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Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Der Bebauungsplan "Parksiedlung Amperhof" entsteht aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.268 der Gemeinde
Geiselbullach.

Die in diesem Plan festgesetzten Richtwerte entsprechen
nicht mehr den heutigen stidtebaulichen Erkenntnissen.

Durch Hinzunehmen von Flichen der Hofstelle und gewerb-
genutzten Nebengebduden (Hiihnerstdlle) wird einerseits
eine umfassende Bereinigung des Ortsrandes und anderer-
seits ein harmonischer Ubergang in das angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet der Amper erreicht.
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Weitere Erlauterungen zu den Festsetzungen nach § 9 BBauG

1. Vorbemerkungen

Mit den in den Festsetzungen getroffenen Regelungen fiir
die Gestaltung soll eine, dem landlichen Rahmen angemes-
sene LOsung erreicht werden.

2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Allgemeine
Wohngebiete (WA) ausgewiesen. GemdB der Bau NVO § 4 werden

folgende Nutzungseinschrankungen festgesetzt.

In den Bereichen WA 1 bis WA 9
Nicht zulassig sind: Schank-und Speisewirtschaften
sowie die unter § 4 Bau NVO auf-

gefihrten Ausnahmen.

In dem Bereich WA 10
Nicht zuldssig sind: Die unter § 4 Bau NVO ausnahmsweise

moglichen Tankstellen.

Die festgesetzten Nutzungseinschridankungen sollen
Storungen fir die Bewohner der einzelnen WA ver-
meiden. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in ge-

ringer Entfernung in ausreichender Anzahl vorhanden.

Auf die konzentrierte Nutzung des alten Bebauungsplans
"Parksiedlung" mit einer GFZ bis 1.0 wurde zugunsten
einer kleinteiligeren Bebauung verzichtet.

Am Ortsrand ist die GFZ mit 0.21 unter Anrechnung

von Gemeinschaftsfldchen festgesetzt.

Die GFZ Ulber das gesamte Gebiet gerechnet betragt 0.47
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BERECHNUNG NETTO-BAULAND, GF, GFZ

Wohngebiet Nettobauland GF GFZ

WA A 10.880 2.338 0,21

2 1.865 1.309 0,70

3 3.046 2.110 0,69

4 (1) 4.103 2.917 0,71

5 1.835 1.168 0,63

6 4.736 3.061 0,64

7 1.900 1.168 0,61

8 2.243 1.603 0,71

9 815 439 0,54

10 7.515 2.931 0,39

WA 1-10 38.938 19.044 0,49
8 Gga (2) 100
Spielplatz 1.200

Gesamt 40.238 19.044 0,47

WA 2-10 29.022 (3) 16.706 0,57

WA 1 11.216 (3) 2.338 0,21

) Spielplatz integriert im WA 4 (170 gm)
2) zusdtzliche GGa nach Bedarf zuteilen

) WA 2-10: 72 % der Spielplatzfliche
+ 8 GGa = 964 gm

WA 1 : 28 % der Spielplatzfldche = 336 gm
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Nettobauland 38.938,0 gm
Verkehrsflichen 5.427,0 gm
Eigentimerwege 1.326,0 gm
Brutto-Wohnbauland 45.691,0 gm
Grin- und Freifldchen

(Ladrmschutzwall, Orts-

randbegrinung, etc.) 3.660,0 gm
Kinderspielplatz 1.200,0 gm
Flache fir

Besucherstellplatze 880,0 gm
Trafos, AVA, Gemein. 221,0 gm
Brutto-Wohnbaufldche 51.652,0 gm
Anzahl der Hauser 106
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3. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber den Adlerweg.

Durch SchlieBen der Industriestrasse erfolgt eine klare.

Trennung zwischen Gewerbe- und Wohngebiet.

Der Adlerweg wird auf eine, dem Wohngebiet mit Anlieger-
verkehr angemessene Breite von 6 m reduziert. Der gewon-
nene StraBenraum kann fiUr Baumgrdben wund L3angsparken
(Besucher-Stellpldtze) gewonnen werden.

Die ErschlieBungsstraBen sind 4.75m breit und werden
als Verkehrsberuhigte Bereiche entsprechend §42
Abs. 4a STVO ausgewiesen.

Durch die FuBwege soll eine "Durchldssigkeit" des Gebie-
tes erreicht werden, sie dienen ferner den Giarten als
sog. Mistwege.

4. Grinordnung

Gliederung der Siedlung in Uberschaubare Einheiten durch
Reihenpflanzung von Bdumen an der Nordseite der Gebdude
gleichzeitig Gliederung des Strassenraumes (Vorgartenbe-
reich/Strasse oder offentl. Grinfldchen/Strasse.

Damit verbunden sind sog. "Wohlfahrtswirkungen'" wie Be-
schattung (Temperaturminderung), Luftzirkulation, Erhoh-
ung der Luftfeuchtigkeit, Staubfilterung (Abschirmung
des angrenzenden Gewerbegebietes).

Weitgehend natiirlich wirkende Eingrenzung des neuen Orts
randes durch lockere Pflanzung von GroB- und Kleinbdumen

Festsetzung von verschieden groBen Grinzonen als Orts-
randgrin zur freien Landschaft.

Verstdrkung eines gewachsenen Ortsbildes durch Verwendg.
von heimischen Geholzarten.
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Grundwasser

Der Grundwasserstand ist zum Teil vom Wasserstand der
Amper abhdngig.

Die Grundstiicke des WA 1 ilberschneiden 51ch mit der Aus-
dehnungsfldche des extremen Hochwassers. Gemessen am Hoch-
wasserstand von 1965.

Da diese Ausdehnungsfldachen erhalten werden missen, ist
unter Beriicksichtigung der folgenden Punkte die Bebauung
moglich.

Die ErschlieBungsstrasse liegt am Rand der alten Wasser-
ausdehnungsflidche.

Die ErschlieBungsstrasse, Zugdnge und das EG-Niveau liegt
tiber dem Hochwasserstand von 1965.

Das nitiirliche Geliande muB siidlich der Geldndekante

im WA 1 erhalten bleiben.

Terrassen missen auf dem natiirlichen Geldnde liegen oder
mit geeigneten MaBnahmen aufgestdndert werden.

Auf dem Grundstiick befinden sich, innerhalb des Wasser-
riickhaltegebiets zur Zeit noch Gewerbebauten die im Zuge

der Neuplanung entfernt werden.

Wie aus der folgenden Aufstellung ersichtlich ist, wird

die neu iiberbaute Fladche geringer sein als die nach altem
Baurecht(Beb. Plan Nr. 268) ausgewiesenen Baurdume zuziiglich
der auf dem Grndstiick noch vorhandenen Gewerbebauten.

Das WasserabfluBgebiet wird durch die geplante Bebauung
nicht eingeschrankt.

BEBAUUNG IM HOCHWASSERRUCKHALTEGEBIET

—_

Gebaude Ostseite:

10,0 x 20,0 = 200 gm
3,5 x 4,5 x 21 = 330 gm
7,5 x 10,0 = 75 gm
3,0 x 8,0 = 24 gm
25,0 x 5,0 = 125 gm 754,75 gm

Baurecht alter Bebauungsplan:

36,0 x 13,0 = 468,00 gm

SUMME BEBAUTE BZW. BEBAUBARE FLACHE » 1.222,75 gm

GEPLANTE GEBAUDE
9,5 Einzelhduser 10,0 x 11,0 Grundfldche
BEBAUUNGSPLAN NEU = 1.045 gm BEBAUBARE FLACHE
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Abstandsfldchen

Die in der Bayerischen Bauordnung festgesetzten Abstands-
flachen wurden grundsét;iich,eingehaltén.

Um abwechslungsreiche AuBenriume und Fassaden zu er-
moglichen, wurden jedoch in einzelnen Bereichen
Abweichungen gegeniiber der Bay.Bauordnung festgesetzt.
Die genaue Lage der Abstandsfldchenreduzierung ist

durch Planzeichen und Textfestsetzungen geregelt.

Flir die Bebauung am sldlichen Ortsrand wurde halb-
offene bzw. offene Bauweise festgesetzt. Dabei soll
unter guter Nutzung der Ortlichen Gegebenheiten
(Himmelsrichtung, Grundstiickszuschnitt, Baudichte) ein

guter Wohnwert entstehen.

Bei der halboffenen Bauweise wird durch Verdoppelung
der Abstandsfldchen auf einer Seite der Garten besser

nutzbar gemacht.
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Stellpldatze

Pro Wohneinheit missen 2 Stellpl&dtze nachgewiesen
werden. ,
Geschlossene Garagen sind nur an der Garagenzeile
zum Gewerbegebiet festgesetzt und erfiillen mit dem
ebenfalls festgelegten Pultdach die Forderungen des
Immissionsschutzes.

Die Wandhohe und die Richtung des Pultdaches wurde
entsprechend dem Schallschutzgutachten der Firma

Dorsch Consult festgesetzt.

Alle anderen Garagenpldtze werden nur uberdacht.(Carport)

Auf die sonst geforderten Stauriume kann deshalb ver-
zichtet werden.

Stellpldatze fir Besucher sind auf dem Grundstiick
verteilt angeordnet. Der Schwerpunkt liegt am Ein-

gang zur Siedlung am Adlerweg.

Insgesamt sind 212 Stellpldtze fir 106 Hiuser vor-

gesehen. Diese gliedern sich wie folgt auf:

31 Garagen

85 Carport (iliberdachte Stellplidtze)
30 Stellplatze

66 Gemeinschaftsstellplatze

Auf den folgenden Seiten wird die Zuordnung der
Stellpldtze zu den einzelnen Wohngebieten fest-
gesetzt. Geringfligige Verdnderungen (unter Beibe-
behaltung der geforderten Anzahl) sind mdglich.
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