Begrdndunag

Gel tungsbereich

Der Bebauungsplan, Joh.- Seb.— Bach - Strafe der Gemeinde Ol-
ching liegt suddlich des Strafenzuges Feldstr. und westlich

der Johann—-Sebastian—-Bach StraBe. Im Suden wird der Bebau-
ungsplan durch die kunftige Erweiterung des Parkfriedhofes
begrenzt, fur den parallel ein Bebauungsplanverfahren lauft.
ErfaBt sind von der gegenstandlichen Planung die F1.Nr. 260
sowle Feldstr. und Johann—-Sebastian—-Bach Strafle mit ihren
jeweiligen Einmundungsbereichen (Sichtdreiecken) zur Schubert-
und Heinrich—-Kaspar—-Schmid-Strafe.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
— Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ol-
ching ist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewilesen.

- Fluglarmzone

Das Baugebiet liegt derzeit noch in der Zone B kunftig je-—
doch im Bereich der Planungszone Ci, der Nutzungskriterien
fur Bauleitplanung im Larmschutzbereich von Militarflugplat-
zen.

In den Festsetzungen durch Text werden entsprechende
MaBnahmen getroffen, um dem Schallschutz Genudge zu

leisten.
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Planerisches Konzept

Ausgangssituation

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde 0Ol-
ching ist das Grundstick westlich der Johann-Sebastian-—
Bach Strafle als allgemeines Wohngebiliet ausgewiesen. Durch
die Vorlagerung der E+I Gebaude und entsprechender Durch-
grinung, wird hier die erforderliche Abstufung und ein

Ubergang zum geplanten Friedhof hergestellt.

Planungsziele

Stadtebau, Baumassenkonzept

- Grundstucksteilung, Bauabschnitte

Die Lage der Baukorper wurde so gewahlt, dafB neben einer
ansprechenden stadtebaulichen Losung auch der mogliche auf
friuheren Absprachen und Zusagen beruhende Tellungswunsch
der Grundstuckseigentumer berdcksichtigt wurde. Ebenso wird
es moglich, den Grundstucksanteil, der im Besitz der Ge-
meinde 1ist, mit einer ansprechenden Bebauung (geeignet fur
sozlialen Wohnungsbau, Einheimischenmodelle o.&.) zu nutzen.
Um eine Abstufung von der massiven Bebauung, ostlich der
Johann—-Sebastian—Bach StraBe zum Friedhof zu erzielen, wird
die GFZ insgesamt relativ niedrig angesetzt und nach Sdden
fortschreitend in mehreren Staffelungen abgesenkt (von 0,38
auf 0.36) .

— GebaudeerschliefBBung, Platz, Kinderspielplatz, Wohngarten

Auf der Tiefgarage breitet sich gegendber der Johann—-Se-—

bastian—-Bach Straf3le leicht erhoht, die ErschliefBungszone

aus. Von hier aus werden wahlweise konventionelle Trep-— |

penhauser oder teilweise auch Laubengangsituationen be-— |

treten. |

Beli Nutzung als Mistwohnungen werden den EG — Wohnungen
\

Wohngarten zugeordnet, die individuell nutzbar sind und

dadurch die Wohnanlage deutlich beleben.

Zwel zentrale Platze evtl. mit Brunmnensaule, Sitzstufen

und seitlichem Kinderspielplatz stellen Mitte und Treff-

punkt fur die kleine Wohnanlage dar.

Das kraftige Abrucken aller Gebaude und die leichte Hoher-

legung der ErschliefBungswege verstarken die Abschirmung der |
Wohnanlage von Stellplatzen und StraBenraum.

- Orientierungen der Wohnungen

Die Gebaudegruppen offnen sich 1in drei groflen Winkeln in
die verbleibenden ruhigen Wiesenzonen (Sud- und Sudwest-
orientierung). Alle ErdgeschoBwohnungen sollten einen ge-—
wissen Gartenanteil zur Sondernutzung erhalten.




- ErschlieBung, Tiefgaragen, Stellplat:ze
. —_—

Alle Tiefgaragen erhalten je eine getrennte Zufahrt zur

Johann—-Sebastian—-Bach StraBe. Die Garagen haben keine Ver-
bindung untereinander (Sicherheitsgrunde). Die Tiefgaragen—
benutzer erreichen uber kleine Treppen jeweils am Ende der

Garagen den ErschlieBungsweg (Platz). T

- Baumassen, Architektur

An den uUbergangsstellen ostlich wurden die Proportionen

so gewahlt, dafl eine sinnvolle Abstufung der massiven Be-
bauung ostlich der Johann—-Sebastian—-Bach StraBe zum Fried-
hof erfolgt. Gleichzeitig paBt sich die Bebauung hohen-—
mafBig an die bestehende Bebauung nordlich der Feldstr. an.
Zu den Strafenzugen hin bietet sich absichtlich ein etwas
‘geschlosseneres Bild, um L&rmdurchbruche 1in die ruhigen
westlichen Gartenzonen zu verhindern (Eigenabschirmung).
Die Formation soll aber so stark in Teilgebaude mit sehr
begrenzten Kantenlangen und Berechnungen 1im Grundriss
gegliedert werden, sowie durch sehr kleine Zwischenhaus-
chen verkoppelt werden, sodal3l von keiner Seite her "Lan-—-
gen'" entstehen. (Architektur: Putzbauten, Holz, natur-
rote Ziegel, vorgezogene Dacher).

- Wege

Westlich der Wohnanlage soll eine fuBBlaufige Verbindung
den Osteingang des Friedhofes (3.BA) erschliefen.

Ebenso bildet dieser Weg eine sichere Verbindung zum
bestehenden Kinderspielplatz im Sdden des Plangebietes
und zur freien Landschaft. (Bestehender Feld—-u. Spazier-—
weg am sudlichen Ortsrand). Zusatzlich sind zwel, das
Grundstuck durchquerende Wege vorgesehen, die u.a. die
ErschliefBung der ost— west gerichteten Baukorper sichern.
Sie binden ebenfalls an den nord- und sudgerichteten Weg
an, sodafB insgesamt ein funktionsfahiges FuBwegenetz ent-
steht. ’

3.2.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fur die entstehenden Wohnanla-
gen sollen ausschliefilich in Tiefgaragen untergebracht wer-—
den. AuBerdem 1st oberirdisch genugend Raum fur zusatzliche
Stellplatze vorgesehen, um auch Fahrzeuge von Besuchern bzw.
Zweitfahrzeuge sowie Fahrrader und Kinderwagen gut unterzu-
bringen.

3.2.3 FlieBender Verkehr

Die Johann—-Sebastian—-Bach Str. reicht als Wohnsammelstrafe
im jetzigen Zustand nicht aus. Der Bebauungsplan sieht inso-
weit eine Verbreiterung nach Westen auf 7,0 m vor. Sudlich
entlang der FeldstraBle wird ein neuer Ausbau gefordert, der
einen FuBweg und einen Grunstrelfen vorsieht.
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3.2.4 Grinordnung

Auf dem Grundstuck ist derzeit kein Baumbestand vorhanden.
Der Bebauungsplan fordert, daf3 eine nicht unwesentliche
Zahl an Baumen gepflanzt wird. Besonders die StraBenraume
sollen durch Baumreihen alleeartigen Charakter erhalten.
Zusatzlich besteht die Forderung, daB zu jedem Bauantrag
ein Grunmordnungsplan im MaBstab 1:100 oder 1:200 einge-
reicht wird.

3.2.5 Werbeanlagen
Im allgemeinen sind Werbeanlagen in einem allgemeinen Wohn-
gebiet nicht nmotwendig und storen das Erscheinungsbild die-
ses Gebietscharakters erheblich. Werbeanlagen sollen deshalb
nur in dem MaBe genehmigt werden, als sie zur Kenntlichma-
chung zulassiger Betriebe notwendig sind.

4, Bodenornende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen sind nur insowelt erforderlich, als
sich die Gemeinde um den Erwerb der offentlichen Grum— und
Wegflachen bemdhen muf3.

Dl Soziale MaBnahmen
Ein Sozialplan ist nicht erforderlich.

6. Technische Erschlieflung

it _TW‘BSSE"\’ET_Z__,"E_D_”Q—U—”Q-—
er weckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe (01—

ching) ist in der Lage, die Versorgung mit Trinkwasser und
LBschwasser sicher zu stellen.

652 Abwasserbeseitigung o
Das Gebiet kann Uber die bereits vorhandenen Sammler des Ab-
wasserverbandes der Ampergruppe(AVA,Eichenau) entsorgt werden.

6.3 tromversorgung
erfolgt durch die Isar—Amper—-Werke.
Eventuell zusatzlich erforderliche Trafos sollen nach Mog-
lichkeit in die Gebaude integriert werden, zumindest aber
gestalterisch an die dort Uberwiegende Architektur angepalt
werden (Putzbau, Ziegeldach).

6.4 Gasversorgung
Die Voraussetzungen fur die Versorgung des Gebietes durch
die Stadtwerke Munchen liegen vor. Es ist vorgesehen, die
Wohnhducer in moglirhst groBem Anteil mit umweltfreundlicher
Gasheizung auszustatten.

6.5 Mullbeseitigung
Die Beseitigung der Abfalle ist durch die GFA sichergestellt.
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7 s Stadtebauliche Daten

— Grundstucksgrofe FINr. 260 ca. 20.295,0 gm
davon offentl. Grunstreifen (West) - 2.265,0 gm
davon 2 m StraBenabtretung - 470,0 agm
Abzug Wege - 1.371,4 gm -
Abzug 2,5 m Streifen off. Grun = 275,0 gm
Abzug 2,5 m Streifen off. Gehweg = 225,00 gm

AT

Der GFZ zugrunde gelegte Flache: F1.Nr. 260 135.688,6 gm.

N
O




BGF1l. bzw. GFZ-Berechnung

Fl1. Nr. 260

Teilflache A: BGF1. festgeschrieben: 1210 agm
1210 gm : 5053,00 gm = 0,38 GFZ

Teilflache B: BGF1. festgeschrieben: 1230 gm
1950 gm : 5335,30 gm = 0,37 GFZ

Teilflache C: BGF1l. festgeschrieben: 1210 gm
1910 gm : 3300,30 gm = 0,36 GFZ

OFFENTL GRUNFLACHE 2265m
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8. Bestandteile des Bebauungsplanes Joh.—- Seb.—- Bach - StraBe
der Gemeinde Olching

- Textteil mit Festsetzungen durch Text und Begrundung
in der Fassung vom 27.05.1986
geandert am 02.07.1986
01.06.1987
03.07.1987
27.11.1987
22.12.1987
20.10.1988 |
16.03.1989 |
berichtigt am 23.08.1989
gem. Schr. d. Landratsamtes v.
09.08.198%

— Stadtebauliche Leitvorstellungen Plan M 1:1000
in der Fassung vom 01.06.1787
geandert am 22.12.1987
20.10.1988

— Bebauungsplan mit Grunordnung Plan M 1:1000
in der Fassung vom 27.035.198¢6
geandert am 02.05.198¢6

01.06.1987
03.07.1987
27.11.1987
22.12.1987
20.10.1988
16.03.1989

berichtigt am 23.08.1989

gem. Schr. d. Landratsamtes vom

09.08.1989

Der Bebauungsplan ist nur in Verbindung aller Bestand-
teile gqultig.

Olching, den 23,A3<f# Germering, den 23.08.1989
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