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Begrindung



Planungsanlass und Planungsziel

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 128 ,Schwaigfeld” in der Fassung vom
25. April 1996 soll zur Realisierung des dritten Bauabschnittes (stdlich der
Wittelsbacher Allee/ nordlich des zentralen Grinangers) geandert werden. Ziel
der Bebauungsplandnderung ist die Einarbeitung der aktuellen StralRenplanung
(wobei die Lage der StralRen unverandert bleibt). Die Geschaftsstelle des
Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Minchen wurde mit der
Uberarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Bestand und stadtebauliche Situation

Das Anderungsgebiet umfasst den dritten Bauabschnitt und schlieRt sich
nordlich an die bereits realisierten ersten, zweiten, flanften und sechsten
Bauabschnitte des Bebauungsplans ,Schwaigfeld” an. Der dritte Bauabschnitt
hat eine GroRe von 5,93 ha. Die Flache wird gegenwartig noch
landwirtschaftlich genutzt. Baumbestand ist nicht vorhanden.

Das Gelande ist weitestgehend eben. Zentrale Einrichtungen zur Versorgung des
Gebietes sowie Schulen und Kindergarten sind im stdlich angrenzenden finften
und sechsten Bauabschnitt vorhanden.

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Olching verfugt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
vom 10.03.1993. Eine Neuaufstellung ist in Arbeit. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans ~Schwaigfeld” wurde der  Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert. In der rechtswirksamen Flachennutzungs-
plananderung ist das Plangebiet als Reines Wohngebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 128 ,Schwaigfeld” ist i.d.F. vom 25.04.1996 seit
02.09.1997 rechtskraftig. Die vorliegende 8. Bebauungsplananderung gilt far
den dritten Bauabschnitt sudlich der Wittelsbacher Allee. Fir den vierten
Bauabschnitt  nordlich  der  Wittelsbacher Allee soll eine  weitere
Bebauungsplananderung folgen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist gegenwartig nach 8 30 Abs. 3
BauGB zu beurteilen. Die Bebauungsplananderung wird nach 813 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, da die Grundzige der Planung nicht
beriihrt werden und Art und Mald der baulichen Nutzung beibehalten werden.

Planungsziele

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist die Anpassung des
rechtskraftigen Bebauungsplans von 1996 an die aktuelle StraRenplanung sowie
die Uberarbeitung der Festssetzungen zu den Tiefgaragen. Die Grundzlge der
Planung bleiben unberthrt. Die Stellung der Baukorper, die Festsetzungen zu Art
und MaR der Nutzung nicht verandert. Die Festsetzungen zur Bauweise werden
entsprechend der Planzeichnung konkreter formuliert, im Grundsatz aber nicht
geandert.
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Inhalt der Bebauungsplananderung

5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung sowie Bauweise

Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet ausgewiesen. Die Bebauung des
Gebiets soll aus dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten und
zweigeschossigen Reihenhdusern bestehen.

Das Mal der Nutzung wird Uber die Festsetzung von grundstlicksbezogenen
Grund- und Geschossflachen sowie die Zahl der Vollgeschosse und Wandhoéhen
bestimmt. Das Nutzungsmald orientiert sich an dem zugrunde liegenden Konzept
der Verdichtung rings um den zentralen Anger bei gleichzeitiger Abnahme der
Dichten mit zunehmender Entfernung. Es entspricht den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans von 1996.

5.2 ErschlieBung und Stellpldatze

Das Gebiet wird Uber Wittelsbacher Allee und LudwigstraBe erschlossen. Von
der Wittelsbacher Allee zweigen drei verkehrsberuhigte StralBen ab, die die
interne ErschlieBung sicherstellen. Der stdliche Teilbereich des Plangebietes
wird durch die PlanstrafRe Nr. 1-9 erschlossen. Sie endet in einem Wendeplatz
(PlanstraRe Nr. 1-6), dessen Radius fir die Befahrbarkeit mit einem Mullfahrzeug
ausreicht. Nordlich davon Ubernehmen die PlanstraBen Nr. 1-5 bzw. 1-1,
ebenfalls verkehrsberuhigt, die ErschlieBung. Sie sind Uber PlanstralRe 1-3
miteinander verbunden und als eine Art SchleifenerschlieBung ausgebildet. An
den Zufahrtsbereichen zur Tiefgarage und den Mdullsammelplatzen sind in
PlanstraRe Nr. 1-1 und 1-5 StraRenraumaufweitungen vorgesehen um das
Wenden fuar Mullfahrzeuge zu erleichtern. Die FeinerschlieBung des Gebiets
Ubernehmen die zum Grinanger ausgerichteten Ful3- und Radwege. Zudem gibt
es Privatwege (PlanstraBen Nr. 1-3, 1-2 sowie FuRweg westlich der
Reihenhauszeilen an der Wittelsbacher Allee), fir die ein entsprechendes Geh-
und Fahrrecht (far Radfahrer) festgesetzt wurde.

Der StraRenraum der Wittelsbacher Allee ist klar in Bereiche fur FuBgénger,
ruhenden und flieRenden Verkehr aufgeteilt und von alleeartigen Baumreihen
gesaumt. In der LudwigstraRe sind keine offentlichen Stellplatze vorgesehen.
Der StraBenraum ist auf der Nordwestseite mit einer Baumreihe eingegrunt.

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend dem festgesetzten Schlissel (C
5.3) zu ermitteln. Der Stellplatzbedarf ist Uber die zu errichtenden Tiefgaragen
zu sichern. Ein Mindestmald an oberirdischen Stellplatzen wurde eingeplant.

Das Gebiet ist mittels einer Bushhaltestelle (jeweils in 6stlicher und westlicher
Richtung) an der Wittelsbacher Allee auf Hohe der PlanstraRe. Nr. 1-2 an das
OPNV-Netz angebunden. Zur leichteren Querung der HaupterschlieBungsstraRRe
wird auf Hohe der Haltestelle sowie im Kreuzungsbereich zur LudwigstralRe
jeweils eine Querungshilfe vorgesehen.

5.3 Griinordnung

Am ursprunglichen grinordnerischen Konzept wird festgehalten. Aufgrund der
geanderten Planung im Bereich des Griinangers wird jedoch im 3. Bauabschnitt
auf die Herstellung des im stidostlichen Rand gelegenen Bachlaufes verzichtet.

Wie bisher werden private Freiflachen durch Baumpflanzungen gegliedert, deren
Zahl ist im Planteil vorgegeben, Standort und Art sind - soweit nicht durch
Planzeichen festgesetzt — auf den privaten Griunflachen frei wahlbar. Entlang der
HauptstraBen sowie am Anger sind durchgéngige Baumreihen vorgesehen. Fur
die Baumpflanzungen sind Baume der 1. und 2. Wuchsklasse zu wahlen. Eine
Pflanzliste wurde in die Festsetzungen aufgenommen.
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Die privaten Freibereiche sind zu begriinen und zu bepflanzen, auf detaillierte
Vorgaben zur Gartengestaltung wird weitgehend verzichtet, jedoch wird die
Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Geholzen empfohlen.

Entlang der PlanstralRen sind entsprechend gekennzeichnete Radien und
befahrbare Streifen flir Feuerwehrfahrzeuge von Bepflanzung und Zaunen
freizuhalten.

Auf den Garten der Reihenhauser sind Versickerungsflachen fir das auf den
Tiefgagragen anfallende Niederschlagswasser bereitzustellen. Die Flachen sind
im Planteil farbig dargestellt.

Far Geschosswohnungsbauten sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen.
Zudem sind fur drei Geschosswohnungsbauten entsprechende Spielplatze
vorgesehen. Der Bedarf an groRBeren Spielflachen wird Uber die in den stdlichen
Bauabschnitten gelegenen Frei- und Spielflachen abgedeckt.

Die Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflachen sowie des Verkehrsgrins sind in
den Festsetzungen konkret geregelt. Das Verkehrsgrin dient v.a. der
Versickerung des auf offentlichen Verkehrsflachen anfallenden

Niederschlagswassers.
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