Gemeinde Olching
Bauamt
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1. Anderung des Bebauungsplanes Gemeinde Olching
Geiselbullach - Mitte

Satzungspraambel

Die Gemeinde Olching erlaf3t gemaR § 2 Abs. 1 und 4 BauGB,
§§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der Gemeindeverordnung
fur den Freistaat Bayern -GO- i.d.F. der Bek. vom 06.01.1993
(GVBI. S. 65), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i. d. F.
der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der
Bek. der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466), diesen Bebauungsplan als

-

Satzung.

1. Der Bebauungsplan ,Gemeinde Olching - Geiselbullach Mitte*

wird entsprechend nebenstehender Planzeichnung und nach-
folgenden textlichen Festsetzungen geandert.

® ® ® Umgrenzung des Geltungsbereiches des Anderungsplanes

Die Festsetzungen durch Planzeichen ( A ) des
Bebauungsplanes werden durch das Planzeichen

PD / 2 Pultdach, mit einer Tiefe von maximal 3/5 der
Grundflache als 3. Voligeschoss zuldssig.

erganzt.

3. Die Festsetzungen durch Text ( B ) des Bebauungsplanes
werden unter Nr. 3.3 wie folgt gedndert

Der Absatz "Die fertige Oberkante der Tiefgaragendecke
ist auBerhalb der oberirdischen Bauten so
anzuordnen, daB-sie eine Erduberdeckung
von mind. 0,6 m hat."._

entfallt

Statt dessen wird
"Auf Grund des hohen Grundwasser-
standes kann die Deckenoberkante
von Tiegaragen, deren Grundfldche mit -
einem Gebdude um mehr als die Hélfte
Uberbaut ist 1.20 Meter uber der naturlichen
Geldndeoberkante liegen.”

eingefigt.

4. Beiden Festsetzungen durch Text ( B ) des Bebauungsplans
wird als Unterpunkt zur Regelung des MaBes der Bebauung
aufgenommen:

2.3 Abstandsflachen

Im WA 2 betragt die Abstandsflache innerhalb der Bau-
grenzen abweichend von Art. 6 Abs. 4 BayBO 1/3 H,
mindestens jedoch 3 m.

5. Die Bereiche in denen passive LarmschutzmafBnahmen mit
Planzeichen festgesetzt sind, sind entsprechend der
schalltechnischen Untersuchung vom 26.11.1997 angepaft
worden.

B)
Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.09.1997 die
Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschiu wurde am 10.02.1988
ortsublich bekanntgemacht.

- Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
________ 09.01.1998 _ wurde mit Begrindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.02.1998 . bis

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
N 09.01.1998 wurden die Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom
18.02.1998 _ bis _18.03.1998 _ beteiligt.

4, Die Gemeinde Olching hat mit Beschlul des Gemeinderats
ey 31.03.1998 . _den Bebauungsplan geman

§ 10 BauGB in der Fassung vom 31.03.1998
als Satzung beschlossen.

5. Der BeschluB3 des Bebauungsplans durch die Gemeinde
wurde am 22, 09. 1994 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Gemeinde Olching,
Geiselbullach-Mitte

Begrindung

Das Ingenieurgeologischen Gutachten der Firma GHB-Consult, N.
Kampik, KreuzstraBe 8A in 82319 Starnberg vom 26.5 1997 hat
einen Grundwasserstand im Bereich des WA 1-5 von 2,5 mund
einen Grundwasserhdchststand von 1 -2 Metern unterhalb der
Geldndeoberkante ergeben.

Auf Grund der Bodenschichtung mussen bei Arbeiten im Bereich
des Grundwassers Verbauungen bis auf 12 Meter Tiefe
eingebracht werden, die nachhaltig einen erheblichen Eingriff in
das Grundwasserregime darstellen wirden.

Die Anderung des Bebauungsplanes sieht daher die Lage der
notwendigen Tiefgaragen unterhalb von zwei Gebaudekdrpern
vor. Die Anzahl der Tiefgaragen konnte auf zwei reduziert
werden.Die Tiefgaragen sind so konzipiert, daB die Sohle auf
etwa 1.50 liegt, und die Deckenoberkante auf 1.2 Meter (ber
Gelandeoberkante endet.

Im nicht Uberbauten Bereich wird die Tiefgaragendecke als
Eingangs- bzw. Terrassenbereich genutzt.

Die Festsetzungen betreffend der Erdiberdeckung der
Tiefgaragen konnte daher entfallen. Im Eingangsbereich ist eine
solche nicht zwingend erforderlich. Die Zufahrten sind unter dem
Aspekt einer schallschutztechnischen Optimierung méglichst
nahe an die DachauerstraBe gertckt.

Auf den erheblichen Eingriff in das Grundwassersystem durch die
groBflachige Unterbaung des Bereiches zwischen den zwei
Gebaudezeilen des WA 2 kann dadurch verzichtet werden.

In Folge der halbgeschossig versetzten Tiefgaragen ergibt sich
eine erhéhte Lage der straBenbegleitenden Gebaude entlang der
DachauerstralBe, die als zusatzliche passive
SchallschutzmaBnahme das Wohnbaugebiet schitzt.

Ortsgestalterisch ist die héhere Lage der Gebdude und die
vorgelagerten Eingangsbereiche um 1,2 Meter vertretbar.

Die vorgesehenen Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 -
40 Grad werden durch, Gber 3/5 der Gebaudegrundflache sich
erstreckende Pultdacher von max 20 Grad mit, zur Sonne
ausgerichteten Dachterrassen zur Steigerung des Wohnwertes in
den Obergeschossen ersetzt.

Dies bedeutet die Freigabe eines dritten Voligeschosses, wie
unter Punkt (A) Festsetzungen durch Planzeichen

PD /2 Pultdach, Uber 3/5 der Gebaudetiefe als 3.
Vollgeschoss zulassig

beschrieben.

WA 1

Die vorgesehene Winkelanordnung der zwei Gebdude wurde so
gedreht, daB sich ein gemeinsamer ErschlieBungshof zum
Oberanger und eine starkere stadtebauliche Fassung des
StraBenraumes im Bereich der Dachauerstraf3e ergibt.

Als Nutzung sind Reihenhduser und barrierefreie zwei- bis drei
Zimmerwohnungen im Erdgeschoss mit Gartenanteil und
Maissonette-Wohnungen mit Dachterrasse vorgesehen.

WA 2

Der stadtbaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes
"Geiselbullach-Mitte", die Ortsmitte von Geiselbullach zu
definieren, entspricht eine verdichtete, aber durchlassige
Bebauungsanordnung.

Die Anderung der Abstandsflichenregelung fiir Gebaude
innerhalb eines Baufeldes im WA 2 ermdglicht es die Bebauung
der vorherrschenden Bebauungsart einzelstehender Gebaude im
Gegensatz zur stadtischen Reihen- und Zeilenbebauung zu
gestalten, und dennoch eine 6konomische Flachennutzung
durch verdichtetes Bauen zu ermdglichen. %

Auf Grund der geplanten aufgelockerten Bebauung in den zwei
Baufeldern des WA 2 , die durch die Anordnung kleinteiliger
Flachenelemente sowie strukturierenden Vor- und Rlckspringe
gekennzeichnet ist, kann die zuldssige Tiefe der Abstandsflachen
verringert werden, wie unter Punkt (A) Festsetzungen durch
Planzeichen beschrieben:

Im WA 2 betragt die Abstandsflache abweichend von
bauordnungsrechtlichen Regelungen 1/3 H,
mindestens jedoch 3 m.

Die nach Bauordnungsrecht erforderliche Mindesttiefe der
Abstandsflachen wird dabei uneingeschrankt eingehalten.

Die Reduzierung der Tiefe der Abstandsflaichen bewirkt keine
nennenswerten Beeintrachtigungen der zu beachtenden Belange
der Bewohner und Nachbarn, Insbesondere die Belichtung,
Bellftung,Besonnung sowie die Ausblickmdéglichkeiten der
Individual- und dem Gemeingebrauch dienenden R&ume ist Uber
die AuBenwéande zu den Gartenbereichen hin ausreichend zu
sichern.

Die besondere Wohnform der vorgeschlagenen "Quadroh&user”
ermoglicht allen zukunftigen Nutzern einen hohen Anteil an
Freiflache durch direkten Gartenanteil sowie eine weitere
Freiflache auf der Dachterrasse.

WA 3

Die vorgesehene villenartige Bebauung bleibt unveriandert.
WA 4

Die vorgesehene winkelartige Bebauung bleibt im Grundsatz
erhalten und wurde lediglich in zwei eigenstandige Baukérper
aufgeldst.

Die Tiefgarage wurde analog zum WA 1 weitgehend unter den,
der StraBe zugewandten Baukdérper geschoben.

Als Nutzung sind Reihenhduser und barrierefreie zwei- bis drei
Zimmerwohnungen im Erdgeschoss mit Gartenanteil und
Maissonette-Wohnungen mit Dachterrasse vorgesehen.

Der abgeknickte StraBenverlauf zwischen WA 4 und WA 5 wurde
zugunsten einer groBzlgigen Freiraumgestaltung zur Schatfung
einer gemeinsamen Mitte des WA 4 und WA 5 in Form eines
mehrfach nutzbaren Angers begradigt.

Die Wohnungen im WA 4 erhalten dadurch einen besser
nutzbaren Gartenanteil.

WAS (gemeindliches Grundstiick)

Die abgeknickte, ldrmschutztechnisch wirksame Bebauung
entlang der SchulstraBe wurde entsprechend der vorgesehenen
Nutzung in Form von "Kettenhdusern" , dem begradigten
StraBenverlauf angeglichen und die Firstrichtung zur Nutzung des
Lichteinfalles gedrenht.

Die "Kettenh&user” sind als vertikal zusammenhangende
Wohneinheiten mit der Mdglichkeit zur Ausbildung von
Einliegerwohnungen in den Verbindungsbauten speziell als
Angebot fir ortsansdssige Birger geplant.

Der Verzicht auf die abgeknickte, kostenintensive Gebaudeform

entspricht dem Bestreben nach der Zurverfigungstellung von
kostengulinstigen Bauraum an Einheimische.

Schallschutztechnische MaBnahmen

Auf Grund der Uberarbeitung des Bebauungsplanes wurden die
schallschutztechnischen MaBnahmen durch Prof.(em.)
Schaechterle/Dipl.-Ing. Siebrand in der Schalltechnischen
Stellungnahme vom 26.November 1997 Uberpruft.

Durch das Verschieben des Baukérpers zur SchulstraBe werden
im gesamten Bereich der siidwestlichen Gebaudefront die
Orientierungswerte nach DIN 18005 Uberschritten.

Der sich hieraus ergebende, erhdhte Bedarf an passiven
Schallschutz ist in der geplanten Bauform der Kettenhduser gut
zu integrieren.

In der Abwagung waren die Vorteile, die sich aus dem
veranderten Verlauf der ErschlieBungsstraBe zugunsten eines
gemeinsamen Angers und der Verzicht auf die abgeknickte,
kostenintensive Gebaudeform héher zu gewichten, als die
geringfigig erhdéhten Larmwerte.
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GEMEINDE OLCHING
1. Anderung des /(/ 5 //‘(‘3

Bebauungsplans - Geiselbullach Mitte -

Der Bebauungsplan ist nur in Verbindung aller Bestandteile
gultig

Architekturblro Stadtler
* Albert-RoBhaupter-StraBBe 35
81369 Minchen
Tel.: 089-7600053
Fax: 089-7696356

Planfertiger:

gefertigt am: 9.9.1997
geandert am: 9.1.1998
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