sind keine Auswirkungen
Zu erwarten

Verfahren

Der Bebauungsplan kann im Verfahren nach 13a BauGB geédndert und erganzt
werden. Nach Abschluss des Verfahrens tritt die Veranderungssperre auRer
Kraft. Der Flachennutzungsplan ist zu berichtigen. Diese Berichtigung erfolgt
im Rahmen der Neuaufstellung.

Olching, den  30.01.2013
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Geandert: 17.01.2014
Geéndert: 11.03.2014

t Olching — Bauamt

Markus Brunnhuber




