BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES 2. BAUABSCHNITTES DES BAUGE-
BIETES "SCHWAIGFELD" DER GEMEINDE OLCHING

Der im Sommer 1997 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan "Schwaigfeld” der
Gemeinde Olching muB in einigen Teilen gedndert werden. Diese Anderungen
lassen sich in zwei Gruppen einteilen:

a) MaRliche Anderungen, die sich aufgrund der plantechnisch erfolgten
Vermessung des Ing.Buros ergeben haben sowie

b) Anderungen, die sich durch die Planungen des Bautragers ergeben haben.

Zu a) - Anderungen, die sich aufgrund der plantechnisch erfolgten Vermessung
ergeben haben:

Hier haben sich zwischen der Bebauungsplanung im Mafstab 1 : 1000, oftmals
Uberarbeitet und kopiert, und der tatsachlichen VVermessung geringfugige Diffe-
renzen ergeben, die ausgeglichen wurden.

Diese Anderungen haben die Grundzige der stadtebaulichen Planung nicht
berthrt.

Zu b) - Anderungen, die sich durch die Planungen des Bautrégers ergeben
haben:

1. Es war der Wunsch des Bautragers, den Anteil BruttogescholRflache der
GeschoRwohnbauten von 18.630 m? zu reduzieren, indem dieser in
Flachen fur Stadt- und Reihenhauser umgewandelt wird.

Nachdem die stadtebauliche Fassung des Grunangers mit hGheren
GeschoRwohnbauten ein wesentliches Gestaltungsmerkmal dieses
Bebauungsplanes ist, konnte eine Umwandlung dieser Flachen von
GeschoRwohnbauten in Reihenhausflachen nur im nérdlichen Teil des
Abschnittes 2 - wo dieser an den dritten Abschnitt stéft - und bei den
GeschoRwohnbauten am Quartiersplatz erfolgen. Bei diesen werden
die dreigeschossigen Hauszeilen in 8 Stadthauser auf der Sudseite
und in 9 Stadthauser auf der Nordseite aufgeteilt. Die Hauszeile mit
den 9 Stadth&usern auf der Nordseite verrutscht etwas zur nérdlichen
Grundstlucksgrenze, um besser ausnutzbare Stadthausgrundsttcke zu
erhalten.




Durch die verbleibende, nunmehr zwingend vorgeschriebene Dreige-
schossigkeit ist die stadtebauliche Fassung des Quartiersplatzes nach wie
vor gegeben.

Sie hat sich sogar verbessert, weil nunmehr auch die studéstliche am
Quartiersplatz anschlieRende Stadthauszeile zwingend dreigeschossig
vorgeschrieben ist. Durch diese MalRnahmen reduziert sich der Anteil an
GeschoRwohnbauten auf 11.250 m2.

Um die Umwandlung von BruttogeschoRflache von Geschoflwohnbauten
auf Reihenhauser zu erhalten, mufR der nérdliche Bereich entlang des
ErschlieBungsstiches verdichtet werden, d.h. hier kann keine aufgelockerte
Einzel- und Doppelhauszeile mehr angeordnet werden. Die ehemalige
Grundstucksflache des nérdlichen GeschoRwohnungsbaues und die
Grundsticke fur die Einzel- und Doppelhauser werden auf funf
Reihenhauszeilen aufgeteilt.

Hier verschiebt sich der ErschlieBungsstich, der vormals zwischen
Atriumhéausern und der Einzel-/Doppelhauszeile angeordnet war, auf die
Nordseite. Der sudliche ErschlieBungsstich verbleibt, er erhalt jedoch einen
zusatzlichen Arm nach Nordosten. An diesem Arm liegt die unter dem
Quartiersplatz angeordnete Tiefgarage, die die Garagenstellplatze fur die
Stadth&user um den Quartiersplatz und fur die Reihenhdauser des -
Bauraumes 3 aufnimmt. Durch diese MaRnahme, die ja bereits im ge-
samten Bebauungspian unter den nérdlich anschieRenden Quartiers-
platzen vorgesehen ist, kann die erhdhte Anzahl der Garagen, die durch die
Geschofflachenumverteilung auf die Reihenhauser entstanden ist, sinnvoli
untergebracht werden, ohne das Erscheinungsbild des Bauquartiers mit
Garagenhofen zusatzlich zu belasten. Die weiterhin entiang der aufieren
ErschlieBungsstraie angeordneten kombinierten Garagen-und
Stellplatzhéfe decken nach wie vor den Hauptbedarf ab. Die an den
Wendeplatzen der Stiche vorgesehenen Stellplatzgruppen decken den
Bedarf der zweiten Stelipiatze, der bei Reihen- oder Stadth&user gegentber
den GeschoRwohnbauten erforderlich geworden ist, ab.

Im Bereich der Grundstiicke, die dem Einheimischenmodell zur Verfagung
gestelit werden, wurden die 6 Atriumh&user in Reihenhauser umgewandelit.
Die anderen beiden Atriumhausgruppen sind verblieben.

Die ebenfalls im Bereich der Grundsticke fur das Einheimischenmodell

angeordneten 8 Einzelhduser wurden verdichtet zu 3 Einzeihdusern und 4
Doppelhausern, aiso 8 Doppelhaushaiften.




Das Einzel- und Doppelhaus, welches suldlich des unteren Gebdudes an
dem Quartiersplatz vorgesehen war, wurde zu einer im rechten Winkel
hierzu angeordneten Reihenhauszeile abgeandert. Diese Zeile falRt
raumlich den Wendeplatz.

Im Bereich des groken Grundstickes fur die GeschoRwohnbauten wurde
das Baufeld geteilt in einen kleinen nérdlichen Fligel und den gréReren
abgewinkelten sudlichen Fitgel. Dadurch iockert sich die vormals Gber

156 m durchlaufende Bebauung in diesem Grundstuck auf. Die Grundzlge
der stadtebaulichen Pianung haben sich dadurch nicht geandert.

Im Bereich der GeschoRwohnbauten wird die Dachform von vormals

GN - Geneigte Dacher - auf PD - Pultdacher - geandert mit maximaler
Firsthéhe von 11,75 m anstelle von 11,00 m, um den planenden Archi-
tekten zu ermdoglichen, hier flachgeneigte Pultdacher ohne Versprung mit
vorgelagerten groRzugigen durchlaufenden Dachterrassen vorzusehen.
Diese Erhthung verstarkt das stadtebauliche Ziel einer héheren Bebauung
um den Grunanger. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dal die hier
entstehenden Nichtvoligeschol¥flachen auf die Geschol¥flache
angerechnet werden mussen.

Auch die nérdlichen Reihenhauszeilen im Bauraum 16 und 17 sowie die
Zeile im Bauraum 10 zum Quartiersplatz erhalt die Festsetzung PD anstelle
der Festsetzung GN. Vorgesehen sind hier drei Vollgeschosse, die den
Grundzug der stadtebaulichen Planung - Abschiu? des Quartiersplatzes
bei Bauraum 10 sowie Markierung des nérdlichen Abschiusses zum
Quergrinzug (Bauraum 16 und 17).

Die Geschoffldache der Winkelhofhauser wurde auf Wunsch des
Bautragers von 160 m? auf 154 m? verringert.

Bei den GeschoRBwohnbauten hat sich die Grundflache um 50 % erhdht, da
der Bautrager groRRzugigere Kellerzuteilungen zu den einzeinen
Wohnungen wunscht. Das hat zur Folge, dai die Tiefgaragen nun mehr
kaum unter den Gebauden angeordnet werden kdnnen. Sie bendtigen eine
grofRere Flache im nicht Uberbauten Grundstick.



Deshalb muRte die zuléssige Grundflache erhéht werden, damit § 19
BauNVO Abschn. 4 Satz 3 noch eingehalten ist. Die seinerzeit von den
Architekten vorgesehenen Fléchen fur die Tiefgaragen waren die knapp-
moglichsten, um die Grundsttcksversiegelung so gering wie moglich zu
halten.

Bei den Reihen- und Stadthausern hat sich im Volizug des 1. Bauab-
schnittes gezeigt, dal die zulassigen Grundflachen wegen der vorge-
schriebenen Anrechnung von Flachen wie Zugange, Terrassen, Licht-
schéchte etc. zu knapp bemessen waren. Deshalb wurden die Grund-
flachen um 10 % erhéht, bei den Einzel- und Doppelhdusern um 20 %.

Nachdem sich die Lage der Tiefgaragen in diese beiden Grundstucken
verandert hat, muRte auch die Abfahrtsrampe verlegt werden. Dies wird
gestattet mit der Méglichkeit der Verschiebung der Tiefgaragenein- und
ausfahrten im Bereich der anliegenden Verkehrsflache.

10.  Zur Erhéhung der Flexibilitat bei der zukunftigen Planung der Architekten
soll die Uberschreitung auch von Baulinien - nicht nur von Baugrenzen -
innerhalb der gesetzlichen Abstandsfidchen mit Gebaudeteilen wie Erkern,
Wintergarten, Treppenhausern und Balkonen bis zu 2 m ermdéglicht
werden.

11.  Die Sickerflache fur Oberflachenwasser des gréReren Gescholwoh-
nungsbaues wurde aus dem Bebauungsplan herausgenommen, weil die
Grundzuge der Freiraumplanung im Grinanger noch nicht festgelegt sind.
Die vormals vorgesehenen Sickerflachen auf dem Grundstuck, die sich ja
auf dem Grluinanger weiterverteilt haben, widersprechen der
augenbilicklichen Freiraumplanung.

Das Oberflachenwasser ist Uber Sickerschachte dem Grundwasser wieder
zuzufthren.

Fassung vom 23. Marz 2000

Architekten Betsch

Gemeinde Olching
Siegfried Waibel, 1. Burgermeister






