
Die Gemeinde AyJng 
erläßt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 8 und 9 des ßougeselzbuches -BauGB-, des Art, 91 der Bayerischen 
Bauordnung -ßayBO- und des Art. 23 der Gemeindeordnmg fijr den Freistaat Bayern - G O " diesen Bebauungspbn ob 

Satzung 
I AI FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 

Grenze des röumlchen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. 

Dortgebiet qemiß §9 BouGB und §5 Abs. 2 BaiMVO. 

Baugrenze 

Geschoßfläche r m^, z.B. 300 m .̂ Die auf dem Grundstück mit den Bauraumnummern 6, K) und 1] 
festgesetzte GF gilt für diese 3 Bauräume zusammen. 
Pro Doppelfwusholfle darf maximal die Hälfte der zulässigen Geschossfläche ijberbaut werden 

Geböudehöhe i i Metern, z.B. 6,20. Die maximale Gebäudehöhe, zE 6,20 m, wird gemessen ob 
Obertcnle Rohdecte über Kellergeschol5 bis Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. 

Es sind nur Einzel" und Doppeltiäuser zulässig. 

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und Baiweise 

vorgeschriebene Firstrichlung 

Flächen für Garagen 

Fläche für Müllsammelbehäller 

Maßzahl in Metern, z.B. 6,00 m 

Kurvenrodius in Metern, z.B 10,50 m 

öffentliche Verfehrsflachen 

öffentliche Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung Iverbhrsberuhigter Bereich) 

Stroßenbegleilgrün 

Straßenbegrenzungslinie 

Bereich ohne Ein- Ausfahrt 

Sichtdreiecl; mit Moßangobe lz,B: Abstond vom Geh- Rodweg 3,00 m, Schenblönge 85,00 m|. 
Innerholb der im Bebauungsplan gel;ennzeichneten Sichtilöchen dürfen außer Zäune leine neuen Hoch-
bouten eirichtel werden. Wälle, bichtschutzzäune, Anpfbnzungen dler Art und Zöune sowie Stapel, 
flauten u.a. mit dem Grundstück nicht verbundene Gegenstände dürfen nicht angelegt werden, wenn 
sie sich mehr als 0,80 m (max, 0,50 m ouf öffentSchen Verkehrsflocbeni zß. Stroßenbegleilgrün) über 
Ae Fahfbohnebene erheben Ebensowenig dürfen dott genehtnigungs- und anzeigefreie Bauten oder 
Stellplätze errichtet und Gegenstände gelogert oder hinterstem werden, die diese Höbe überschreiten 
Des gilt auch für die Dauer der Bau zeit. Einzeboumpflonzungen im Bereich der Sicht flächen sind mit 
der Straßenbauverwaltung obzustimmea 
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Ein- Ausfahrt mit Darslelung der Zufahrtsflächen. Die Errichtung einer Ein- bzw. Ausfahrt von der 
Stootsstroße St 2078 zu dem Grundstück mit den Bouräumen Nr. 6, 10 und 11 ist nur on der 
festgesetzten Loge zulässig 

Gebäudeseiten, an denen mit einer erhöhten Vertehtsgeräuschbelostung für Schlafräume zu rechnen ist. 
Es w id auf B)5 und 0 6 hingewiesen 

Boumbeslond zu erhalten 

privote Ortsrondengrünung 

besondere Bauweise (Wandiänge an der Grundstüchgrenze über 8,00 m, Nutzfläche über 50 m2) 

Fuß- Radweg 

Umgrenzung von Flächen für die Regelung des Wasserabflusses IVersickerungsflächen) 

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 

Art der boukhen Nutzung 

Dos Boulorxl wird noch § 9 BouGB in Verbindung mit § 5 BouNVO als Dorfgebiet jMD) festgesetzt. 
iNutzungsbeschrönkung siehe Ziff. Al2. 
Innerhalb der Bauräume mit der Bourournnummer 4, 5, 8 und 9 sind pro Doppetioushällte maximal 1 Wohneinheit, pro Einzel-
hous 2 Wohnungen zulössig. 

Innerholb der Bouroume mit der Nummer 6, 10 und 11 ist nur auf der stroßenobgewondten Seite eine untergeordnete Wohn­
nutzung zulässig, sofern die Einholtung der zulässigen SchdÜmmissionen nachgewiesen wird. 
Innerhalb des Bouraumes mit der Nummer 16 ist Wohnnutzung unzulässig. 
Die maximol zulössige Grundiläche dort einschSeßlich Garagen und Steiplölze mit ihren Zufchrten sowie Nebenanlagen im 
Sinne des S 14 BouNVO auf dem Grundstück mit den Bauräumen Nr. 6, 10 und II eine Grundllächenzohl von 0,65 und auf den 
restlichen Grundstücken 0,50 nircht übersclveiten. 

Höhenloge, Gestaltung 

Mgximole Ftöhe der Oberkante fiohdecke über Kelergeschoß: 

Bauraum Nr. 3 
Bauraum Nr. 4 
Bouroum Nr 5, 9 
Bouroum Nr. 8 
Bauraum Nr. 10 
Bauraum Nr. 6, 11 

-- 627,80 m NN 
= 630,00 m NN 
•- 630,30 m M ^ 
= 630,45 m NN 
= 630,75 m NN 
= 63140 m NN 

Bajroum Nr. 12 
Bouroum Nr. 13 
Bouroum Nr. 14 
Bouroum Nr. 15 
Bourcwm Nr, 16 

'- 629,80 m NN 
= 63140 m m 
-- 632,90 m NN 
= 63180 m NN 
= 631,20 m NN 
= 630,40 m NN 
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Abgrobungen und Abböschungen sind, mit Ausnahme im Vorgartenbereich, nur an einer Gebäudeseile zulässig. 
Moximote Größe der Abgrobung pro Geböude bzw Doppelhoushälfte: (Longe/Breite/Tiefel 3,0Om/2,O0m/1.50m. 
Sülzmauern und dergleichen sind mit Ausrohme im Bereich der zulässigen Abgrobungen gemäß B) 2.2 unzulässig. 
Als Dochiorm für Haupt- und Nebengebäude sind nur symmetrische Satteidöcher mit Pfannendeckung, Farbe ziegelrot, zulässig 
Dochgoupen und Ouergiebet sind nicht zulässig. 

Die zulässige Dachneigung wird, mit Ausnahme des Gebäudes mit der Bauraumnummer 7, für Hauptgebäude mit 18' 
für Nebengebaude mit 18° - 24° festgesetzt. Für die Bouraumnummer 7 wrd lür das Hauptgebäude eine Dachneigung 
von 12 - 27 , für Nebengebäude 12° - 24° festgesetzt. 
Dochüberslönde: Hauptgebäude: om Giebel (Ortgang) 0,80-1,20 m, bei darunterliegendem Boton maximol 1,75 m 

on der Traufe 1,00-1,20 m, bei darunterliegendem Bolkon maximal 1,50 m 
Nebengebäude: om Gebd iOrtgong) und Traufe 0.50-0,80 m 

Zusammengesetzte Boukörper wie Doppdhöuser, Gorogen und Wintergärten an einer gemeinsamen Grundslücksgrenze sind 
dnheillich zu gestolten Iprof!- und höhengleich, Dachneigung, Docheindeckungl. 

Für die Gestoltung der Außenwände sind grellfarbige oder glänzende Moterioien sowie kleinformatige Wandverkleidungen 
nicht zulässig. 
Je Einzelhaus bzw. Doppehoushälfte ist eine Überschreitung der festgesetzten Grund- bzw. Geschossfläche zulässig für: 

-Wintergärten bis zu einer Größe von 10 m', 
-Gerätehäuschen aus Holz bis zu einer Grundflöche v 1 9,00 m^ sowie einer Wondhöhe von max 2,20 n 

Wintergärten dürfen die Baugrenzen bis zu einer moximden Tiefe von 3,00 m überschreiten. Bei Doppelhöusern ist die 
Errichtung an der gemersamen Grundstüctsgrenze zulässig, Sie irA nur erdgeschoßig und ds volstäridig verglaste, 
feingliedrige Skelettkonstruktion zulässig. 
Gerälehäuschen sind auch oußerhab der Bougrenzen, nicht jedoch im Bereich der privaten Ortsrondeingrünmg, zulässig. 

Einfriedungen sind bis zu einer Höhe von mox 1,20 m zulässig. Terrossentrennwände zwischen Doppelhäusern sind bis 
zu einer Höhe von 2,00 m und einer Tiele von 4,00 m zulässig. Mouern als Einfriedungen sind unzulössig 

Garagen und Stel^ötze 
Die Anzahl der 

Grünordnung 

erforderlichen Stellplätze richtet sich noch der Stellplatzsatzung der Gemeinde Aying vom 08. Jut 1999, 

Nicht überbaute Flächen sind noch Art. 5 BoyBO, soweit sie nicht für eine andere zulässige Nutzung benötigt werden, ent­
sprechend den Festsetzungen zu begrünen und mit Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen 

Bäume: Zuläs&g shd heimische Arten louch Obstbäume ds Hdbstomm oder Hochstamml, Stammumfang 18/20 cm 

Pflaizdichte: 1 Boum je 200 m^ Grundstücksflöche. 
Stroucher: Zulössig sind heimische Stroucber und Blütenströucher, Pflonzgröße 80 bis 100 cm 

Pflonzdichte: 6 Sträucher je 100 m' Grundstücksfläche 
Stelplätze sind mit wasserdurchlässigem Belag wie Rasenpfloster oder Schotterrosen hetzustelen 
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Scholimr 

Für Neu", Um- oder Erweiterungsbauten gilt: 
An den mit Planzeichen ^ ^ ^ ^ ^ gekennzeichneten Geböudeseiten sind keine zur Lüftung notwencSgen Fensteröffnungen 
von Schlot- und Kinderzimmern zulässig. Dies ist durch gedgnete Grundrißorienlierung der Wohnungen zu gewährleisten 
Alternotiv können on den vorgenannten Fossoden schdlgedömmte Lüttungseinrichtungen oder vergloste Vorbauten |zB. Whter-
gärten] vorgesehen werden. 

Sonstiges 

HinsichtSch der Einhdtung von Abstandsflächen hoben die landesrechtlichen Bauvorschriften Vorrang gegenüber sotzungsrecht-
lichen Regdungen des Bebauungsplanes. Die in der BoyBO getroffenen Aussogen über Abstandsflächen sind einzdidten 

0 HINWEISE 

Hinweise durch Planzeichen 

® 

E 

34.00 . 

Bauroumnummer, z.6. 1 
bestehende Grundstücksgrenzen 
aufzuhebende Grundslücksgrenzen 
vorgeschlagene Grundslückstdlung lunverbindlichl 
bestehende Gebäude 
vorgeschlagene Gebaudestelkjng 
Flurstücksnummer 
Figenlümerweg (öffentlich gewidmet] 
vorgeschlagene Boumpflanzung Bäume an einer gemeinsamen Grundstüctsgrenze sind gemeinsam zu 

pflanzen und zu unterhdten 
geplante Baumpfbnzung aißerhdb des Geltungsbereiches (entlang der St 20781 
Höhentnien mit Höhenongobe über N.N. (vorläufiges System) z6 634,00 m 

Wasserversorgung / Stromversorgung 
Sömltche Bouvorhaben müssen vor Fertigstellung on die zentrde Wasserversorgungsanlage des Wasserverbandes Hdfendorl 
angescHossen sen 
Die Errichtung von Kabelverteiler, bündig mit dem Leistenstein, ist ouf Privotgrund zu dulden 

Abwasser und Togwasser 
Die Grundslücksentwösserungsanlagen müssen noch den onertonnten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden. 
Unverschmulzles Niederschlogswasser von Dächern und sonsligen befestigten Flächen (auch Verkehrsflächen] ist zu versickera 
Über de Zulössigkeit von geplanten Enlwässerungsetnrichtungen muß entweder in einem Wasserrechtsverfohren n a h Art. 17 
BoyWG entschieden werden oder de Zulössigkeit ergibt sich ous Art. 33 BoyWG, d.h. bei Einhaltung der Anwendungsvorous-
setzungen und Anforderungen der 'Niederschtogswosser-Freistdlungsverordnung (NWFreiV)' vom OL02.2000 zum scKodosen 
Versickern von Niederschlogswasser sowie der zugehörigen 'Teefrischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem 
Niederschlogswasser in dos Grundwasser (TRENGW)' ist die Versickerung von eher wasserrechtSchen Ger>ehmigung betreit. 
Als Anwendungsvoroussetzungen bzw Technische Regeh lür die NWFrdV gelten insbesondere: 

- Primär tlöchenhafte Versickerung über bewachsenen Oberboden, - Niederschbgswosser darf nicht rrit Abwasser 
oder wossergefährdenden Stoffen vermischt bzw. durch sonstigen Gebrauch nachteilig verändert sdn, - keine kupfer-, 
zink-, und bleigedecklen Dachflächen über 50 m^ Größe, - kein Durchstoßen grundwosserschützender Deckschichten, 

- Die Sohle der Versickerungsonloge dort nicht tiefer als 5 m unter notürlichem Gelände liegen. 
Die Sickeranlagen sind noch dem Arbeitsblott ATV-DVWK-A138 vom 01.012003 zu bemessen und zu errichten. 

Müllsammebehälter sind stroßennoh onzuordnen 

Bodendenkmoler 
Bodendenlmöler, die bei der Verwirklichwig des Vorhabens zutage kommen, unterlegen noch Art. 8 DSchG der Meldepflicht 
und müssen dem Bayer. Landesami für Denkmolpflege unverzüglich bekanntgemacht werden 

Immissionen 

Bezüglich der SchaHnmissionen gewerblicher Arl werden an sämtlichen Gebäudelassaden innerhob des Bebauungsplangebiets 
die Orientierungswerte für ein Dorfgebiet IMD) emgehollen. Dies gut sowohl in Bezug auf die momentan vorliegenden ge-
werhlichen Tafigkeilsn ds auch auf die möglichen Scholimmissionen des Gewerbebetriebs südlich des Platgebtets (Fo Gassnerl 
Im Flnblck auf die SchaBimmissionen des Straßenverkehrs der StaalsstrcJ5e 2078 wird der städleboutche Orientierungswer! lür 
den Tog von 60 dB(Al für ein Doifgebiet (MD) an der Oslfassode der Gebäude Nr. 6 und K) um bis zu 3 dß überschfitten, 
Der Grenzwert nach der Verkehrslärmschutzverordnung (I6,BlmSchV), ist jedoch eingehdten 
An allen onderen Gebäudefassaden ist der Orientierungswert für den Tag ergeholten. Der Orientierungswert für die Nocht 
von 50 dB(A| wird an den mit Planzeichen A)2I gekennzeichneten Fassaden um bis zu 7 dB(Al Üerschrilten 

Durch die londwirtschoftlichen Betriebe und die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen kann es zu 
störenden, jedoch ortsüblichen Auswirkungen auf dos Plangebiet durch Lärm-, Stcwb- und Geruchsinmissionen kommen. 

Sonstige Hinweise 

Jedem Bouonlrog und jeder Bouanzeige ist ein Boumbeslonds- und Freiflächengestollungsplan beizufügen 

D) VEREAHRENSVER/vlERKE 

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hol in der Sitzung vom 22,07,2003 die Aufstellung des 
Bebouungsptans beschbssen. Der Auislellungsbeschluß wurde am 11.11.2003 ortsüblich bekanntgemacht. 

Die Bürgerbeleiigung gemäß § 3 Abs. 1 BauG6 mit Öffentlicher Darlegung und Anhörung für den Entwurf des 
Bebouungspbns in der Fassung vom 25.11.2003 hol in der Zeit vom 26.01.2004 bis 0103.2004 staltgefunden. 

Die erneute Bürgerbeteilgung gernÜi § 3 Abs. 1 BouGB mit öffentlicher Dorbgung und Anhörung für den Entwurf 
des Bebouungsplons in der Fassung vom 1409.2004 hol in der Zeit vom 05.10.2004 bis 10.11.2004 stattgefunden. 

Zu dem Entwurf des Bebouungsptans in der Fassung vom 14,09,2004 wurden de Tröger öffentlicher 
Bebnge gemäß § 4 BouGB in der Zeil vom 05,10,2004 bis 10,11,2004 beteSgl. 

Der Entwurf des Bebouungsplons in der Fassung vom 23.11.2004 wurde mit der Begründung 
gemäß § 3 Abs. 2 BouGB in der Zeit vom 2112.2004 bis 07.02,2005 öffenllch o 

Der Gemeinderot der Gemeinde Aying hol mit Beschluß des Gemeinderats vom 15,02.2005 den , , 
Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BouGB in der Fassung vom 15,02,2005 als SotzjitiD^besch 

Gemeinde Ayng cm 24. Juni 2005 

Der Salzungsbeschluß zu dem Bebauungspbn wurde om 2706.2005 gemäß § 10 Abs. 3 Habsatz J2 BouGB 
ortsüblich bekonntgemacht. Der Bebauungsplan ist domil in Kraft gelrelen 

Gemeinde Aying am 29. Juni 2005 
Johann Bchlei ,,. 
Erster Bürgermeister X*", ^ 
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B E G R Ü N D U N G ( § 9 A b s . 8 BauGB) 
A Y I N G N R . - 1 5 - "GÖGGENHOFEN NORDWEST" 

gefertigt 25,. 11.2003 
geändert 14.09.2004, 23_11 2004, 15.02.2005 

Geme i nde Ay i ng 
P1 a fi g e b i e t 0 r t s t e i i G ö g g e n h o f e n , n o r d w e s 1 1 . B e r e i c h 

G e m a r k u n g H e 1 f e n d o r f 

A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNG 

1. Die Gemeinde Aying verfügt über einen, mit E^escheid der Regierung 
von Gberbayern vom. 24.10.1989, Aktenzeichen 420--4621-M-2-1, ge­
nehmigten Flächennutzungsplan in der Fassung vom 21.11.1989. 

2- Im bisher wirksamen Flächennutzungsplan ist der Anderungsbereich 
als nicht überplante "weiße Fläche" dargestellt. 
Die im Noi'den,, Osten und Westen angrenzende Fläche ist als 
"Fläche für die Landwirtschaft", die im Süden angrenzende Fläche 
a1s "Dorfgebiet" ausgewiesen„ 

3. Der Elebauungsplan entwickelt sich aus dem im Paral lel verfahren 
geänder ten F lachennutzungsp 1 an der Geme:i nde Ay i ng vom 15.02 .2005,, 
genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes München 
Nr. 7.1.3-0002 09/04/FNP vom 19.05.2005. 

B) LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES 

1. Das Baugebiet liegt am nord-westlichen Ortsrand von Göggenhofen. 

2. Der westliche und nördliche F:iereich ist mit Wohngebäuden und 

1 a n d w i r t s c h a f 11 i c h e n Geb ä u d e n (S c h a f h s 11 u n g, F o r s t wi i r t s c h a f t) 
bebaut. 
ü i e b i s h e r u n b e b a u t e F1 ä c h e i m s ü d 1 i c h e n B e r e i c h d e s P1 a n g e b i e t s 
wird landwirtschaftlich, bzw. als Abstellplatz für Landmaschinen 
genutzt. 
S üd 1 i c h a ngrenze nd a n das Pia ngeb i ets beif i ndet s i c h de r Gewe rbe-
betrieb der Fa. Gassner GmbH & CoKG (Landmaschinenherstellung und 
- reparatur ). 

3. Eis hat eine Größe von ca. 23.240 m2 . 

4 .. 0 a s G e 1 ä n d e fällt n ach Westen 1 e i c h t a b ( m a x i m a 1 e r H ö h e n -
u n t e r s c h i e d c a . 5, 5 0 rri J „ 

5, Der höchste Grundwasserstand liegt ca„ 30 m unter Gelände. 
G>2mäß dem Gutrichten zur F'iegenwasserbeiwii rtschaf tung vom Juni 2003, 
er-stellt von John Consult, 85649 Brunnthal, ist eine Versickerung 
mit Sickerschächten nicht möglich. Es ist deshalb im Bebauungs­
plan ein Bereich für eine f lache nl'iafte Versickerung vorgesel'ien. 

6 ., E n t f e r n u n g e n 

a) S-Bahnhof Peiß (S7) ca. 1000 m 
3 - B a h n h o f G i ~ o ß h e 1 f e 1 f e n d o r f (. S 7 ) c a . 7 0 0 m 

!> ,) k a t h o 1 i s c h e K i r c h e Peiß c a . 10 0 O m 
kat ho 1 isc;he K i, rctie K1 e i. nhe 1 f e ndorf ca . 1 S00 m 

c) Grundschule in Großhelfendorf ca„ 1000 m 
d) Kindergarten i. n Großhelf endorf ca. .1000 m 



e ) V e r s o r g u n g s 1 ä d e n G r o [3 h e 1 f e n d o r f / f-̂  e i ß c a „ 10 0 0 m 
f ) Gle 1 di nstitute in Gro[3he 1 f endorf ca. 1000 m 

C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG - FLACHEN 

1. Das Bauland wird nach § 9 BauGE5 in Verbindung mit § 5 BauNVO 
a1s "Dorf geb i et " (MD) f estgesetzt. 

2„ Heu hinzu kommen innerhalb des Baugebietes 8 Wohneinheiten 
(8 Doppelhaushälften) und ca. 954 m2 Geschoßflache für 
gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzung (entlang der 
St 2078). 

3., Die bereits vorhandene Bebauung (Wohn-, und landwirtschaftliche 
Nutzung) bleibt bestehen. 

4- Flächennachweis: 

Die Größe des Plangebietes beträgt: 
Nettobau1andf1ächen "Dorfgebi et" ca. 13.650 m2 
Erschließung innerhalb des Geltungsbereichs ca. 2.920 m2 

ca. 16.570 m2 

5- Die festgesetzte>n Geschoßflächen entsprechen für den bisher 
nicht überbauten Bereich innerhalb des Oorfgebietes einer 
Baudichte von: 
2.154 m2 GF / 5.340 m2 Nettobaulandf 1 „ -~ GFZ 0,40 

Die festgesetzten Geschoßflächen im übrigen Bereich entsprechen 
der vorhandenen Bebauung« 

6. Die maximal zulässige Grundfläche entspricht einer GRZ von 0,50 
bzw. 0,65.. 

D) ANLASS UND ZIELE - ORTSPLANERISCHE GESICHTSPUNKTE 

Im Rahmen des FNP-Verfahrens des derzeit gültigen Flächennutzungs­
plans (1978 - 1990) war für das Plangebiet die Ausweisung als 
Gewerbegebiet geplant (Bestand und Erweiterung der Fa. Johann 
Gassner KG, Landmaschi nen),. 

Dies wurde seinerzeit von der Regierung von Oberbayern im wesent­
lichen aus nachstehenden Gründen abgelehnt:; 

Eine vorheindene Wohnbebauung wäre unmittelbar südlich und 
nördlich angrenzend vom Gewerbegebiet umschlossen gewesen. 
D i e b e s t e h e n d e W o 11 n b e b a u u n g w ä r e d e s h a 1 b e r h e b 1 i c h e r , e v e n t u e 11 
unzulässiger Belastung ausgesetzt worden. 
Der unbebaute Eiereich war für eine Betriebserweiterung der F'a. 
.Johann Gassner KG vorgesehen. Für den Betriebsablauf war die 
Staatsstraße St 2078 als "innerbetriebliche Verbindungsstraße" 
( i nsbesonde re z um nö rd 1 iche n Gir u ndst ückste i 1) vo rgesehe n „ 
Dies wurde als IJfizu 1 ässig angesehen., 

Seither ist dieser i'̂ lanbereich im derzeit rechtskräftigen Flachen-
nutzungsplan als "weiße Fläche" dargestellt. 

Der Beibauungsplan in diesem E3ereich soll nun eine geordnete städte-
bau 1 iche Entwi<::k 1 utig f ür die derzeit niclit überplante "weiße F1 äciie ' 
nördlich des Gewerbebetriebs (Fa. Gassner) resgeln. Hierbei soll 
die noch unbebaute Fläche sowie die mit Wohn- und landwi rtschaf 11.. 



Gebäuden bei:>aute F'läche als "Dorfgebiet" festgesetzt werden. 

Nachdem f ür' eine weiter e Gewef~beausweisung kein Bedarf meht~ besteht, 
andererseits f ür Wohnbauf 1 äcfien zur- Deckung des ör11 ichen Wohn 
bedarfs eine große Nachfrage besteht, sollen in dem noch unbebauten 
Bereich Bau Flächen für Wohngebäude und entlang der Staatsst r3,ße 
gewe rb 1 i c he Gebä ude (z _ B n B ü r o nutz u ng ) m i t Wo h n nutz u ng e nts te he n., 

E) ERSCHLIESSUNG 

1, Die F£rschliefiung des Baugebietes erfolgt über die vorhandenen 
Anliegerstraßen "An der Saß", "Gespreiweg" und der Staatsstraße 
St 2078. 

Die 4 Doppelhäuser (Nr,. 4, 5, 8, 9) werden über einen öffentlich 
gewidmeten Eigentümerweg erschlossen-

Entlang der Staatsstraße 2078 ist innerhalb des gesamten Plange-
biets die Errichtung eines Fuß-/ Radweges vorgesehen~ 

2- Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluß 
an die vorhandene zentrale Wasserversorgung des Wasserverbandes 
F̂ el f endorf „ 

3 - Die A b w a. s s e r b e s e i t i g u n g e r f o 1 g t d u r c h d e n b e r e i t s v o r h a n d e n e n 
Abwasserkanal des Zweckverbandes München-Südost in der Straße 
"An der Gaß" bzw„ "St 2078" 

4„ Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch die ausgewiesene 
Ver s icke r ungsf1äche „ 

5„ Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluß an das 
Versorgungsnetz der E-0., N Bayern AQ. 

6„ Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband München-Südost 
gewährleistet,. Wieder verwertbare Abfälle werden 6; ntsp rechend der 
g&1te nde n Abf a11w i rtschaf tssatz u ng des Zwec kve rbandes get re n nt 
von den Abfällen zur Beseitigung erfaßt-
F'ür die Grundstücke an der Stichstraße mit der ESauraumnummer 
4^ 5, 8 und 9 ist südlich des Grundstücks mit der Bauraumnummer 5 
e i n gerne i nsame r Abf allbe hä11e rsta ndp1atz vo rgese he n. 

F) KINDERSPIELPLATZNACHWEIS 

Da es sich beim Zugang nur um 8 Wohneinheiten handelt, die 
. j e w e i 1 s über e i n e n e i g e n e n G ci r t e n (D o p p e 1 h a u s h ä 1 f t e n ) v e r f ü g e n, 
>.'•! i r d k e in g e m e i n s a m e f~ ö f f e 1111 i c her K i n d e r s p i e l p l a t z a u s g e w i e s e n. 

G) IMMISSIONEN 

I n n e r h a 1 b d e s P1 a n g e b i e t e s w i r k e n I m m i s s i o n e n e i n i n F o r m v o n 
Lärm., Geruch und Staub. Diese Immissionen können verursacht 
werden: 

1 - dur ch die ös11 icFi vor beif ührende Staatsstraße St 2078 ,, 
2 . d ur c II d€i n vor ha nde ne) n Gewe rbebetrieb s üd 1 i c Fi des F̂  1 fi nge-

biets, 
3 _ d 1.1 r c h d i e B e w i r t s c h a f t u ri g a n g r- e n z e n d e r 1 a n d w i r t s c h a f t -

l i cF i e r N u t z f l ä c h e n ; auch an Sonn- und F-e ier tagen sowie 
i Iachts , sowie der- 1 andwi r t s c h a f 11 i c h e n Tä t i g k e i t und 



„4-

Viehha 11ung im nör 1 ichen Planbereicl'i.. 
4„ durch die im Dorfgebiet zulässige gewerbliche Nutzung 

1 n n e r h a 1 b d e s P1 a n g e b i e t s _ 

Zur s c h a111 ec h n i sc he n U n te r s uc h u ng: 

D a s B e b a u u n g s p 1 a n g e b i e t 1 i e g t i rn E i n f 1 u ß b e r e i c h d e s S t r a ß e n v e r k e h r s ~ 
lärms der Staatstraße 2078 im Osten als auch im Einf lufibereich der 
S c h a 11 i m m i s s i o n e n d e s G e w e r b e b e t r i e b s d e r F- a,. G a s s n e r i m 3 ü d e n» H i n ~ 
zu kommen die Schal 1 Immissionen des innerhalb des Bebfiuungsplans im 
östlichen Bereich des Grundstücks Flurnr. 2454 geplanten Gewer-bes,. 

Die Geräuscheinwirkungen des Gewerbelärms und des Straßenverkehrs-
1 ä r m s w u r d e n r e c f-i n e r i s c h e r m i t t e l t,, d a r g e i e g t u n d g e t r e n n t v o n e i n a n ­
der anhand der städtebaulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 
zu DIN 18005 Teil 1 (Mai 1987) beurteilt-

Bezüglich der Schall immissione>n gewerblicher Art werden an sämt­
lichen Geibäudefassaden innerhalb des Bebauungsplangebiets die 
Orientierungswerte für ein Dorfgebiet (MD) eingehalten. Dies gilt 
sowohl in IBezug auf die momentan vorliegenden gewerblichen Tätig­
keiten als auch auf die möglichen Schall Immissionen deei Gewerbebe-
t r i e b s Gas s n e r„ 

Im Hinblick auf die SchallImmissionen des Straßenverkehrs der 
Staatsstraße 2078 wird der städtebauliche Orientierungswert für den 
Tag von 60 dB(A) für ein Dorfgebiet (MD) an der Ostfassade der 
beiden östlichen Gebäude auf dem Grundstück Flurnr~ 2454 um bis zu 
3 dB überschritten- Der Grenzvjert nach Verkehrslärmschutzverordnung 
(16., BlmSchV), der einen abwägungsfähigen Bereich darstell.en könnte, 
ist eingehalten- An allen anderen Gebäudefassaden ist der Orientie­
rungswert für den Tag eingehalten- Der Orientierungswert für die 
Nacht von 50 dB(A) wird an den Ostfassaden sowie teilweise auch an 
den Nord- und Südfassaden der beiden östlichen Gebäude auf dem 
Grundstück Flurnr- 2454 und des östlichen Wohngebäudes auf dem 
Grundstück Flurnr. 2453 um bis zu 7 dB(A) überschritten-

Um die schalltechnische Verträglichkeit der geplanten Dorfgebiets-
ausweisung mit der Staatsstraße St 2078 herzustellen, werden im 
B e b a u u n g s p 1 a n e n t s p r- e c h e n d e F e s t s e t z u n g e n w i e g e e i g n e t e G r u n d r i ß ~ 
Orientierung, Schallschutzmaßnahmen am Gebäude oder Ausschluß von 
Wohn n u t z u n g a u f g e n o m m e n,. 

Im Schallschutzgutachten vom 22-07-2004, erstellt durch das schall-
technische Beratungsbüro, ACCON GMBH, Gräfelfinger Straße 133a, 
31375 München, ist dies bereits entsprechend berücksichtigt, so dcifJ 
die Einhaltung der maßgeblichen Immissionsrichtwerte bzw. Orientie-
r u n g s w e r t e für ein D o i • f g e b i et s i c he r ges t e111 w i rd -

D i e* s e s S c h a 11 s c h u t z g u t:; a c h t e n ist B e s t a n d teil der B e g r ü n d u n g „ 

H) ALTLASTEN 

Er kennt nisse über Auf grabung en oder Auf s c h ü 1 1 ungen sowie 
A 1 1 l a s t e n 1iegen ni cht vor , 

I) GRÜNORDNUNG 

1„ Ei ne a u s r e i c he nde D u r c hg r ü n u n g des P1a n g eb i e t s i s t i m B eba u u ngs 
plan durch Festsetzungen sichergestellt,, 



J) EINGRIFF/AUSGLEICH 

N a c h w e i s z u r E r m i 111 u n g v o n A u s g 1 e i c h s b e d a r f : 

Das Bebauungsplangebiet besteht etwa zu 2/3 aus bereits bebauten 
Grundstücken. 
A usg 1 e i c hsf ]. äc he nbeda rf bestemht sorn i t nur f ü r F1 äc hen,, d i e 
über das nach § 34 BauGB bereits vorhandene Baurecht hinaus 
B a u recht e r langen,. 

Bisherige Nutzung des Plangebietes: 
Grünland, intensiv genutzt, gewerbliche Lagerflächen: 
= Kategorie I (Gebiet geringer Eäedeutung für Natur haushält 

und Landschat tsbi1d) 

Künftige Nutzung des Plangebietes: 
Dorfgebiet: 
Gesc hoßf1äc he nza h1: 0„40 (GRZ n u r Gebä ude 0,20 ) 
Stellplätze wasserdurchlässig, Anliegerstratie mit seitlich 
angeordnetem Straßenbegleitgrün als Versickerst lache) 

= Typ B (Niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad) 

1_ Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflächen; 

Nr. 

1 

2 

Flurnuuiar 

2454 

2454 

auszugleichende 
Fläche «2 

3.160 

2.370 

Beeinträchtigungsintensität 
Faktor 

0,20 

0,30 

Koiapensations-
bedarf iii2 

632 

711 

1.343 

2. Folgende Flächen werden als Ausgleich vorgesehen; 

FlurNr. 

1195, Gffikg. Helfendorf 

Suffline 

au|5erhalb des 
Plangebiets 

1.343 (82 

1.343 S!2 

Aying, den 
.2'j. Juni 2005 

,.--;%-̂ ':> 

Erste r B ü rge rme i ste r 


