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Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Aying
fiir das Gebiet ,,GroRhelfendorf Siid — Ost*

Textteil

Festsetzungen
Hinweise
Verfahrensvermerke

Die Gemeinde AYING

erlalt auf Grund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches - Bau GB -, des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -
und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - BayGO -

diesen Bebauungsplan als Satzung.

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



A.) Festsetzungen

1.  Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
S des Bebauungsplanes

2. Art der Baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet ( §4 BauNVO )

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

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 I Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei

3.2 GR 175 Hoéchstzulassige Grundflache innerhalb der durch
Baugrenzen festgesetzten uberbaubaren Flachen,
z.B. 175 m?

3.3 GF 350 Hochstzulassige Geschol¥flache in allen Vollgeschossen

innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen, z.B. 350 m?

3.4 1WE Anzahl der Wohneinheiten je Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte, z.B. 1

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

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

4. Bauweise, Baugrenzen

1 S ———— Baugrenze

4.2 Ein Vortreten von untergeordneten Gebéaudeteilen bis zu
einem MaR von 1,50 m ist zulassig, wenn die Summe der
Abweichungen entlang der Baugrenze 1/3 der Gebaude-
flucht nicht Gberschreitet.



4.3

4.4

45 WH max. =6,20

5. Verkehrsflachen
5.1

52
NN\
54 _/ P N\
55 St

56 |Ga ]

Ausnahmen hiervon sind méglich bei Wintergéarten im
Erdgeschol}.

Pro Wintergarten ist eine maximale Uberschreitung der
Grundflache von bis zu 15 m? zuldssig. Die Gestaltung des
Wintergartens ist als klare, rechteckige Baukérperform mit
einem pultdachférmigen Anschluf® an das Hauptgeb&ude
zulassig. Das Dach des WIGA ist nur als Glasdach zulassig.

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

Die maximale Wandhoéhe wird mit 6,20 m, gemessen von der
OK Rohdecke Uber KellergeschoR bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut festgesetzt.
Die Héhe der OK Rohdecke tber Kellergeschof} darf im
Mittel max. 0,20 m Uber OK Gelande sein. Die H6henlage
der OK Rohdecke Kellergescho® G.N.N. wird in den
Schnittangaben der Ziff 6.1 mit Schnitt-Nr. und
Héhenangaben (z.B. Schnitt-Nr. B-B / OK.RFB/EG = max.
644,70 0.N.N.) genau festgelegt.

6ffentliche Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
Gemischte Verkehsnutzung; Fahrzeug- und Ful3gangerver-
kehr gleichberechtigt auf der Fahrbahn

Offentliche Parkplatze

Standort fur private Stellplatze

Flachen fur Garagen und Nebenanlagen



5.8 Garagen und Stellplatze :

FUr jeder Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Far gewerbliche Nutzungen werden die jeweiligen Hochstwerte gemaR der
Bekanntmachung dber den Vollzug der Art. 62 und 63 (jetzt Art. 52 und 53)

BayBO vom 12.02.1978 MABL S.181) zugrundegelegt.

Samtliche erforderlichen Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen. Der Vorraum vor Garagen (Stauraum) gilt nicht als Stellplatz.
Soweit Garagen an eine seitlichen Grundstlcksgrenze im Zusammenhang errichtet
werden, sind sie in Héhe, Dachform und Materialwahl einheitlich zu gestalten.

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

6. Baukérper und Hohenlage der Geb&ude:

6.1 zB. A-A Regelschnitt durch den Bauraum mit Héhendarstellung
der Geb&ude und Festlegung der Héhe RFB / EG,
mit Angabe der Schnitt-Nr., z.B. A-A

l DG
Schnitt G - G
0G OK. StraRe
%Ww 30m
OK. Rohdecke e, o e Uy _
OK. GEL. OKFFB.EG max. 644,30 m G.N.N et e
642,0 m U.N.N. £ P . e —— :t -
U e — iy
o —
73

REGELSCHMNTT- SCHEMA
SCNITT-NR. OK.RFB/EG =

A A-A 4 max645700NN

B-B max. 644,70 i.N.N -
S
LC-C 4 maxsas15aNN v 06

D-D max. 644,60 0.N.N
0G
‘ E-E ‘ max. 644,30 G.N.N 0K vorhandenes

OK geplantes

’ﬂm (”v(gFB.EG EG . . -
S )
| = l

6.2 Abgrabungen und Abbéschungen sind bis max. 10 % des Gebaudeumfanges
zulassig.



Gestaltung der AuRenwand :

71

1.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Harmonie des Bauquartiers :

Samtliche Bauten sind in profilgleicher Lage, in Héhe, AuBengestaltung und
Material aufeinander abzustimmen. Garagen und Geb&ude an einer gemein-
samen Grundsticksgrenze mussen in gleicher Héhe, Dachform und Dach-
neigung zusammengebaut werden. Der First ist hierbei senkrecht zur Grund-
stucksgrenze anzuordnen.

Zu verwendende Materialien :

Die AuRenwénde sind hell zu verputzen und / oder stockwerksweise bzw.
durchgehend mit einer Holzschalung zu verkleiden.

Aulenwandflachen aus Holz sind entweder senkrecht als Uberlukte bzw. als
Deckleistenschalung oder waagrecht als Stilpschalung (sog. Schlagregen-
schalung) auszufuhren.

Far untergeordnete Bauteile ist die Verwendung von Sichtbeton oder Natur-
stein zulassig.

Farbgebung :

Die Farbgebung von Fassaden und Einzelbauteilen ist nur einheitlich je Bau-
kdrper zulassig.

Fur verputzte Mauerwerksflachen oder Sichtbeton sind nur weile oder helle
Erdfarbtone als Anstrich zugelassen, die in der Oberflachenwirkung dem histo-
rischen Kalkanstrich entsprechen ( z.B. Mineralfarben, keine glanzenden Lack.
oder Kunststoff-Farben). Sichtbeton ist auch ohne weitere Behandlung zuléssig.
Bei der Wahl! der Farbe des Holzanstriches fur die Fassadenflachen sind grelle
und schwarz wirkende Farbténe sowie deckende Farbanstriche unzulassig.
Holzflachen sollen so behandelt werden, daR die Farbveranderungen durch den
natdrlichen Alterungsprozel nicht verhindert werden. Grundsétzlich sind bei der
Gestaltung der Fassaden grelle und verunstaltend wirkende Farben unzuléssig.

Fenster und Turen sind mafstablich zu unterteilen. Fir Fenster und Tren sind
als Formate nur Quadrate und stehende Rechtecke zuléssig.

Die Sichtflachen von Garagentoren sind mit Holzaufdoppelung zu versehen.
Es sind nur geneigte Vordacher zulassig.

Gestaltung des Daches :

8.1

8.2

8.3

& Hauptfirstrichtung

22 - 30° Die zulassige Dachneigung fur Haupt- u. Nebengebéaude
wird mit 22° — 30° festgesetzt.

SD Satteldach



8.4 Dachuberstéande :

a) Hauptgebaude

b) Nebengebaude :

8.5 Dachdeckung :

8.6 Dachgauben :

8.6.1

8

Die GroRRe des Dachuberstandes richtet sich nach der
Hohe und dem Neigungswinkel des Daches. Als Faust-
regel gilt : Je flacher die Neigung(z.B. 22 ° DN), desto
gréf3er ist der Dachuberstand auszubilden (z.B. 1,0 m).

beim Ortgang

gilt ein MaR von ... bis 0G-40 1920
-

Fi

bei der Traufe
06-1 12-45
gilt ein MaR von ... bis ﬁy

Seitlicher Dachuberstand
Ortgang und Traufe 50 - 70 cm
(mit Ausnahme an der Grenzbebauung > 0 cm)

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

Dachgauben sind unzuléssig.

Ausgenommen hiervon sind Standgauben oder auRenwand-
bandige Zwerchgiebel. Wenn im Bebauungsplan nicht anders
vermallt, sind sie bis zu einer Breite von 4,0 m zulassig.

BN R R e

Standgaube / Zwerchgiebel bei Einzelhaus



8.6.2

8.7 Dacheinschnitte :

8.8 Dachbelichtungen

9

Bei Doppelh&usern ist eine Breite von insgesamt 7,0 m
maximal méglich, wenn der Baukérper an der gemeinsamen
Grundsticksgrenze geplant ist, er sich dem Hauptfirst unter-
ordnet und die Hauptffirstlinie 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 Gréf3e von Dachbelichtungen richtet
sich nach Art. 33, Abs. 4 und 5 BayBO.

9.  Freiflachengestaltung und Grinordnung

9.1

9.2 @
9.3.1 ﬁ’/@’

Pro 200 m? privater Grundstucksflache ist mindestens
1 groRkroniger Baum zu pflanzen, alternativ je einem
groRkronigem Baum 2 Halbstammbd&ume.

Festgesetzter Standort fUr zu pflanzenden Baum
einheimischer Art, es ist eine Abweichung von max. 5,0 m
vom Standort im Bereich der Ortsrandeingrinung maéglich.

private Ortsrandeingrinung :

2 bis 3-reihige Bepflanzung mit heimischen Gehélzen wie
Hartriegel, Kornelkirsche, Pfaffenhitchen, Liguster, Hecken-
kirsche, Wildapfel, Schlehe, Schneeball, Wildrosen, u.a.
MindestpflanzgréRe 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 Weilkdorn.

offentliche Ortsrandeingrinung :
Festlegungen hierzu sind identisch mit Ziff. 9.3.1 (private
Ortsrandeingrinung)

Strallenbegleitgran

Zufahrten im Bereich von Stralenbegleitgrin sind mit
wasserdurchlassigem Belag wie Schotterrasen, Rasen-
gittersteine oder GroRkopfpflaster mit Rasenfuge herzustellen.
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95 Flachen, die nicht eingefriedet werden durfen

9.6 Park- / Stellplatze : a) Offentliche Parkplatze und private Stellplétze sowie Garagen-
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 kbnnen engfugig verlegte Plattenbelage
verwendet werden. Oberflachenwasser ist zu versickern.

b) Fur die oberirdischen privaten Stellplatzanlagen werden

berankte Pergolen zugelassen.

9.7 Einfriedungen: a) Einfriedungen gegenuber &éffentlicher Verkehrsflachen sind als
Zaune aus senkrechten Holzlatten bzw. Staketenzdune, an den
seitichen und rackwartigen Grundsticksgrenzen als Zaune aus
Maschendraht oder senkrechten Holzlatten bzw. Staketenzaune
ohne Sockel bis zu einer H6he 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.

10. _Bewegliche Abfallbehalter

Einzelabfallbehalter sind in die baulichen Anlagen zu

integrieren.
11. Sonstiges
11.1 >| 2° 3| Vermalung - Mal3zahl in Metern, z.B. 2,0 m
11.2 A Ein- und Ausfahrt
11.3 r=8. Kurvenradius in Metern, z.B. Radiusr=8,0m

Tl = Abgrenzung des Malles der Nutzung



B.) Hinweise :

1., ——
- J T —
3. 32713

4, 14

10.

11. Umweltschutz :

11

bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstucksteilung

bestehende Flursticknummer, z.B. 327/13

bestehende Hauptgebaude mit Hausnummer
Bauramkennzeichnung, -nummerierung, z.B. Bauraum Nr. 1
Hohenlinie mit Hohenangabe, z.B. 644,0 tb. N.N.

vorgeschlagene Form der geplanten Baukdrper

Kinderspielplatz auRerhalb des Geltungsbereiches
(vorhanden bzw. geplant), mit GroRenangabe, z.B. 500 m?

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 o&ffentl. Bereich)
Abstand : vom Fahrbahnrand: 0,50 m

von landwirtschaftl.

genutzten Flachen : 3,00 m

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

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 gegenuber konventioneller Bauweisen und Techniken,
unter Berucksichtigung des geltenden Baurechtes sowie den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes, bei Abwagung

der wirtschaftlichen Méglichkeiten, Vorrang gegeben werden.
Die Versiegelung von Flachen auf privaten und éffentlichen
Grundstlicken soll nach MalRgabe der baulichen und
funktionellen Méglichkeiten weitgehend beschrankt werden.
Organische Haus- und Gartenabfélle sollen méglichst auf
dem eigenen Grundstick kompostiert werden.
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10. Immissionsschutz

10.1 Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen kann es zu negativen, jedoch
ortstblichen Auswirkungen auf das Plangebiet durch

e C] Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen; auch
Sonn- und Feiertags sowie nachts. Diese sind innerhalb
des gesetzlichen Rahmens hinzunehmen.

11. Wasserversorgung :

11.1 Samtliche Bauvorhaben missen vor Bezugsfertigkeit an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen sein (Wasserversorgungsverband Helfendorf).

12. Abwasser und Niederschlagswasser :

12.1 Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Gber den AnschluB an die &ffentliche
Kanalisation, wenn es sich ausschlie3lich um hausliche Abwasser handelt. Auch
gewerbliche Abwasser dirfen unter bestimmten Voraussetzungen (z.B. Vorbehand-
lungsanlagen, Uberwachungseinrichtungen, Einhaltung von Grenzwerten etc.) in
die Kanalisation des Zweckverbandes eingeleitet werden.

12.2 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten
Flachen (auch Verkehrsflachen) ist zu versickern. Uber die Zuldssigkeit von
geplanten Entwésserungseinrichtungen muf entweder in einem Wasserrechts-
verfahren nach Art. 17 BayWG entschieden werden oder die Zulassigkeit ergibt sich
aus Art. 33 BayWG, d.h. durch die Einhaltung der Anwendungsvoraussetzungen und
Anforderungen der ,Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV)* vom
01.02.2000 zum schadlosen Versickern von Niederschlagswasser sowie der
zugehorigen ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)" ist die Versickerung von
einer wasserrechtlichen Genehmigung befreit.

Als Anwendungsvoraussetzungen bzw. Technische Regeln fur die NWFreiV gelten:
- Primar flichenhafte Versickerung Uber bewachsenen Oberboden,
- Niederschlagswasser darf nicht mit Abwasser oder wassergefahrlichen
Stoffen vermischt bzw. durch sonstigen Gebrauch nachteilig verandert sein,
- keine kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen tUber 50 m? GroRe,
- kein DurchstoBen grundwasserschiitzender Deckschichten,
- Die Sohle der Versickerungsanlage darf nicht tiefer als 5 m unter dem
natarlichen Gelande liegen.
Die Sickeranlagen sind nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 (v.01.01.2003)
sowie dem neuen Merkblatt ATV-DVWK-M 153 (Febr. 2000) zu bemessen und zu
errichten.
Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wurde durch das Gutachten vom 19.09.2002 (Btro Dr. Meier u. Dr. Striebel,
Buro f. Geotechnik GmbH, in 82515 Wolfratshausen) nachgewiesen.

13. Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden.
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14. Ausgleichsmal3nahmen :
Als Ausgleichsmalnahme wird folgende Flache vorgesehen :
970 m? aus dem Grundstuck Flur-Nr. 1164, Gmkg. Helfendorf
(siehe Lageplan M = 1:5000)

15. Fruhere Bebauungspléne : Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches den Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhelfendorf Stid*

16. Regelprofil fur die StraBenraumgestaltung mit Angabe der Schnitt-Nr.:

-‘::L'm e
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2| &  SPUTTRECHER ASPHALT 24
- z g =ty
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C.) Verfahrensvermerke :

zum Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Aying
far das Gebiet ,GroRhelfendorf Sid — Ost*

1.  Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 10.12.2002 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlul? wurde am
12.12.2002 6ffentlich bekanntgemacht.

ast

2\Aying, den,08.

Siegel Erster Burgermeister

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.2003 wurde mit
der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.03.2003 bis
28.04.2003 offentlich ausgelegt.

Siegel " Erster Burgermeister

3. Die Gemeinde Aying hat mit Beschlu? des Gemeinderates vom 01.07.2003

den Bebauungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 01.07.2003
als Satzung beschlossen.

,\'\-;

o S J- ann Eichler
Siegel ~25 7 Erster Burgermeister

4.  Der Satzungsbeschlul? zu dem Bebauungsplan wurde am 10. September 2003
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

.Awqd.:w
n,

o Johann Eichler
Siegel T Erster Burgermeister



