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Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Aying
fiir das Gebiet
Ostlich der RoseggerstraBe
in 85655 GroBhelfendorf

Textteil

Festsetzungen
Hinweise
Verfahrensvermerke

Die Gemeinde AYING
erlakt auf Grund § 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 Baugesetzbuch - Bau GB -,

§ 1 Abs. 2 BauGB-MaRnG, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - .
und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - BayGO -

diesen Bebauungsplan als Satzung.

Architekturbtro Georg Neumdiller, Dipl.Ing.Architekt,
Rosenheimer Str. 18, 85655 GroRhelfendorf, Tel. 08095 / 2163, 2300



A.) Festsetzungen

1

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Aligemeines Wohngebiet ( §4 BauNVO )

GemaR §1 Abs.5 und 9 BauNVO und zusétzlich zu den
Bestimmungen des § 4 der BauNVO wird festgelegt,
daR in Allgemeinen Wohngebieten (WA) Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei
Zahl der Vollgeschole zwingend, z.B. zwei

Hochstzulassige Grundflache innerhalb eines Bauraumes,
z.B. 175 m?

Héchstzulassige Geschol¥flache
in allen Vollgeschossen
innerhalb eines Bauraumes, z.B. 350 m?

Flachen von Garagen und deren Nebenrdumen, die
innerhalb von Wohngebauden errichtet werden und
tberbaut sind, werden nicht auf die Geschof¥flache
mit angerechnet.

Sofern Garagen, Trafostationen, Mulltonnenrdume in den
Gebauden untergebracht werden, darf das festgesetzte
Nutzungsmal um die zur Herstellung dieser Anlagen
erforderlichen Flachen Uberschritten werden.

Die MindestgrundstiicksgroRe mufs 400 m? betragen.

Baugrenze

2. Art der Baulichen Nutzung
2.1 WA

22

3. MaR der baulichen Nutzung
31 ()

32 Il

3.3 GR 175

3.4 GF 350

3.5

3.6

3.7

4. Bauweise, Baugrenzen
4.2

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen bis zu
einem Maf von 1,50 m ist zulassig, wenn die Summe der
Abweichungen entlang der Baugrenze 1/3 der Gebaude-
flucht nicht Uberschreitet.
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Ausnahmen hiervon sind moéglich bei Wintergarten im
Erdgeschol3.

Pro Wintergarten ist eine maximale Uberschreitung der
Grundflache von bis zu 15 m? zulassig. Die Gestaltung des
Wintergartens ist als klare, rechteckige Baukorperform mit
einem pultdachférmigen AnschluR an das Hauptgebaude
zulassig. Das Dach des WIGA ist nur als Glasdach zuléssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO, ausgenommen
Nebengebaude fur Sammelmulitonnen, Gartengerate-
hauschen, Kompostanlagen, Terrassen und gedeckte
Freisitze unzulassig. Nebenanlagen im Bereich der Ortsrand-
eingriinung sind unzuléssig.

nur Einzelhauser zulassig

nur Doppelhauser zuléssig

maximale Wandhohe in Metern,

z.B. max. Wandhéhe = 6,20 m

gemessen von der naturlichen oder festgesetzten

Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut.

‘\ L) H eye !\--Jf_w L‘» b

offentliche Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Gemischte Verkehsnutzung; Fahrzeug- und Fullgangerver-
kehr gleichberechtigt auf der Fahrbahn

Offentliche Parkplatze

Standort fur private Stellplatze

Flachen fur Garagen und Nebenanlagen

Flachen fur Gemeinschafts - Garagen

Zuordnung einer Gemeinschaftsgarage zum Bauraum,
z.B. GGa 1 zugeordnet dem Bauraum Nr. @
Flachen fur Garagen und / oder Stellplatz

Flachen fur Gemeinschafts - Stellplatze

Zuordnung eines Gemeinschaftsstellplatzes zum Bauraum,
z.B. GSt 1 zugeordnet dem Bauraum Nr.



5.11 Stellplatze :
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Zur Erfallung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 52 BayBO wird folgender
Schltssel fur die Errichtung von Stellplatzen festgelegt :

Nutzungsart Zahl der Stpl. hiervon fur Besucher in v.H.
Wohnung 2 : 10
Verkaufsstéatten, 1 Stpl. je 40 m?
Laden Verkaufsflache 75
jedoch mind. 1 Stpl.
je Geschéftseinheit
Buro- und 1 Stpl. je 40 m? Buro-
Verwaltungsrdaume Nutzflache, jedoch 20

mind. 1 Stpl. je Baro

Oberirdische Garagen durfen nur auf den in der Planzeichnung hierfar festge-
setzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

6. Baukérper und Héhenlage der Gebaude:
A-A Regelschnitt durch den Bauraum mit Héhendarstellung
der Gebaude und Festlegung der Héhe FFB / EG,
mit Angabe der Schnitt-Nr., z.B. A-A
0G -
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7. Gestaltung der AuRenwand :

7.1 Harmonie des Bauquartiers :
Samtliche Bauten sind in profilgleicher Lage, in Hohe, AuBengestaltung und
Material aufeinander abzustimmen. Garagen und Geb&aude an einer gemein-
samen Grundsticksgrenze mussen in gleicher Hohe, Dachform und Dach-
neigung zusammengebaut werden. Der First ist hierbei senkrecht zur Grund-
stlicksgrenze anzuordnen.

7.2 Zu verwendende Materialien :
Die AuRenwande sind hell zu verputzen und / oder stockwerksweise bzw.
durchgehend mit einer Holzschalung zu verkleiden.
AuBenwandflachen aus Holz sind entweder senkrecht als tberlukte bzw. als
Deckleistenschalung oder waagrecht als Stlpschalung (sog. Schlagregen-
schalung) auszufuhren.
Fur untergeordnete Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton oder Natur-
stein zulassig.

7.3 Farbgebung :
Die Farbgebung von Fassaden und Einzelbauteilen ist nur einheitlich je Bau-
korper zulassig.
Fur verputzte Mauerwerksflachen oder Sichtbeton sind nur weiRe oder helle
Erdfarbténe als Anstrich zugelassen, die in der Oberflachenwirkung dem
historischen Kalkanstrich entsprechen ( z.B. Mineralfarben, keine glénzenden
Lack. oder Kunststoff-Farben). Sichtbeton ist auch ohne weitere Behandlung
zulassig.
Bei der Wahl der Farbe des Holzanstriches fur die Fassadenflachen sind grelle
und schwarz wirkende Farbténe sowie deckende Farbanstriche unzuléssig.
Holzflachen sollen so behandelt werden, daR die Farbveréanderungen durch den
naturlichen Alterungsprozef nicht verhindert werden.
Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Fassaden grelle und verunstaltend
wirkende Farben unzuldssig.

7 4 Fenster und Turen sind aus Holz zu erstellen und maRstablich zu unterteilen.
Fur Fenster und Turen sind als Formate nur Quadrate und stehende Rechtecke
zulassig. Deckende Farbanstriche sind nicht zulassig.

7.5 Die Sichtflachen von Garagentoren sind mit Holzaufdoppelung zu versehen.

7.6 Es sind nur geneigte Vordacher zulassig.

8. Gestaltung des Daches :

81 F—p Hauptfirstrichtung
8.2 22 - 30° Spielraum fur die Dachneigung mit Angabe
der Gradzahl

8.3 SD Satteldach
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8.4 Dachuberstdnde : Die GroRe des Dachuberstandes richtet sich nach der
Hoéhe und dem Neigungswinkel des Daches. Als Faust-
regel gilt : Je héher die Hauswand und je flacher die Nei-
gung, desto groRer ist der Dachuberstand auszubilden.

a) Hauptgebaude : beim Ortgang

gilt ein Mal3 von ... bis 12-0

+—+

18

T

Vorderer Dachiuberstand

bei der Traufe G-10 18-45

gilt ein Mal von ... bis —H—

o
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Seitlicher Dachiberstand

b) Nebengebdude : Ortgang und Traufe 50 - 70 cm
(mit Ausnahme an der Grenzbebauung > 0 cm)

8.5 Dachdeckung: Dachpfannen, Farbe hell- bis dunkelrot.
Dachrinnen, Fallrohre und sonstige Verblechungen sind
in Kupfer, Titanzink oder Zinkblech auszufthren.

8.6 Dachgauben : Dachgauben sind unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Standgauben oder auflenwand-
bundige Zwerchgiebel. Wenn im Bebauungsplan nicht anders
vermaldt, sind sie bis zu einer Breite von 3.50 m zulé&ssig.

8.6.1

Standgaube / Zwerchgiebel bei Einzelhaus



8.6.2

8.7 Dacheinschnitte :

8.8 Dachbelichtungen

9 .
Bei Doppelhausern ist eine Breite von insgesamt 7,0 m
maximal méglich, wenn der Baukorper an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze geplant ist, er sich dem Hauptffirst unter-
ordnet und die Haupffirstlinie ohne Unterbrechung bzw.
Kreuzung durch den Quergiebel durchlauft.
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Standgaube bei Doppelhaus an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
Dacheinschnitte sind unzulassig.
in Form von Oberlichtbandern sind zulassig. Die Ausbil-

dung und maximale GréRe von Dachbelichtungen nchtet
sich nach BayBO Art. 33 Abs.4$und 5. =+

Festgesetzter Standort fur zu pflanzenden Baum

Pro 200 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens
1 groRBkroniger Baum zu pflanzen, alternativ je einem
grof3kronigem Baum 2 Halbstammb&ume.

private Ortsrandeingriinung :

2 bis 3-reihige Bepflanzung mit heimischen Gehdlzen wie
Hartriegel, Kornelkirsche, Pfaffenhitchen, Liguster, Hecken-
kirsche, Wildapfel, Schlehe, Schneeball, Wildrosen, u.a.
Mindestpflanzgréfle 125/150 cm, 2 x verpflanzt.
Mindestpflanzdichte 1 Strauch je 2,5 m?

Ausgeschlossen sind Thujen, Fichten, Scheinzypressen
und rotlaubige Arten wie Blutpflaume, rotlaubige Berbe-
ritze, Blutbuche u.a. sowie Rotdorn und WeilRdorn.

9. Freiflachengestaltung und Grinordnung
9.1 @

einheimischer Art
9.2
9.3
9.4

9.5

StralBenbegleitgrin

Zufahrten im Bereich von StraBenbegleitgriin sind mit
wasserdurchlassigem Belag wie Schotterrasen, Rasen-
gittersteine oder GrofRkopfpflaster mit Rasenfuge
herzustellen.

offentliche Granflache



9.6

@ 500
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offentlicher Kinderspielplatz, f.d. Altersgruppe 0-6 Jahre
Gréle und Ausstattung nach DIN 18034.
GréRenangabe in m?. Die " Bekanntmachung des Bayer.
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen v. 21.06.1976 Uber die Gefahrdung von Kindern

durch giftige Pflanzen " (LUMBI v. 27.08.1976) ist zu
beachten.

9.7 Park- / Stellplatze : a) Offentliche Parkplatze und private Stellplatze sowie Garagen-

9.8 Einfriedungen :

8.9

zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.
Als Belage kénnen Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasen-
pflaster mit mind. 2 cm Rasenfuge, wassergebundene Decken
oder Recycling — Kunststoffrasengitter verwendet werden. Fur
Behindertenparkplatze kénnen engfugig verlegte Plattenbeléage
verwendet werden. Oberflachenwasser ist zu versickern.

b) Fur die oberirdischen privaten Stellplatzanlagen werden

berankte Pergolen zugelassen.

a) Einfriedungen gegenuber &ffentlicher Verkehrsflachen,

seitlichen und rackwartigen Grundsttucksgrenzen sind als
Zaune aus Maschendraht oder senkrechten Holzlatten bzw.
Staketenzaune ohne Sockel bis zu einer Héhe von 1,2 m
zulassig.

b) Garagenvorplatze bzw. Stellplatzzufahrten entlang der

offentlichen Verkehrsflache durfen nicht eingefriedet werden.

c) Tierdurchschlupfe sind im Bereich der angrenzenden land-

wirtschaftlichen Nutzflache durch ca. 10 cm Bodenfreiheit
oder Schlupflécher (ca. alle 15 m) zu ermdglichen.

Bei den Bauantragen von Einzelbauvorhaben ist die
Freiflachengestaltung und Bepflanzung durch einen
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

10. Bewegliche Abfallbehalter

11. Sonstiges

111 >| 2°3|

142 A
143 r=80
11.4 1

Einzelabfallbehalter sind in die baulichen Anlagen zu
integrieren.

Vermalung - MalRzahl in Metern, z.B. 2,0 m

Ein- und Ausfahrt
Kurvenradius in Metern, z.B. Radiusr=8,0m
Bauraumkennzeichnung, - nummerierung, z.B.Bauraum Nr. 1

Abgrenzung der Art und / oder des Mal3es der Nutzung



B.) Hinweise :
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11. Umweltschutz :

a)

b)

11

bestehende Grundstlcksgrenze
vorgeschlagene Grundstucksteilung
Querungshilfen

bestehende Flursticknummer, z.B. 27/1
bestehende Hauptgebdude mit Hausnummer
bestehende Nebengebaude

vorgeschlagene Form der geplanten Baukorper

nachrichtliche Darstellung geplanter Baukdrper

Bdschung

Vorschlag fur zu pflanzenden Baum einheimischer Art :
z.B. Linde, Esche, Eberesche, Eiche, Ahorn, Obstbaum
Stammumfang 16/18 cm  (im privaten Bereich)
Stammumfang 16/18 cm  (im &ffentl. Bereich)
Abstand : vom Fahrbahnrand: 0,50 m

von landwirtschaftl.

genutzten Flachen: 3,00 m

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungs-
arten verwendet werden. Soweit die Mdglichkeit besteht, sind
Anschlisse an zentrale Energieversorgungs- und
Verteilersysteme, auf kommunaler und regionaler Ebene,

der Errichtung von Einzelanlagen vorzuziehen.

Als Brennstoff zur Energiegewinnung wird die Verwendung
von Erdgas und Holz empfohlen.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarenergiesysteme
soll gegenuiber konventioneller Bauweisen und Techniken,
unter Beriicksichtigung des geltenden Baurechtes sowie den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes, bei Abwagung

der wirtschaftlichen Mdglichkeiten, Vorrang gegeben werden.
Die Versiegelung von Flachen auf privaten und 6ffentlichen
Grundstiicken soll nach MaRRgabe der baulichen und
funktionellen Mdéglichkeiten weitgehend beschrankt werden.
Organische Haus- und Gartenabfélle sollen mdéglichst auf
dem eigenen Grundstick kompostiert werden.
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12. Immissionsschutz :

121 Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen kann es zu negativen, jedoch
q ortstiblichen Auswirkungen auf dem Plangebiet durch Larm-,
ﬂ Staub- und Geruchsimmissionen kommen; auch an Sonn-

und Feiertagen sowie nachts.

12.2 Am nérdlichen Rand des Plangebietes kommt es aufgrund des von der Kirchen-
stralBe (M8) einfallenden Verkehrslérms zu geringfagigen Uberschreitungen von
ca. 3 dB(A) der fur ein Allgemeines Wohngebiet maligeblichen Orientierungs-
werte (siehe Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1).

Als MaRnahme wird empfohlen, bei der GrundriRgestaltung darauf zu achten, dal
an den Nord- und Ostfassaden keine notwendigen Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern angeordnet werden bzw. daR sonstige geeignete schallschutztechnische
MafRnahmen getroffen werden.

12.3 Fur alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfuhrung kommenden gewerblichen
Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung ein
Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter Bertcksichtigung samtlicher im
Einwirkbereich liegenden Anlagen und Betriebe die Einhaltung der gemaR TA Larm
und VID 2058, Blatt 1, zul&ssigen Immissionsrichtwerte und mafgeblichen Spitzen-
schallpegel nachweist.

Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsschutzbehdérde beim
Landratsamt méglich (z.B. larmarmen Nutzungen).

13. Wasserver- und Abwasserentsorgung :

13.1 Samtliche Bauvorhaben mussen vor Bezugsfertigkeit an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen sein (Wasserversorgungsverband Helfendorf).

13.2 Das Abwasser kann aus jedem einzelnen Bauvorhaben bis zum Anschlul} an die
offentliche Kanalisation versickert werden, wenn es vorher in einer Dreikammer-
Ausfaulgrube gemaf DIN 4261 Teil1 behandelt wird und es sich ausschlieBlich um
hausliche Abwasser handelt. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

13.3 Gewerbliches Abwasser darf nicht versickert werden.

13.4 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen (auch
Verkehrsflachen im Planungsgebiet) ist zu versickern oder kann als Gartenwasser
gesammelt und benutzt werden. Wird Niederschlagswasser auerhalb der
Grundstiicke beseitigt oder gesammelt in ein ober- oder unterirdisches Gewasser
eingeleitet, so ist dafur ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

14. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden.
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15. Regelprofil fur die StraRenraumgestaltung mit Angabe der Schnitt-Nr.:

. S o3
RASEN / GROSSBAUM  &| &  VERKEHRSFLACHE MIT z.2%
presogs Q % e %553 xﬁrﬁ / GROSSBAUM
S| &  STMMUNG OHNE TREMNONG &5 <3
¥ W VON GEHWEG UND FAHRBAHN D2T T
2| &  OFFENTUCH Sh=z
2| 2 BELAG 1B %;gﬂ
2| &  SPUTIREKCHER ASPHALT 2.0
o »n “MASTIX-BELAG™ TEIR
SCHNITT - NR. | | l
Erstellt : GrofRhelfendorf, den 10. Juni 1997
Geéndert : GroRhelfendorf, den 16. Dezember 1997
Geandert : GroRhelfendorf, den 17. Februar 1998

Geéndert : GrofRhelfendorf, den 21. April 1998
Geandert : GroRhelfendorf, den 13. Oktober 1998

Entwurfsverfasser : ~ Gemeinde Aying 0 7 Nov. 1998

Dip
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Verfahrensvermerke :

zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Aying
GroRhelfendorf, Ostlich der Roseggerstrale

Siegel ./ 1,

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begrandung gem. §3 Abs.2
BauGB i.V.m. § 2 BauGB-MaRnahmenG auf die Dauer eines Monates vom
08. Mai 1998 bis 08. Juni 1998 im Rathaus offentlich gelegt.

urgermeister

Die Gemeinde hat mit Beschlull des Gemeinderates vom 13. Oktober 1998
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

4. November 1998

‘Siegel . 1/Burgermeister

Das Genehmigungsverfahren fur den Bebauungsplan geman §1 Abs.2 BauGB-
MaRnahmengesetz i.V.m. § 6 BauGB wurde durchgefihrt. Vergleiche Bescheid
des LRA Munchen vom 16. November 1998, Nr. 7.1,33BL 56/97.

-Siegel ) 1/Burgermeister

“Siegel -/ 1.

Die Durchfithrung des Genehmigungsverfahrens wurde am 26. November 1998
ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan kann ab 26. November 1998 auf Dauer im Rathaus der
Gemeinde Aying, Kirchgasse 4, 85653 Aying, eingesehen werden.

Aying, dgn'27. November 1998

urgermeister



