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BEGRUNDUNG (8 9 Abs. B BauGh)
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zum Bebauvungsplan Groflhelifendart ESiUd Nr. - 1 - der Gemeinde Aving
fur das Gebiet

wastlich und Hstlich der Rosenheimer LandstralBe (St. 20783
und sidtich der Dorfstrafie (MB)

DER BEBAUUNGEFLAN UMFASET DIE GRUNDSTUCKE!
Gemarkung Helfendorf!
FiNe. 231, 30773, 324,
Teilflichen avs FiNe, 232, 234, 235, 302, 3i4/14, 314/30

Teilfliachen aus StralBen- und Wegeflidchen
FiNe. 399, 399/9,

ENTWURFSVERFASEER ! Faul Springer, Architekt,
FPeifler Str. 10, 85453 Avying

SCHALLTECHNISCHE BERATUNG: ACCON GMBH.
Grifelfinger Stir. 133a., 81379 Minchen

DATUM: 27.11.1990
geandert: 22.04.1992

16.03.1%9%3

08.11,19%3

25.01.1994

A} PLANUNGESRECHTLICHE VORAUSSETZUNG!

Der Bebavuungsplan entwickelt sich aws dem rechtsgiltigen Fliachen-
nutzungsplan der Gemeinde Aving, genehmigt mit Bescheid der
Regierung von Qberbavern voa 24.10.198%9, Der Flichennutiungs~
plan weist dieses Baugebiet aus als!

"Aligemeines Wohngebiet”

"Dorfgehiet®

"Mischgebiet®

B} LAGE UND BESCHAFFENHEIT DEEZ BAUGEBIETES:

1. Dasz Bawugebiet liegt za. 100 m sid-dstlich des Ortskerns von
Crollhelfendorf{. Es grenzt im Norden an die besiehende Bebauung
und iam Siden brw. Westen an JTandwirtschaftliiche Fliachen,.

Es hat eine Griile von zunichst 2.78 ha {Endausbauy 4.14 ha) und
wurde bhisher, mit Ausnahme der FINr. 324, jandwirischaftlich
genutzt. Erkenntnisse iUber Aufgrabungen oder Aufschiittungen
liegen nicht vor. Entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze der
FINr. 231 befindet sich gine Haupiwasserleitung des Wasserver-
bandes Helfendorf, Das Geldnde steigt nach 80den hin um ca 3 m
an. Das Grundwasser liegt ca. 30 m unler Geliande.



2. Entfernungen.

al rum S-Batnhof GroBhelfendorf ca. 900 m
b} Bushaliestelle ca. 100 m
=) Katholische Kirche ca. 700 m
d)} Grundschule ca. 77O m
g} Kindergarten sa. TOO0m
fl Versorgungs!iden ca. 100 m
g} Geldinstitute ca. 100 m

G} GEFLANTE BAULIGHE NUTZIUNG:

1) Das neuve Baugebiet soll sich harmonisch an die bestehende Be-
bawung anschlieBen. Es ist eine landiiche Bauweise mit beschei-
dener Hihenentwicklung (E+1) vorgesehen,

Zundchst vorgesehen sind ca. 44 Wohneinheiten mit einem Ein-
wohnerizuwachs von ca. [4% Personen sowis ca. 400 m2 gewerbliche
Nutzflichen. Nach Verwirklichung des Gezamtkonieptes betrdgt
der Zuwaths ca 211 Personen wund 1400 a2 gewerbl. Nutziflidche.

1.1} Aufgrund noch nicht ganz abgeklidrter Lage der Erschlieflungs-—
gstraBe im Bereich Einamlindung zur Dorfastrafle (auf FlurNr. 4)
wird, wm eine Bebauvung der Wohnbaufidchen schnellstens
realisieren zu kinnen, der Bebauvungsplan aufgeteilt. Ziel
der Gemainde isi jedoch., das urspringliche Gesamtkanziept
50 schrell als miglich zu verwirklichen.

Um eine vorldufige Funktionsfdhigkeit dieses 1. Bauvab-
schnittes 2y gewdhrieisten, wurde der urspringlich geplante
FuBweg im Bereich des jetzigen ndrdlichen Geltunosbereiches
fir einen Einkahnverkehr srweitert. Ebenso wurde am ndrdl.
Ende der ErschliefBungsstraBe westl. des Mischgebietes eine
Hehre anlgelegt und in dea bisher als Grinflache vorge-

sehenan Bereich sin Kinderspielpltatz singepiant.
Die SchallschutzmaBnahmen wurden durch das Erganzende
Gutachten vaom 24.11.1992 hierfir bericksichiig.

Diese MaBnahmen werden btei Verwirk)ichung des 2. Bauvah-
schnittes wisder rurilckgebaut, so dal3 das kinftige Gesamt-
koniepti der urspringlichen Planung entsprichi.

in diesem ersien Bauabschnitt entstehen somit 44 Wohn-
einheiten mit ca 143 Einwechner wund <a. 400 r2 Gewerbe-
flachen.

2.Y Ortsplanerische Erliuvterung:

2.1} Gebiet westl. der RHosenheimey Landestr. {8t 20781):
Von Norden her als dbergang von der bestehenden, rum Teil
landwirtschaftliche Bebauung. sind grif3ere Baukiirper vorgasehen,
Im Anschlull davan ist die Bebauung mit Einfamilien- biw.
LDaoppethiduser vorgesehen. Entlang der Hosenheimer Landstraile
{(8t. 2078} isit eine Riegelartige Bebauung {(Mischgebiet) als
Schallschutz fUr die dahinterlisgende Wohnbebavung vorgesehen.

tJ
.3

GCebiet dstl. der Rosenbheimer Landstr. (5t 2078):

Fir dieses Gekiet, angrenzend an an die vorhandene Wohnbebauung
testehend aus Doppel- biw. Reihenhdusern. sind Einfamilienhiduser
vorgesehen. Als Bchallischutz wird entlang der 5t 2078 eine
Liarmschutzeinrichtung in entsprechender Hithe errichtet.
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2.3) Der Ausschlufl von Tankstellen innerhalb des FPlangebistes erfolc
auf Grund der Lage der Grundsticke, insbesondere auf Hohe der
Verkehrsinsel im Bereich der S5t 2078. Eine verkehrssichere Zu-
und Abfahrti zu einer Tankstelle ist hier nicht gewdhrleistet.

Die GFZ wurde. mit Ausnahme der Fldchen "Allgemeines Wohngebiet"
und "Dorfgebiet” westlich der St 2078, gemdld 8 17 BauNVO entsprecher
dem Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes festgesetzt.

Der Geltungsbereich im sud-westlichen Teil des Bebauungsplanes (auf
FINr. 232) wurde abweichend vom Flachennutzungplan entsprechend dem
Grundsticks-Grenzverlauf erweitert, da ansonsten diese Flache
infolge der kinftigen umliegenden Bebauvung und vorhandenen Er-—
schiieBung als Bauvlicke angesehen werden kinnte und dadurch eine
geordnete Bebauung nicht mehr sichergestellt wire.
Die Unterschreitung des aus Immissionsschutzgrinden erforderlichen
Abstandes von der Hofstelle FINr. 219 zum Bauraum des betreffenden
Grundsticks wird hingenommen, da:
1. die Unterschreitung des erforderlichen Abstandes von 70 m
nur um 10 m an der engsten Stelle erfolgt.
2. die Eigentimer des Grundsticks die Situation kennen, da Sie
selbst aus dem landwirtschaftl. Anwesen FINr. 232 stammen.
3. fiur dieses Grundstick eine Duldungspflicht im Grundbuch
eingetragen wurde.

Flachennachweis! 1.BPavabschnitt Gesamtkonzept
Die GrdBe des Flangebietes betragt 2.78 ha ca. 4.16 ha
davon !
a) Flachen "allgemeines Wohngebhiet" 1.00 ha za., 1.B%9 ha
by Fldachen "Dorfgebiet" 0.92 ha ' za. 0.78 ha
c) Flachen "Mischgebiet" 0.34 ha ca. 0.66 ha
d) Verkehrsfldchen innere ErschlielBung 0.50 ha ca. 0.78 ha
e) Spielplatzflidchen 0.02 ha ca. 0.05 ha

Aus stadtebaulichen Grinden ist die Festsetzung von Mindest-
grundsticksgrdflien erforderlich. Insbesondere zur Erhaltung des
Ortsbildes erscheint die Beschrankung der MindestgrundsticksgridBen
fur Einzelhduser (500 m2Z) und Doppelhaushalften (400 m2) in

der gegenstdndlichen Ortsrandlage unabdingbar. Eine daridber hinaus-
gehende reihenhausartige Bebauung auf kleineren Grundsticken -
wirde in bauplanerischem Widerspruch zUm angrenzenden gewachsenen

Ortskern stehen.

BEODENORDNENDE MASSNAHMEN sind nicht erforderlich.
ERSCHLIEESEUNG

Die ErschlieBung des westl. der Bt 2078 gelegenen Gebietes erfolgt
zundchst Uber die Rosenheimer Landstrafle (8t 2078). Nach ver-
wircklichung des Gesamtkonzeptes erfolgt die Anbindung an den
Dorfkern Uber die Dorfstrale.

Die ErschlielBung des odstl. der S5t 2078 gelegenen Gebietes erfolgt
Uber die Thomastrafle und hat eine FuBweg-Anbindung an die Rosenheims
Landstrafle (5t 2078).

Die Wasserversorqgung ist sichergestellt durch Anschliufl an

die vorhandene zentrale Wasserversorgung des Wasserverbandes
Helfendorf.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bis zum AnschlulB an die geplante
gffentliche Kanalisation Uber Kleinkldranlagen mit Versitzgruben.
Die Stromversorqung ist gesichert durch Anschlufl an das Ver-
sorgungsnetz der Isar-Amperwerke AG.

Die Beseitigung der Abfdlle ist sichergestellt durch die ge-
meindl iche Hausunratabfuhr (Abfallwirtschaftssatzung des
Sweckverbandes Minchen-Sidost).
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Fiur Hinder bis 12 Jahre ist in der Mitte des Baugekiets ein
gemeinsamer Hinderspielplatz vorgesehen. Der Flachenbedarf
hierfur errechnet sich nach DIN 18034 wie folgt!

1. Bauvabschnitt:

Fir Kinder bis zu & Jahren 145 EW » 0.75 = 109.00 m2
Fir Kinder von &4-12 Jahren 211 EW x 0.75 = 109.00 mZ
Mindestbedarf . 218.00 m2
Avsgewiesen sind ca. 150.00 mZ

(Es ist davon auszugehen, daf3 bis zur vollstandigen
Fertigstellung der Bebauung des 1. Bauabschnitts das
Gesamthkonzept verwirklicht ist und somit der Kinder-
spielplatz in der kinftigen Gr&Be von 500 mZ zur Ver-
figung steht.)

Gesamtkonzept !

Fir Kinder bis zu &6 Jahren 211 EW x 0.75 = 158.00 m2
Fiur Kinder von 6-12 Jahren 211 EW % 0.75 = 158.00 m2
Mindestbedarf ! 216.00 m2
Ausgewiesen sind ca. 50C.00 m2
IMMISESIONEN

Innerhalb des Flangebietes wirken Immissionen ein in Form von
a) Geradusch
b)Y Geruch
=) Etaub

Die Gerauschimmissionen, verursacht durch die durch das Plan-
gebiet fihrende EBtaatsstrafle 2078 werden durch EBchutzmalBnahmen
entsprechend dem Schallschutzgutachten der Fa. ACCON GMEH,
Grafelfinger Str. 133a, B1375 Minchen, v. 24.11.19%92 bzw. den
Ziff. A 383 und 34, B B und C 12 des Flanes abgeschirmt

(siehe auch Ziff. C)2.1 und 2.2).

Um den gednderten Echalleinlass an der Nord-Ostecke des Misch-
gebietes infolge der Reduzierung des Plangebietes wieder zu
minimieren. wird bei der Weiterfihrung des 2. Bauabschnittes
die urspringliche Situation durch entsprechende Ausweitung des
Garagenbauraumes soweit wie mdglich wieder hergestellt.

Das Echallschutzgutachten ist Bestandteil dieser Begrindung.
Larm— Geruchs- und Staubimmissionen, verursacht durch den
landwirtschaftl. Betrieb auf FINr. 219, sind durch MaBnahmen
siehe Ziff. C)4 entsprechend beridcksichtigt. Durch diese
Emmissionen kann es zu nachhaltigen Beldstigungen im Bereich
des naheren Plangebietes kommen.

GRUNORDNUNG

Eine ausreichende Durchgrinung der Wohnbaufldchen ist im Be-
bauvuungsplan vorgesehen.

1. Birgermeister
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Abdruck

Landratsamt Minchen - Postfach 95 02 60 - 8000 Munchen 90

Gemeinde Aying
Kirchgasse 4

8011 Aying

Ihre Zeichen lhre Nachricht vom Bitte bei Antwort angeben (089:6221-0 Zimmer Nr. Minchen,
Unser Zeichen Durchwahl '
7B/76-BL25/91 582 E 3.13 1.12.1992

Zustimmungsverfahren gem. § 125 Abs. 2 BauGB zur Herstellung
der ErschliefBungsstrafBen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1
"Grofhelfendorf siid" der Gemeinde Aying

Das Landratsamt Minchen erlaft folgenden

Bescheid:
Dem Ausbau der Erschliefungsanlagen entsprechend den vorge-
legten Ausbaupldnen (West und Ost) i.d.F. vom 21.10.1992 wird
mit folgender Auflage

zugestimmt:

Auflage: Vor Durchfiihrung von BaumaPfnahmen auf oder an der
Rosenheimer LandstraBe (St. 2078) ist eine Verein-
barung mit dem Strafenbauamt Minchen abzuschlieBen.

Griinde:

Flir die Erteilung der Genehmigung ist das Landratsamt Miinchen
die sachlich und ortlich zustdndige Verwaltungsbehdrde (§ 125
Abs. 2 S. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 ZustVBauGB). Die Auflage
rechtfertigt sich aus folgenden Griinden:

Entgegen den Einwdnden des StraBenbauamts Minchen vom
30.09.1992 wird die Rosenheimer LandstraBe filir den am Bauge-
biet des Bebauungsplanes Nr. 1 Teilabschnitt iiberplant und
dadurch der bisherige, tatsdchliche StraBenverlauf und z. T.

:ommmn Oielut_gohiude Spmﬁ\nl!m Telefon 62210 Konten
'ostfach 950260 Manahilfplatz 17 0, Do BOO - 12.00 Uhr Teletex 898191 Kreissparkasse Munchen (BLZ 702 501 50) Nr, 108
8000 Munchen 85 und Do, 14.00 - 17.30 Unr Teletax 6221278 PGiroA Minchen (BLZ 700 10080) Nr. 481 85-804
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der Ausbau (Verkehrsinsel) yerdndert. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt noch nicht abschlieBend gekldrt ist auch die Frage nach
dem Ausbau des Ostlichen Gehweges als kombinierter Geh- und
Radweg. Aus diesen Griinden ist eine Abstimmung mit dem Stra-
Benbauamt Miinchen als Vertreter des Freistaates Bayern
(StraBenbaulasttrdger) erforderlich.

Rechtsbehelfsbeiehrung

h seiner Bekanntgabe Widerspruch erhopen wearden
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i G r@,ﬁ@eﬂfwolor-? Sadt

Antagen:
1 bebauungsplan
1 degrundung

Uie Gemeinge J‘)—‘-&;—L% hat den mit Bescheid vom ,QQ.OS. Qay
des Landratsamtes lilnchen Nr., ?GJ‘HD' BL .25/8/1
— ) ,

fur rechisaufsichtlich unbegenklich erkiarten bebsuungsplan am O¥*OQ' 9{'/
gemal § 12 BauGb bekanntgemacht.

Der pebauungsplan ist gamit rechtsvertindlich.

Die beigefigten Unteriagen sind fur die dortigen Akten bestimmt,

Miu q{}en, den 0506‘3‘4

Sabhigebiet 76



