O

Olching

Gemeinde
Lkr. Farstenfeldbruck
Bebauungsplan Nr. 76 HauptstraRe I
5. Anderung im Bereich zwischen Schwojer StraRe und
Minchner StraBRe
Planfertiger Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen
Koérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschaftsstelle — Uhlandstr. 5, 80336 Miinchen
Az.: Olc412-43d Bearb.: Lo
Plandatum 26.06.2006
Begriindung
Inhalt
A: Stddtebauliche Begrindung ..........ccouuiiiuuiieiiie e e e e
1 Verfahren und Planungsanlass..........cccuueuneeneeoeee e
2 Bestand und stadtebauliche SitUation .............oeeeeueeeee e
3 Planungsrechtliche SitUation ............co.u.ieueeeeeeeee e
4 Inhalt der Bebauungsplan-ANderung ...........o.ueeeeeeeee e
S o Yol g 1= TUT o o R
6 Granordnung/Eingriff-AusgleichSregelung. .. .. ..eu. e
7 Weitere FeStSetZUNGEN . ...iiuu i




A: Stéadtebauliche Begriindung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,HauptstraRe [I“ umfasst die
Grundstlicke FI.Nr. 42, 44, 45 und 81/25 sowie Teilflichen der Verkehrsflachen
von FI.Nr. 80, 81/26,81/21,1233 und 1233/12, alle Gemarkung Olching.

Verfahren und Planungsanlass

Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt auf dem Grundstiick FI.Nr. 45 neben
dem Bau eines L-formigen Mehrfamilienhauses mit Ladeneinheiten und
Tiefgarage die zuséatzliche Errichtung einer Doppelhaushélfte sowie die
Anpassung der Stellplatzsituation. Das Vorhaben widerspricht teilweise den
derzeitigen Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes ,HauptstraRe 11“. Der
Gemeinderat Olching beabsichtigt daher den Bebauungsplan entsprechend zu
andern, um das Vorhaben zu erméglichen, da es den stadtebaulichen Zielen fiir
diesen Bereich nicht widerspricht. Da durch die Anderung die Grundzlige der
Planung nicht berihrt sind, wird die Anderung im Vereinfachten Verfahren nach
§13 BauGB durchgefthrt. Ein Umweltbericht ist somit nicht erforderlich.

An der EinmUndung der Miinchner StraRe in die HauptstraRe ist auRerdem die
Einrichtung einer Rechtsabbiegespur geplant. Die entsprechenden Flachen
werden in den Umgriff der Bebauungsplananderung einbezogen. Die Einrichtung
einer Rechstabbiegespur ist seit langerem Wunsch der Gemeinde, um den
Verkehrsfluss an diesem Punkt zu Verbessern. Derzeit werden die
Rechtsabbieger von den Linksabbiegern behindert und es kommt zu langen
Stauungen auf der Minchner StraBe mit den damit verbundenen Belastungen.
Durch die Einrichtung der Rechstabbiegespur soll die verkehrliche Situation an
der Einmiindung Minchner StraRe/HauptstraRRe spiirbar verbessert werden.

Bestand und stadtebauliche Situation

Der Anderungsbereich liegt im Ortszentrum von Olching im Bereich zwischen
Schwojer StraRe und MiinchnerstraBe und umfasst ca. 4310 gm. Das
Grundstiick FI.Nr. 45 stellt sich derzeit als Wiese mit einigem Baum- und
Gebusch-Aufwuchs dar. Eine Bebauung ist hier noch nicht vorhanden. Die
Geschossigkeit der Nachbarbebauung an der HauptstraRe liegt zwischen IV und
I+ D. Durch den Baukérper des Mehrfamilien-Wohnhauses wird die bestehende
Baulticke an der MlnchnerstraRe geschlossen.

Planungsrechtliche Situation

Der gultige Flachennutzungsplan in der Fassung vom 28.07.1992 stellt fiir den
Anderungsbereich ein Mischgebiet dar.

Far den insgesamt rd. 10 ha groRen Bereich des Olchinger Ortszentrums gilt der
1986 bis 1989 ausgearbeitete und nach Genehmigung durch das Landratsamt
Farstenfeldbruck vom 21.11.1996 in der Fassung vom 05.12.1996
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,HauptstraRe I1“. Dieser Bebauungsplan hat
das Ziel, stadtebauliche Mangel in der Gestaltung der BahnhofstraBen-Bebauung
mit ihrer heterogenen Bausubstanz und vor allem auch Mangel in den
rackwartigen  Grundstlicksbereichen zu beheben und Fehlentwicklungen

abzuwenden.

Fir den Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest, sowie



-3

einen L-férmigen die Gebaudekubatur relativ eng vorschreibenden Bauraum
parallel zur Minchner Strae mit einer zuldssigen Geschossfliche (GF) von
1300 gm. Auf die zuldssige GF sind auf Grund der hier anzuwendenden
BauNVO 1990 und mangels einer anders lautenden Festsetzung nur die
Vollgeschosse anzurechnen. Die zuldssige GRZ betragt 0,5. Des Weiteren ist fir
den gesamten Innenhofbereich des Grundstiicks FI.Nr. 45 die Unterbauung mit
einer Gemeinschaftstiefgarage zuléssig.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

MaR der Nutzung/iiberbaubare Grundstiicksfliche

Um das geplante Doppelhaus im Innenhof zu erméglichen, wird ein Bauraum mit
entsprechenden Festsetzungen zum zulassigen MaR der Nutzung festgesetzt.

Das MaR der Nutzung wird geregelt (ber die auf den Bauraum bezogene
Festsetzung einer maximal zuldssigen Geschossflache, sowie die Gebietsweise
geltende Festsetzung der GRZ. Die hier zuladssige GRZ betragt 0,5

Die Festsetzungen beim Doppelhaus zu Wandhdhe und Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten erfolgen, um die Nachverdichtung im Innenhof auf ein
stadtebaulich vertretbares MalR zu begrenzen.

Fir den Bauraum des L-férmigen Mehrfamilienhauses wird die Festsetzung des
MaRes der Nutzung iber die GF von 1300 gm nicht gedndert. Ebenfalls nicht
geandert werden die Festsetzungen fiir die bereits bestehende Bebauung an der
HauptstralRe.

Stellpldatze und Garagen

Der Bebauungsplan HauptstraBe |l sieht vor, dass die Stellplatzpflicht
grundséatzlich im gesamten Plangebiet in Gemeinschaftstiefgaragen zu erfiillen
ist. Oberirdische Garagen und Stellplatze sind nur zulassig, wenn sie durch
Planzeichen néher bezeichnet werden. Die vier notwendigen Stellplatze fir das
neu geplante Doppelhaus sollen oberirdisch untergebracht werden. Fiir diese
Stellplatze werden daher Flachen im Bereich der Zuwegung zum Doppelhaus
Uber Grundstick FI.Nr. 81/25 zur Verfliigung gestellt.

Des Weiteren ist zukinftig die Unterbringung von vier zuséatzlichen oberirdischen
Stellplatzen im Eingangsbereich der Miinchner StraRe 5, sowie im Bereich der
Zufahrt von der Munchner StraBe zum Innenhof vorgesehen. Auch fiir diese
oberirdischen Stellplatze wird durch diese Bebauungsplananderung eine Flache
vorgesehen. Die oberirdischen  Stellpldtze sollen den vorgesehenen
Ladeneinheiten als attraktive Kundenstellplatze dienen und daher nicht in der
geplanten Tiefgarage untergebracht werden.

ErschlieBung

Das im Innenhof liegende geplante Doppelhaus ist von der HauptstraRe aus
durch eine Zufahrt/Zuwegung tber das Grundstiick FINr. 81/25 erschlossen. Die
Zufahrt zur Gemeinschaftstiefgarage fur das L-férmige Wohngeb&ude erfolgt
von der Minchner StralRe aus.

Griinordnung/Eingriff-Ausgleichsregelung

Durch die Anderung der Planung wird ein zusatzlicher Bauraum fiir ein
Doppelhaus erméglicht, das Baurecht insofern geringfiigig erhoht. Allerdings ist
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bereits unter der gesamten Grundstlcksflache die Errichtung einer Tiefgaragae
moglich. Die maximal zuldssige GRZ von 0,5 wird auRerdem nicht erhéht. Durch
den neuen Bauraum ergeben sich daher keine zusétzlichen Eingriffe oder eine
wesentliche Erhdhung des Baurechts, die ausgeglichen werden miissten.

Weitere Festsetzungen

Im Ubrigen gelten die zutreffenden textlichen Festsetzungen und Hinweise des
rechtswirksamen Bebauungsplans HauptstraRe |l unverandert weiter.

B: Zusammenfassende Erklarung gem. §10 Abs. 4 BauGB

Die Zusammenfassende Erkldrung muss nach Art. 9 Abs. 1 Buchst. B der UP-RL
folgende Angaben enthalten:

*Die Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Er-
gebnisse der Behérden und Offentlichkeitsbeteiligung.

*Die Grinde fur die Wahl des Plans nach Abwéagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten.

Da die Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren durchgefihrt wurde,
wurde kein Umweltbericht erstellt. Die Auswirkungen der Plandnderungen auf
die Umwelt unterscheiden sich nicht von denen der urspriinglichen Planung. Die
zuséatzliche Doppelhaushélfte im Innenhof ermaoglicht eine vertragliche Verdich-
tung im Innenbereich und tragt daher zum Flachensparen bei. Die Umweltbelan-
ge sind im Wesentlichen durch die Festsetzungen zur Grinordnung berlicksich-
tigt.

Die geplante Rechtsabbiegespur an der Minchner StralRe, die in die Bebauungs-
plandnderung aufgenommen wurde, ist aus verkehrsplanerischer Sicht notwen-
dig und sinnvoll und soll den Verkehrsfluss an dieser Stelle verbessern und tber-
lange Stauungen vermeiden helfen. Die Gemeinde geht daher im Gegensatz zu
der von Bulrgerseite vorgebrachten Einwendung nicht von einer zusatzlichen Be-
lastung der Anwohner sondern von einer Verbesserung der Situation aus.
Wesentliche Einwendungen von Seiten der Behorden, die zu abw&gungsrelevan-
ten Planungsalternativen gefihrt hatten wurden nicht vorgebracht.

Planfertiger: Miinchen, den 27. Det. 200G
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