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A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN 

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

„Allgerneines Wohngebiet" 
„Fläche für die Landwirtschaft" 

Ein baulicher Abschluß der östlichen Ortsrandes von Großhelfendorf ist 
derzeit nicht vorhanden, die bestehende Rosegger Straße grenzt direkt an 
die Fläche für Landwirtschaft. Ziel ist es, den Ortsrand mit der neuen 
Bebauung zu einem geordneten Abschluß zu bringen und die Trennung von 
Groß- und Kleinhelfendorf abschließend festzulegen. 

In der Stadtrandgemeinde Aying ist ein dringender Wohnraumbedarf der 
Bevölkerung gegeben. Insbesondere durch die verkehrsgünstige Lage zur 
Landeshauptstadt München (4 S-Bahn-Haltepunkte, nahegelegener 
Autobahnanschluß) und den hohen Freizeitwert in der Voralpenregion ist die 
Nachfrage nach geeignetem Wohnraum in jüngster Zeit sprunghaft 
gestiegen. Im konkreten Fall soll hier gerade für die einheimische 
Bevölkerung familiengerechter Wohnraum geschaffen werden. Das 
Baugebiet dient u.a. der Abfindung weichender Erben und somit auch dem 
Erhalt der landwirtschaftlich geprägten dörflichen Struktur. 

Darüber hinaus ist im Gemeindegebiet gerade in jünster Zeit ein 
schwunghaft expandierender Markt für „Bauerwartungsland" entstanden. 
Fast tägliche Anfragen in der Gemeindeverwaltung verdeutlichen diese 
Situation. 

Zur Deckung dieses dringenden Wohnraumbedarfes hat der Gemeinderat 
am 10. Dezember 1996 und am 25. November 1997 beschlossen, für das 
Gebiet Großhelfendorf, Östlich der Rosegger Straße, einen Bebauungsplan 
für ein „Allgemeines Wohngebiet - WA" aufzustellen. 

B) LAGE UND BESCHAFENHEIT DES BAUGEBIETES 

1. Das Baugebiet liegt ca. 400 m süd-östlich des Ortskerns von Großhelfendorf 
und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt im Norden an die 
bestehende Bebauung. Im Westen liegt direkt anschließend die Rosegger 
Straße. Im Süden und Osten wird das Baugebiet begrenzt durch 
landwirtschaftliche Flächen. Im Nordosten reicht es bis zur Kirchenstraße. 
Das Gelände ist uneben. In der Mitte und am südöstlichen Rand sind die 
tiefsten Punkte mit ca. 642,00 m ü.NN. Nach Norden und Westen steigt das 
Gelände an, die höchsten Punkte liegen bei ca. 647,50 m ü.NN (siehe hierzu 
auch Höhenlinien-Lageplan des Ing.büro's Scherer & Kurz i.d. Anlage). 
Erkenntnisse über Aufgrabungen oder Aufschüttungen liegen nicht vor. 
Das Grundwasser liegt ca. 60 m unter Gelände. 
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2. Entfernungen: 
a) S-Bahnhof Großhelfendorf (S1) 
b) Bushaltestelle 
c) Katholische Kirche 
d) Grundschule 
e) Kindergarten 
f) Versorgungläden 
g) Geldinstitute 

C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG 

ca. 
ca. 
ca. 
ca. 
ca. 
ca. 
ca. 

1200 m 
400 m 
600 m 
600 m 
400 m 
400 m 
400 m 

1. Das Baugebiet bildet den südöstlichen Ortsrand von Großhelfendorf. Im 
Norden und Westen - angrenzend an die bestehende Bebauung - ist eine 
Bebauung mit Doppelhäusern vorgesehen, zum östlichen Ortsrand hin eine 
Bebauung mit Einzelhäusern. Ein späterer Anschluß an die Wohnbebauung 
des Bebauungsplanes Großhelfendorf Süd Nr.1 ist nachrichtlich dargestellt. 
Das Baugebiet hat ein Größe von ca. 1,107 ha. 
Die Höhenentwicklung sämtlicher Baukörper beschränkt sich auf 2 
Vollgeschoße (E+1). Bei zwei Doppelhäusern an der Rosegger Straße 
wurde aus städtebaulichen Gründen die Höhenentwicklung zwingend mit 2 
Vollgeschoßen vorgegeben, um den Anschluß an die bestehende Bebauung 
im Westen mit - ebenfalls Doppelhäusern mit 2 Vollgeschoßen - homogen zu 
gestalten. 
Insgesamt vorgesehen sind 5 Doppelhäuser und 6 Einzelhäuser mit 
insgesamt ca. 16 Wohneinheiten (Einwohnerzuwachs ca. 56 Personen). 

2. Die Grundflächen und Geschoßflächen wurden pro Bauraum in 
Quadratmetern festgesetzt, um eine eindeutige und leicht nachvollziehbare 
Regelung für den Bauvollzug zu treffen. Die Geschoßflächenzahlen wurden 
gemäß § 17 BauNVO entsprechend dem Erläuterungsbericht des Flächen
nutzungsplanes festgesetzt. 

Flächennachweis: 
Die Größe des Plangebietes beträgt 
davon: Nettobauland 

Kinderspielplatz 
öffentl. Grünfläche 
Verkehrsflächen und 
innere Erschließung 

ca. 
ca. 
ca. 
ca. 

ca. 

1,107 ha 
0,792 ha 
0,050 ha 
0,115 ha 

0,150 ha 

4. Mindestgröße der Baugrundstücke : 
Aus städtebaulichen Gründen ist die Festsetzung von Mindestgrundstücks-
größen erforderlich. Insbesondere zur Erhaltung des Ortsbildes erscheint die 
Beschränkung der Mindestgrundstücksgrößen pro Wohneinheit auf 400 m2 

in der gegenständlichen ortsrandnahen Lage als unabdingbar. Eine darüber 
hinausgehende Bebauung würde auf kleineren Grundstücken im 
bauplanerischen Widerspruch zum angrenzenden gewachsenen Ortsbild 
stehen. 
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5. Der Ausschluß von Tankstellen innerhalb des Plangebietes erfolgt auf 
Grund der hierfür ungeeigneten Lage der Grundstücke am Ortsrand. Von 
einer Tankstelle ausgehende Immissionen in Form von Verkehrslärm würden 
sich auf das übrige Wohngebiet beeinträchtigend auswirken. 

D BODENORDNENDE MASSNAHMEN 

Sind nicht erforderlich. 

E ERSCHLIESSUNG 

1. Die Erschließung erfolgt durch Anschluß an die westlich des Baugebietes 
gelegene Rosegger Straße sowie den auszubauenden Kirchweg im Osten 
mit Anschluß an die Kirchenstraße. 

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluß an die vorhandene 
zentrale Wasserversorgung des Wasserverbandes Helfendorf. 

3. Die Abwasserbeseitigung erfolgt bis zum Anschluß an die geplante 
öffentliche Kanalisation über Kleinkläranlagen mit Versitzgruben. 

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

5. Die Beseitigung der Abfälle ist sichergestellt durch die Hausabfuhr des 
Zweckverbandes München-Südost. 

6. 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 Anschluß an das 
Versorgungsnetz der ESB Erdgas Südbayern. 

F KINDERSPIELPLATZ 

Für Kinder bis 6 Jahre ist am südöstlichen Rand des Baugebietes ein 
gemeinsamer Kinderspielplatz vorgesehen. Der Flächenbedarf hierfür 
errechnet sich nach DIN 18034 wie folgt: 

Für Kinder bis zu 6 Jahren 56 EWx 0,75 = 42,0 m2 

Mindestbedarf 42,0 m2 

Ausgewiesen sind 500,0 m2 

G IMMISSIONEN 

1. Nördlich des Plangebietes bewirkt das Verkehrsaufkommen auf der 
Kirchenstraße (M 8) geringfügige Überschreitungen (ca. 3 dB(A)) der für 
Allgemeine Wohngebiete maßgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005. 
Aufgrund der Geringfügigkeit der Überschreitungen und der starken 
örtlichen Eingrenzung werden jedoch weiterreichende Maßnahmen für nicht 
erforderlich erachtet. 

2. Durch die Bewirtschaftung der östlich und südlich angrenzenden 
landwirtschaftlichen Nutzflächen kann es zu störenden, jedoch ortsüblichen 
Auswirkungen auf das Plangebiet durch Lärm, Staub und Geruchs
immissionen kommen; auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts. 
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H GRÜNORDNUNG 

O 1. Eine ausreichende Durchgrünung der Wohnbauflächen ist im 
Bebauungsplan vorgesehen. Zusätzlich wurde eine mindestens 5 m breite 
Ortsrandeingrünung als Ausgleich für die bebauten Flächen vorgesehen. 

2. Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes bleiben die damit 
verbundenen Natur- und Landschaftsbeeinträchtigungen nur teilweise 
vermeidbar. Durch das Aufgreifen der westlich bestehenden 

O Erschließungsstraße (Roseggerstraße) wird jedoch eine Minimierung der 

Eingriffe erreicht, so daß für die Erschließung des Baugebietes keine 
zusätzlichen versiegelten Flächen über das notwendige Maß hinausgehend 
erstellt werden müssen. Die Grundflächen und Geschoßflächen der 
vorgesehenen Bebauung wurden so optimiert, daß sich dadurch der 
größtmögliche Freiflächenfaktor innerhalb des ausgewiesenen Baugebietes 
ergibt. Es wurde eine möglichst kompakte Situierung der Baukörper 

g% angestrebt, um dadurch wiederum möglichst große zusammenhängende 
^ Freiflächen / Grünverbindungen zu schaffen (Ökologie, Kleinklima). 
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Über die 
Abte i lung^ #~S 4/1- ' 
Abteilung^ ^"2^^. 
Sachgebiet 8.* ~ 
Sachgebiet^ u\ / t\ 
G r u p p e j M ^ y . l . J ^ l L A 1k-1 • "-Er. ^ • ^ ' 
an Gruppe 8.1.1 . j . 1 
im H a u s e U^^%^T ô  

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 7, Großhelfendorf, Östlich der Rosegg 

Straße 

Anlagen: 

1 Bebauungsplan 

1 Begründung 

Die Gemeinde Aying hat den mit Bescheid vom 16.11.1998 

des Landratsamtes München Nr. 7.1.3 - BL 56/97 

für rechtsaufsichtlich unbedenklich erklärten Bebauungsplan am 26.11.1998 

gemäß § 12 BauGB bekanntgemacht. 

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich. 

Die beigefügten Unterlagen sind für die dortigen Akten bestimmt. 

München, den 08.01.1999 
Gruppe 7.1.3 
Im Auftrag 

iJi/^'ä 
Weiderer-Winnerl 
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S.O.10.8.6.(4302) 
- Gemarkung Helfendorf -

Den Berechnungen liegen die amtlichen 
Landeskoordinaten zugrunde ! 

Höhenanschluß: 
A 36: 644.776 m ü.N.N. (vorläufiges System) 

Roseggerstraße 12, Garage, Straßenseite, 
0.26 rn von Nordkante, 0.15 m über Asphalt 

Alle Hohen im vorläufigen System 
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