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O A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Der Bebauungsplan entwickelt sich nur zum Teil aus dem rechtsglltigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying, genehmigt mit Bescheid der
Regierung von Oberbayern vom 24.10.1989. Der Flachennutzungsplan weist
dieses Gebiet aus als :

SAllgemeines Wohngébiet“
0 .Flache far die Landwirtschaft"

Ein baulicher AbschluB der gstlichen Ortsrandes von GroBheifendorf ist
derzeit nicht vorhanden, die bestehende Rosegger Strafle grenzt direkt an
die Fléche fir Landwirtschaft. Ziel ist es, den Ortsrand mit der neuen
Bebauung zu einem geordneten Abschluf zu bringen und die Trennung ven
Grof3- und Kleinhelfendorf abschlieRend festzulegen. :

In der Stadirandgemeinde Aying ist ein dringender Wohnraumbedarf der

Bevélkerung gegeben. Insbesondere durch die verkehrsglnstige Lage zur
Landeshauptstadt Miunchen (4 S$-Babn-Haltepunkte, nahegelegener
Autobahnanschlul) und den hohen Freizeitwert in der Voralpenregion ist die
Nachfrage nach geeignetem Wohnraum in jlngster Zeit sprunghaft
gestiegen. Im Kkonkreten Fall soll hier gerade fir die einheimische
Bevolkerung familiengerechter Wohnraum geschaffen werden. Das
Baugebiet dient u.a. der Abfindung weichender Erben und somit auch dem.
Erhait der landwirtschaftlich gepragten dérflichen Struktur.

Dariiber hinaus ist im Gemeindegebiet gerade in jlnster Zeit ein -
schwunghaft expandierender Markt fir ,Bauerwartungsiand” entstanden.
Fast tagliche Anfragen in der Gemeindeverwaltung verdeutlichen diese
Situation.

O Zur Deckung dieses dringenden Wohnraumbedarfes hat der Gemeinderat
' am 10. Dezember 1996 und am 25. November 1997 beschlossen, fur das
Gebiet GroBhelfendorf, Ostlich der Rosegger Strale, einen Bebauungsplan

far ein ,Allgemeines Wohngebiet - WA® aufzustellen.

B) LAGE UND BESCHAFENHEIT DES BAUGEBIETES

1. Das Baugebiet liegt ca. 400 m std-dstlich des Ortskerns von GroRhelfendorf
und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt im Norden an die
bestehende Bebauung. Im Westen liegt direkt anschlieend die Rosegger
Strale. Im Siden und Osten wird das Baugebiet begrenzt durch
landwirtschaftliche Fidchen. Im Nordosten reicht es bis zur Kirchenstrafle.
Das Gelande ist uneben. In der Mitte und am stdoéstlichen Rand sind die
tiefsten Punkte mit ca. 642,00 m G.NN. Nach Norden und Westen steigt das
Gelande an, die héchsten Punkte liegen bei ca. 647,50 m 0.NN (siehe hierzu
auch Hoéhentinien-Lageplan des Ing.biro’s Scherer & Kurz i.d. Anlage).
Erkenntnisse Uber Aufgrabungen oder Aufschittungen liegen nicht vor.

Das Grundwasser liegt ca. 60 m unter Gelande.



2. Entfernungen :
a} S-Bahnhof Grofihelfendorf (S1) ca. 1200 m
O b) Bushaltestelle ca.  400m
¢) Katholische Kirche ca. 600 m
d} Grundschule ca. 600 m
e) Kindergarten ca. 400 m
f) Versorgungladen ca. 400 m
g) Geldinstitute ca. 400 m

& C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

1. Das Baugebiet bildet den stddstlichen Ortsrand von GroRhelfendorf. Im
Norden und Westen - angrenzend an die bestehende Bebauung - ist eine
Bebauung mit Doppelhdusern vorgesehen, zum éstlichen Ortsrand hin eine
Bebauung mit Einzelhdusern. Ein spaterer Anschluly an die Wohnbebauung
O des Bebauungsplanes Grofihelfendorf Sid Nr.1 ist nachrichtlich dargestellt.
' Das Baugebiet hat ein GréRe von ca. 1,107 ha.
Die Hohenentwicklung samtlicher Baukdrper beschrankt sich auf 2
Voligescholle (E+1). Bei zwei Doppelhdusern an der Rosegger Stralle
wurde aus stadtebaulichen Grinden die Hohenentwicklung zwingend mit 2
VollgeschoBen vorgegeben, um den Anschiud an die bestehende Bebauung
im Westen mit - ebenfalls Doppelhdusern mit 2 Vollgeschof3en - homogen zu
gestalten.
Insgesamt vorgesehen sind 5 Doppelhduser und 6 Einzelhduser mit
insgesamt ca. 16 Wohneinheiten (Einwohnerzuwachs ca. 56 Personen).

2. Die Grundflaichen und Geschoffflachen wurden pro Bauwraum in
Quadratmetern festgesetzt, um eine eindeutige und leicht nachvoilziehbare
Regelung fir den Bauvollzug zu treffen. Die GescholRflachenzahlen wurden
geman § 17 BauNVO entsprechend dem Erlauterungsbericht des Flachen-
nutzungsplanes festgesetzt.

Flachennachweis :

Die GréRRe des Plangebietes betragt ca. 1,107 ha
davon: Nettobauland ca. 0,792 ha
Kinderspielplatz ca. 0,050 ha
offentl. Grinflache ca. 0,115 ha
Verkehrsflachen und
innere ErschlieBung ca. 0,150 ha

4. Mindestgréfie der Baugrundstiicke :

Aus stadtebaulichen Griinden ist die Festsetzung von Mindestgrundstiicks-
gréfien erforderlich. Insbesondere zur Erhaltung des Orisbildes erscheint die
Beschrankung der Mindestgrundstiicksgrofien pro Wohneinheit auf 400 m?
in der gegenstandiichen ortsrandnahen Lage als unabdingbar. Eine darlber
hinausgehende Bebauung wiirde auf kleineren Grundstiucken im
bauplanerischen Widerspruch zum angrenzenden gewachsenen Ortsbild
stehen.
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Der AusschluB von Tankstellen innerhalb des Plangebietes erfolgt auf
Grund der hierfir ungeeigneten Lage der Grundstiicke am Ortsrand. Von
einer Tankstelle ausgehende Immissionen in Form von Verkehrslarm wirden
sich auf das ibrige Wohngebiet beeintrachtigend auswirken.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Sind nicht erforderlich.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt durch Anschiu} an die westlich des Baugebietes
gelegene Rosegger Strale sowie den auszubauenden Kirchweg im Osten
mit Anschiuf an die Kirchenstralle.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschlul} an die vorhandene
zentrale Wasserversorgung des Wasserverbandes Helfendorf.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bis zum Anschlu@ an die geplante
offentliche Kanalisation Gber Kleinklaraniagen mit Versitzgruben.

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch AnschluR an das
Versorgungsnetz der Isar-Amperwerke AG.

Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Hausabfuhr des
Zweckverbandes Minchen-Siidost.

Im Hinblick auf die Luftreinhaltung und Enegieeinsparung wird als Brennstoff
Erdgas und Holz sowie die Verwendung von Solaranlagen empfohlen. Die
Versorgung mit Erdgas wird sichergestellt durch den AnschiuB an das
Versorgungsnetz der ESB Erdgas SGdbayern.

KINDERSPIELPLATZ

Far Kinder bis 6 Jahre ist am sUdostlichen Rand des Baugebietes ein
gemeinsamer Kinderspielplatz vorgesehen. Der Flachenbedarf hierfur
errechnet sich nach DIN 18034 wie folgt :

Fir Kinder bis zu 8 Jahren 56 EW x 0,75 = 42,0 m?
Mindestbedarf 42,0 m?
Ausgewiesen sind 500,0 m?

IMMISSIONEN

Nordlich des Plangebietes bewirkt das Verkehrsaufkommen auf der
Kirchenstrale (M 8) geringfigige Uberschreitungen (ca. 3 dB(A)) der fur
Allgemeine Wohngebiete maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005.
Aufgrund der Geringfugigkeit der Uberschreitungen und der starken
drtlichen Eingrenzung werden jedoch weiterreichende Malnahmen far nicht
erforderlich erachtet.

Durch die Bewirtschaftung der ostlich und sodlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zu stdrenden, jedoch ortsGblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm, Staub und Geruchs-
immissionen kommen; auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts.
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H____GRUNORDNUNG

Eine ausreichende Durchgrinung der Wohnbauflachen st im
Bebauungsplan vorgesehen. Zusétzlich wurde eine mindestens 5 m breite
Ortsrandeingriinung ais Ausgleich fur die bebauten Flachen vorgesehen.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes bieiben die damit
verbundenen Natur- und Landschaftsbeeintrachtigungen nur teilweise
vermeidbar. Durch das Aufgreifen der westlich bestehenden
ErschlieBungsstrafie (Roseggerstrale) wird jedoch eine Minimierung der
Eingriffe erreicht, so dal fir die ErschlieBung des Baugebietes keine
zusétzlichen versiegelten Flachen (ber das notwendige MaRk hinausgehend
erstellt werden mussen. Die Grundflachen und Geschollflachen der
vorgesehenen Bebauung wurden so optimiert, dal? sich dadurch der
groBtmdogliche Freiflachenfaktor innerhalb des ausgewiesenen Baugebietes
ergibt. Es wurde eine mdglichst kompakte Situierung der Baukérper
angestrebt, um dadurch wiederum mdéglichst groRe zusammenhangende
Freiflachen / Grimnverbindungen zu schaffen (Okologie, Kleinklima).
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Landratsamt Miinchen
7.1_73 - BL 66/97.
- Aying _ '
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Bachgebiet 4
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Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 7, Grol!.helfendorf 6stl|ch der Rosegger
StraBe

Anlagen: |
1 BebaUungsplan

1 Begrundung

Die Gemeinde Aying hat den mit Bescheid vom 16.11.1998

des Landratsamtes Munchen Nr. 7.1.3 - BL 56/97 |

fiir rechtsaufsmhthch unbedenklich erklarten Bebauungsplan am 26 11 1998
gemaf § 12 BauGB bekanntgemacht

Der Bebauungspla_n ist damit rechtsverbiridlich.'

- Die beigeflgten Untgrlagén sind fiir die dortigen Akten _bestir'nm't‘ -

Miinchen, den 08.01.1999
Gruppe 7.1.3. -
Im Auftrag

\/ 1] o - 0 éza&"(/

-Welderer~W|nnerI



NORD

S.0.10.8.6.(6302)
- Gemarkung Helfendorf -

Den Berechnungen liegen die amflichen
Landeskoordinaten zugrunde !

HohenanschluB:
A 36: 644L.776 m U.N.N. (vorlaufiges System)

RoseggerstraBe 12, Garage, StraBenseite,
0.26 m von Nordkante, 0.15 m iiber Asphalt

Alle_ Hohen im vorlaufigen Sysftem !
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