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Bebauungsplan Geiselbullach—Mitte
fur das Gebiet zwischen Dachauer StraBe/SchulstraBe/Amper/0Oberanger

Begrundung

Anlagen: Stadtebauliche Leitvorstellung

Anlafl, Ziele und Zweck der Planung

Als Grundlage fur die Bauleitplanung wurde fur den gesamten,
heute unbebauten Bereich in Geiselbullach zwischen B 471,
Amper, SchulstraBe/Kapellenweg, Oberanger und Florianstraflie/
Professor—-Schmidt-Strafle eine Rahmenplanung erstellt.

Diese Rahmenplanung sieht im zentralen Bereich das kunftige

Ortsteilzentrum Geiselbullach in raumlichem Zusammenhang mit
der Nepomukkapelle unter teilweiser Auflassung/Verlequng der
Dachauer StrafBe und allgemeine Wohngebiete nordwestlich und

sudlich/ostlich dieses Zentrums vor.

Der Bebauungsplan umfafBt den sudostlichen Teil zwischen dem
heutigen Verlauf der Dachauer Strafe und der Amper und zwischen
SchulstraBe und Oberanger.

Der restliche Teil des Rahmenplanes soll zur Vermeidung boden-—
ordnender MafBnabhmen, nach Einigung mit den Grundstuckseigen-—
timern zu einem spateren Zeitpunkt in einen Bebauungsplan umge-
setzt werden.

Zum besseren Verstandnis der stadtebaulichen Konzeption ist
dieser Teil des Rahmenplanes nachrichtlich in der Planzeichnung
des ersten Bebauungsplanes mit erfaf3t.

Die "grofBe Baulucke" in Geiselbullach soll durch angemessene
Baustrukturen, die sich in die bestehenden Bauformen einfugen,
geschlossen werden.

Besonderer Wert wird in diesem Zusammenhang auf die ubernahme
von landwirtschaftlichen "Hof-Strukturen" als zeitgemaBle Wohn-
bauform gelegt. Insbesondere die "Wohnhofe" aber auch alle
anderen im Rahmenplan vorgeschlagenen eigenstandigen Ausformun-—
gen von Wohnungsbauvorhaben sind geeignet den sozialen, okono-
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mischen und kommunikativen Bedingungen der Gegenwart Rechnung
zZu tragen:

— Die Wohn- und Siedlungsformen sollen sowohl in den Wohnungen
als auch im Wohnumfeld mehr Raum fur private, gemeinschaftli-
che und insbesondere variable Nutzungen bieten.

- Die WohnungsgroBen sollen vielfaltig sein, so daf3 Wohnungen
fur Singles, fur zwei und drei Personen bis zu Wohnungen fur
kinderreiche Familien entstehen, aber auch Sonderformen wie
Gemeinschaftswohnungen (Alleinerziehende, Zusammenleben meh-
rerer Generationen, integriertes Wohnen, usw.) ermoglicht
werden.

— Im Ubrigen soll die barrierefreie Ausformung eines Teiles der
Wohnungen sichergestellt werden.

Die Lage des neuen Ortsteilzentrums, wie im Rahmenplan vorge-
schlagen, ergibt sich zwingend aus folgenden Kriterien:

— Bereits heute wird die Mitte wvon Geiselbullach durch das
Gasthaus Bosl symbolisiert.

— Die Nepomukkapelle muf3 dringend ihr unwurdiges, liebloses
Umfeld verlieren und in die Gestaltung der neusn Ortsmitte
einbezogen werden.

— Auch das Gegenuber der herrschaftlichen Anlage des Schl
Geiselbullach und der neuen Ortsteilmitte wird als besoc
reizvoll angesehen.
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- AuBerdem definiert die markante rechtwinklige Verschwenkung
der HauptverkehrsstraBe an dieser Stelle den idealen Platz
fur das neue Teilzentrum. Dabei wird davon ausgegangen, daf
der heutige Verlauf der Dachauer StrafBe in Teilbereichen
aufgelassen wird und diese Strafe, die nach Schlief3ung der
alten Anbindung an die B 471 nur noch ErschliefBungsfunktion
flir Geiselbullach haben wird, weiter sudlich auf die Schul-
straBe gefuhrt wird.

Das Kleinzentrum soll im Erdgeschofl Flachen fur bLaden fur den
taglichen Bedarf erhalten, die der Versorgung des Ortsteiles
dienen (= Zielvorstellung des Flachennutzungsplanes).

Um diesen Bereich zusatzlich zu beleben wird daran gedacht,
auBer einer Gastronomie (als Ersatz fur das derzeitige Gast-
haus Bosl) hier auch ein Kino zu installieren. Nach Einschat-
zung der Gemeinde besteht ein Bedarf flr ein Kino in 0Olching.
Nachdem es im Ortsteil Olching schwierig sein durfte einen
Standort fur ein Kino zu finden, bietet es sich geradezu an,
dem Ortsteil Geiselbullach diese Einrichtung zukommen zu
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lassen und gleichzeitig die Attraktivitat des Teilzentrums
auf diese Weise zu heben. Die verkehrliche Mehrbelastung wird
als vertretbar angesehen, Parkplatze werden 1n ausreilchender
Anzahl angeboten.

Weiter ist vorgesehen im Baugebiet auch einen 3-zugigen Kinder-
garten am sldlichen Rand der Bebauung zu erstellen. Diese Lage,
unmittelbar am Grinraum der Amper erscheint stadtebaulicn und
larmschutztechnisch sinnvoll. Auferdem sollte diese bevecrzugte,
attraktive Lage am offentlichen Grun der Amper auch einer Ge-
meinbedarfseinrichtung zugute kommen.

Auf eine angemessene Verkehrserschliefung mit schlussigen An-—
bindungen an vorhandenen StraBen wurde geachtet. Die Prufung
einer Vielzahl von Erschlieflungsvarianten hat gezeigt, da@3 die
hier vorgeschlagene Erschliefung in wirtschaftlicher und ver-
kehrlicher Hinsicht optimal ist. Mit Ausnahme der Schulstrafle
und der Dachauer StraBe-West sollte Geiselbullach 1in der End-
phase als 30 km/h—-Zone ausgebildet werden.

GrofBer Wert wurde ebenfalls auf die Aussagen zur Grunoranung
gelegt. Der Besonderheit der unmittelbaren Ampernahe wurde
Rechnung getragen, in dem die Bebauung so weit wie moglich von
der Amper abrickt und grofzugige GrunTtlachen angeboten w=rden.

AuBerdem wurde besonderes Gewicht auf die Durchgriunung c=s
gesamten Planungsgebietes gelegt.

Fir kuUnftig versiegelte Flachen bieten die breitan Grunzuge
zwischen SchulstraBe und Neubebauung, sowie der sudlichs Grun-—
raum entlang der Amper mehr als ausreichenden Ausgleich, da

diese heutigen Ackerflachen durch intensive Bepflanzung okolo-
gisch stark aufgewertet werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan sieht die Entwicklung von Ortstel
it

zentren zur Starkung der Identifikation der Bewohner m
Gemeinde vor. (Allgemeine Planungsziele, S. 49)
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Das MaB der Nutzung entspricht im wesentlichen den Festsetzun-
gen des Flachennutzungsplanes, lediglich im sudlichen Teil wird
durch das deutliche Abrucken der Bebauung von Amper und Schul-
straBe die GeschoBfflachenzahl von 0,25 auf ca. 0,33 erhcht.

Das Ortsteilzentrum wurde - abweichend vom Flachennutzungs-
plan - als Mischgebiet festgesetzt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren entsprechend geandert. Die Auswelsung
eines Mischgebietes an dieser Stelle entspricht dem Wunsch der
Gemeinde nach einem Ortsteilzentrum.



Da der eigentliche Platz des Teilzentrums als FuBgangerbersich
(6ffentlich rechtlicher Eigentumerweg) definiert ist, kommt es
hier zu Baugrundstucken 1in Grofle der Baufenster und damit zu
einer GRZ von 1,0.

Die stadtebauliche Konzeption des Ortsteilzentrums dokumentiert
einen eigenstandigen Mittelpunkt des Ortsteiles Geiselbullach
mit Platz- und Inmnenhofsituationen, die dem Verweilen und der
Kommunikation dienen. Diese stadtebaulichen Grunde rechtferti-
gen die erhohte Verdichtung bzw. Versiegelung (Tiefgaragen) 1in
diesem Zentralbereich.

Larmschutz

Auf den Inhalt der Larmuntersuchung des Ingenieurburocs
Schachterle/Siebrand vom 20.02.1993 wird Bezug gencmmen.

Verkehrliche Grundlage fUr diese larmtechnische Beurteilung ist
das prognostizierte Verkehrsaufkommen im Jahre 2010, die Ent-
lastungswirkung der neuen Anbindung an die B 471 bereits =inge-
rechnet (Planungsfall 1). Im Planungsfall 2 ist zusatzlich die
SchlieBung der bestehenden Anbindung an dis B3 471 in Geis=zlbul-
lach berlcksichtigt. Dies tritt spatestens mit dem vierstir ]
gen Ausbau der B 471 zwischen der AS DAH/FFB der A& 8 unc n
Anbindung an die B 471 in Geiselbullach ein, von cem zusat
noch weitere Entlastungen zu erwarten sind.
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Zugunsten der kunftigen Bewohner des neuen Baugebili=t2s wurce
bei der Abwagung nur von den Entlastungswirkungen ages Flznungs-
falls 1 ausgegangen, da mit dem Bau der neuen Anbindung an die
B 471 zwischenzeitlich begonnen wurde, der vierstreifige Ausbau
der B 471 dagegen nicht vor dem Jahr 2000 zu erwarten 1ist. Die
dann noch vorhandene Uberschreitung der stadtebaulichen Grien-
tierungswerte der DIN 18005 wird von den im larmtechnischen

Gutachten angesprochenen ortsgestalterischen Grunden - "Vermei-
dung der trennenden Wirkung eines Larmschutzwalles im besonders
empfindlichen Bereich des kunftigen Ortsteilzentrums” - uberwo-

gen, so daf die im Gutachten empfohlenen passiven Larms
maBnahmen und die Grundriforientierung der Wohnung ausr

ErschlieBung
offentliche Verkehrsflachen

Im Jahre 1995 wird mit dem Bau der neuen Anbindung an die B 471
in Hohe des Gewerbegebietes Geiselbullach begonnen. AuBerdem
verfolgen Gemeinde und StraBenbauamt mit Nachdruck den 4-spuri-
gen Ausbau der B 471 zwischen Hagn-Kreuzung und Autobahn A B
und insbesondere zwischen der neuen Anbindung und der A 8.



Scbald die B 471 diese zusatzlichen Fahrspuren erhalt, mufl der
heutige Knotenpunkt FFB 10/Bundesstraflie — zumindest hinsicht-
lich des Kreuzungsverkehres - aufgelassen werden.

Auf diese Weise tritt eine entscheidende Verkehrsberuhigung im
Ortsteil Geiselbullach ein. Im Hinblick auf diese Zielvorstel-
lung und insbescondere um die stadtebauliche Mitte des Ortsteil-
zentrums wie vorgeschlagen umsetzen zu konnen, sieht der Bebau-
ungsplan eine Verlegung der Dachauer Strafle um ca. 40 m nach
Stdosten vor.

Von diesem veranderten Trassenverlauf der Dachauer Strafle
zweligt eine neue Erschliefiungsstrafle ab, die auf die bestehende
Strafile "Oberanger"” mundet.
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Ver— und Entsorgung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Ein-—
richtungen konnen zum groffiten Teil Uber bestehende Leitungs-
und Kanalnetze ver— und entsorgt werden (Gas, Wasser, Strom,
Abwasser, Millabfuhr). Eine Versorgung des Gebietes mit Fern-—
warme wird angestrebt. In die neuzubauenden Straflen konnen ent-
sprechende Leitungen eingelegt werden.

geandert am: 27.06.19725
30,14 .1995
20.08 .1998

Bauamt der Gemeinde Olching
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