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A PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus der im Parallelverfahren
befindlichen 7. Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde Aying, in der
Fassung vom 10.12.2002. Die Anderung des Fidchennutzungsplanes weist
dieses Gebiet aus als :

WA wAllgemeines Wohngebiet”

B LAGE UND BESCHAFENHEIT DES BAUGEBIETES

1. Das Baugebiet liegt ca. 400 m std-8stlich des Ortskerns von GroRhelfendorf
und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt im Norden an den
Bebauungsplan Nr 7. Im Westen schlieflt es an die bestehende Bebauung
des Bebauungsplanes Nr. 1 an. Im Sdden und Osten wird das Baugebiet
begrenzt durch landwirtschaftliche Flachen. Im Nordwesten schliefit es
ebenfalls an die bestehende Bebauung an.

Das Gelande ist uneben. Am nordostlichen Rand sind die tiefsten Punkte mit
ca. 642,00 m .NN. Nach Suden und Westen steigt das Gelénde an, die
hochsten Punkte tiegen bei ca. 645,50 -m O.NN (siehe hierzu auch
Héhenlinien-Lageplan des Ing.buro’s Scherer & Kurz i.d. Anlage).
Erkenntnisse dber Aufgrabungen oder Aufschittungen liegen nicht vor.

Das Grundwasser liegt ca. 60 m unter Gelédnde. Es liegen keine
Erkenntnisse oder Hinweise Uber Altlasten vor.

2. Entfernungen:
a) S-Bahnhof Groheifendorf (S7) . ca. 1200 m
b) Bushaltestelle ca. 400 m
¢) Katholische Kirche ca. 600 m
d) Grundschule ca. 600 m
e) Kindergarten ca. 400 m
f) Versorgungléden ca. 400 m
g) Geldinstitute ca. - 400m

C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

1. In der im Parallelverfahren befindlichen 7. Flachennutzungsplanénderung ist
das gesamte Plangebiet als WA ,Allgemeines Wohngebiet“ dargestelit.

2. Die Hohenentwicklung samtlicher Baukorper (max. zuladssige Wandhohe
6,20 m) beschrankt sich auf 2 VollgescholRe (E+1). Die an die angrenzenden
Wohngebiete angeglichene Baudichte soll eine harmonische Einbindung in
den bestehenden Bereich bewirken.

3. Das Baugebiet bildet den sudéstlichen Ortsrand von GroRhelfendorf. Im
Nordosten und Stden - angrenzend an die bestehende Bebauung - ist eine
Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehen, im Norden und zum dstlichen
Ortsrand hin eine Bebauung mit Doppelhausemn. Die Bebauung stelit den
Anschluf? an die Wohnbebauung des Bebauungsplanes Grof3helfendorf Siid



5.1

5.2

3
Nr.1 und des Bebauungsplanes Nr. 7 dar. Das Baugebiet hat ein Gréfie von
ca. 0,48 ha.

Insgesamt vorgesehen sind 3 Doppeihduser und 3 Einzelhduser mit
insgesamt ca. 9 Wohneinheiten (Einwohnerzuwachs ca. 32 Personen).

Die Grundflachen und GeschoBflachen wurden pro Bauraum in
Quadratmetern festgesetzt, um eine eindeutige und leicht nachvollziehbare
Regelung fur den Bauvollzug zu treffen.

Die festgesetzten Geschof¥flachen gemall § 17 BauNVQ entsprechen einer
Baudichte von GFZ 0,40. Diese Dichte ergibt sich aus den angrenzenden
Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 7.

Nachweis :
Gesamte zulassige Geschofiflachen ca. 1573 m?
Nettobaugrundsticksflachen ca. 3.626 m?

Ergibt eine GZF (Geschof¥flachenzahl) von ca. 0,40

Die festgesetzten Grundflachen gemél& § 17 BauNVO entsprechen einer
Baudichte von GRZ 0,30. Diese Dichte ergibt sich aus den angrenzenden
Bebauungsplénen Nr. 1 und Nr. 7. :

Nachweis :
Gesamte zulassige Geschol¥flachen ca. 1.190 m?
Nettobaugrundsticksfidchen ca. 3.926 m?
Ergibt eine GRF (Grundflachenzahl) von ca. 0,30
Fiachennachweis insgesamt :
Die Gréfde des Plangebietes betragt ca. 4811 m?
davon: Nettobauland ca. 3.926 m?
Verkehrsflachen und
innere ErschlieBung + ca 885 m?
Gesamt : ca. 4811 m?

Der Ausschiu von Tankstellen innerhalb des Plangebietes erfolgt auf
Grund der hierfir ungeeigneten Lage der Grundsticke am Orisrand. Von
einer Tankstelle ausgehende Immissionen in Form von Verkehrsl&rm wirden
sich auf das Gbrige Wohngebiet beeintrachtigend auswirken.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Sind nicht erforderlich.

Hinweis

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach § 8 DSchG und sind dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich bekannt zu geben.



ERSCHLIESSUNG

Die Erschlieung erfolgt durch Anschlu® an die westlich des Baugebietes
gelegene Thomastrafle und an die nérdlich gelegene Rosegger Strale .

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber Anschlul an die geplante dffentliche
Kanalisation. Diese wird mit der Erschiieung des Gebietes neu erstellt.

Die Stromversorgung ist sichergestelit durch Anschlu@ an das
Versorgungsnetz der E-On Bayern AG.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Munchen-Stdost
gewdhrieistet. Wiederverwertbare Abfélle sind entsprechend der geitenden
Abfallwirtschaftssatzung des Zweckverbandes getrennt von Abfallen zur
Beseitigung zu erfassen.

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

KINDERSPIELPLATZ

Far Kinder bis 0 — 6 und 6 — 12 Jahre ist am norddstlichen angrenzenden
Rand des Baugebietes auf dem Bebauungsplan Nr. 7 ein gemeinsamer
Kinderspielplatz vorgesehen. Der Flachenbedarf hierfir errechnet sich nach
DIN 18034 wie folgt :

Far Kinder bis zu 6 Jahren 32 EW x 0,75 = 24,0 m?
Far Kinder 6 -12 Jahren 32 EW x 0,75 = 24,0 m?
Mindestbedarf 48,0 m?
Fr den Bebauungsplan Nr.7 sind erforderlich 420 m?
Ausgewiesen sind im Beb.-Plan Nr. 7 > insgesamt 500,0 m?

IMMISSIONEN

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspianes Nr. 1
SGrofheffendorf Std“, der westlich an das neue Baugebiet angrenzt, wurde vom
ingenieurbiiro Accon GmbH / Munchen am 21.02.1992 eine Untersuchung der
2zu erwartenden Gerduschimmissionen von der ST 2078 auf dieses Baugebiet
des Beb.-Planes Nr. 1 (Berichts-Nr. ACB-0292-705-795/2) erstelit. Hierbei wurde
fur den Punkt 1 18, der von der ST 2078 ca. 65 m entfemnt liegt, nur nachts und -
im 1.0G eine Uberschreitung von ca. 1dB(A) festgestellt. Tags und im EG lagen
far den Punkt | 18 keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte vor.

Fur das neue Baugebiet, das von der ST 2078 ca. 130-200 m weit entfernt liegt,
wurde kein weiteres Schallschutzgutachten erstellt, da wegen der Ergebnisse
des o0.g. Schallschutzgutachtens davon auszugehen ist, dal hier im neuen
Baugebiet nicht mit Uberschreitungen der immissionsrichtwerte (IRW) far ein
JAllgemeines Wohngebiet” — weder tags noch nachts — zu rechnen ist.
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2. Durch die Bewirtschaftung der 6&stlich und sudlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zu stérenden, jedoch ortstUblichen
Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm, Staub und Geruchs-
immissionen kommen; auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts.

H GRUNORDNUNG

1. Eine ausreichende Durchgrinung der Wohnbaufldchen ist im
Bebauungspian vorgesehen.

2. Die bisgher festgesetzte dstliche Ortsrandeingrinung wird nach Osten an
den neuen Ortsrand verlagert, da an der jetzigen Stelle die neue Bebauung
angrenzt und somit hier die Voraussezungen fur einen Ortsrand und somit
den Fortbestand einer Orisrandeingrinung nicht mehr gegeben sind.

3. Am sidlichen und &stlichen Ortsrand ist zusatzlich eine ca. 3-5 m breite
Ortsrandeingriinung vorgesehen. Eine Abriegelung mit einem ,grinen Wail
ist nicht Ziel dieser Eingrinung. Vielmehr soll hiermit eine dem
gewachsenen landlichen Ortsrand entsprechende Kulisse erreicht werden.
Diese soll vom Wechsel von lockerstehenden Baumen (z.B. auch
Obstbdumen) und nach aulen sichibaren Gebduden ufo Gebaudsteilen
gepragt sein, wie dies einem traditionellen Ortsrand mit vorgelagerten
Streuobstwiesen entspricht. :

4. Durch das Aufgreifen der bestehenden ErschlieBungsstraien (Rosegger- /

- bzw. Thomastrale} wird eine Minimierung der Eingriffe erreicht, so dal} fir

die ErschlieBung des Baugebietes keine zusétzlichen versiegelten Flachen

Uber das notwendige Mal hinausgehend erstellt werden mussen. Die

Grundflachen und GeschoRfiachen der vorgesehenen Bebauung wurden so

optimiert, da sich dadurch der gréRtmdgliche Freiflachenfaktor innerhalb

des ausgewiesenen Baugebietes ergibt. Es wurde eine méglichst kompakte

Situierung der Baukdrper angestrebt, um dadurch wiederum mdglichst grolRe

zusammenhangende Freiflachen / Grinverbindungen zu schaffen (Okologie,
Kleinklima).

5. Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes bleiben die damit
verbundenen Natur- und Landschaftsbeeintrachtigungen nur teilweise
vermeidbar. Bisher wurde das Plangebiet als Grunland genutzt. Dies
entspricht der Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild). Die kiinftige Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet
entspricht dem Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad). Fir die
erforderlichen Ausgleichsflachen (Beeintrachtigungsintensitat Faktor 0,2)
wird in Kieinhelfendorf auf Flur-Nr. 1164 eine Fiache mit einer Grofle von
insgesamt 970 m? ausgewiesen. Dies entspricht bei einer Gesamtflache des
Plangebietes von 4.811 m? GroRe dem 0.g. Faktor von 0,20. Diese Flache
wurde fOr die Gemeinde mit Notarvertrag vom 04.12.2002 als
Ausgleichsflache dinglich gesichert.

Aying, den 08. September 2Q03
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“An
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im Hause
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'Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 13 far das Gebiet GroRhelfendorf Sud-Ost der Ge-
'melnde Aymg

Anlagen: _
1 Bebauungsplan
1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Aying hat den o.g. Bebauungsplan am 10.09.2003 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit dlesem Datum rechtsverblndllm Die belgefugten
Unterlagen sind fur die dortigen Akten bestimmt.

Mit freundlichen Griiten

Hhotod: 44&“"7"’(_/

" Weiderer-Winnerl
. . .
_ _ Rt
' of
Telefon OBBIE221.0 _ Dienstgebdude Bankverbindungen w
Telefax 0689/6221-2278 . Mariahi¥platz 17 roissparkasse Minchen Starnbel‘g o :
. Internet www.landkreis-muenchende 81541 Minchen {BLZ 702 601 50) Konto Nr. 109 ‘ EMAS

E-Mail - poststelle@ira-m.baysm.de : Postbank Minchan (B1.2 700100 80)

L1
Konto Nr. 481 85-804 . BATS00952
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