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Bebauungsplan Nr. 33
»GroBhelfendorf, nérdlich Osterholzfeld“, Gemeinde Aying

A) Festsetzungen
1. Geltungsbereich

-
[ 1
T |

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr, 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht strende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) sind ausgeschiossen.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

3.4

Die maximal zulassige Grundflachenzahl! betragt 0,4.
Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 2.

Die maximal zuléssige traufseitige Wandhéhe der Hauptgebaude in Meter,
gemessen von der festgesetzten Oberkante des FertigfuBbodens bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betrégt 6,50 m. Doppelhauser und
Reihenhduser sind zwingend mit einer traufseitigen Wandhéhe von 6,50 m
zu errichten. Die festgesetzte maximal zulassige Wandhéhe gilt nicht fiir
Dachaufbauten,

Die maximal zuldssige traufseitige Wandhohe der Garagen gemessen von
der festgesetzten Oberkante des FertigfuBbodens bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut betragt 3,00 m.

4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

4.1

4.2 —_——

4.3 =

Im Plangebiet ist nur eine offene Bauweise zulassig. Als Haustypen sind
Einzelh&user, Doppelhauser und Reihenhiuser zulassig.

Baugrenze
(Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO werden nicht ange-
ordnet)

Baulinie
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5. Héhenlage

Zur Ermittlung der maximal zuldssigen Wandhohe gelten folgende Bezugs-
punkte (GauB-Kriiger-Koordinatensystem; Héhensystem: DHHN 12):

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdge-
schoss. Diese wird wie folgt parzellenweise in Metern {iber Normalnull (m 0.
NN) fir das Hauptgebéaude sowie fiir die Garagen/Carports festgesetzt:

Parzelle Hauptgeb&ude (m 0. NN) Garage/Carport (m 0. NN)
1 611,20 611,45
2 611,20 610,90
3 611,10 610,90
4 611,10 -

5 611,40 611,30
6 611,35 611,20
7 611,50 611,40
8 611,35 611,25
9 611,35 611,20
10 611,40 611,25
11 611,10 611,20
12 611,10 611,10
13 611,10 611,10
14 611,10 -

15 611,10 -

16 611,10 610,90
17 611,35 611,50
18 611,70 611,60

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

6. Garagen und Steliplitze

6.1 : . Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Carports
AuBerhalb dieser Flachen sind Garagen und Carports unzulassig.

6.2 Stellplatze und Zufahrten
Fir die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten sind wasser-
durchlassige Beldge, wie z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpiflaster oder ver-
sickerungsfahige Pflastersteine zu verwenden.
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7. Verkehrsflachen

7.1 =

7.2

8. Griinordnung

ot

8.2 [ ]
®

8.3

8.4

8.5

9. Wasserwirtschaft

Offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache

Private Grinflache

Zu pflanzender Einzelbaum: standortgerechter, heimischer Laubbaum I. - II.
Ordnung, Hochstamm, Stammumfang 20-25 c¢m.

Geringfligige Abweichungen zu dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Standort sind méglich, sofern die Pflanzung ortsnah, quantitativ und qualita-
tiv gleichwertig durchgefiihrt wird.

Je angefangener 400 m2 Grundstlicksflache sind auf den nicht tiberbauten
Flachen mindestens ein Baum und ein Strauch zu pflanzen. Zulassig sind
nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten. Eine Anrechnung
der durch Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Einzelbidume ist nicht
zuléssig.

Es sind mindestens folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume I. und IL. Ordnung (groBe Baume mit iber 20 m Héhe und mittelgro-
e Baume mit 10 bis 20 m Hohe): Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm

Baume Ill. Ordnung (Kleinbaume mit bis 10 m Héhe): Hochstamm, Stamm-
umfang 16-18 cm

Obstbaume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14-16 cm

Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm Héhe

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind spétestens in der dar-
auffolgenden Vegetationsperiode gleich- oder héherwertig hinsichtlich Biodi-

versitat und Wuchsordnung in den unter A) 8.3 und A) 8.4 festgesetzten
Pflanzqualitdten nachzupflanzen.

Flache zur Wasserbewirtschaftung
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10. Baugestaltung

10.1 Proportionen:

Das Verhalinis Hausbreite / Hausldnge muss mindestens 1:1,2 betragen.

10.2 Décher:
10.2.1 Dachform und Dachneigung:
Hauptgebaude:

Symmetrische Satteldacher, Dachneigung 22230° Dop pelhauser und Rei-
henhé&user sind zwingend mit 30°Dachneigung zu erri chten.

Garagen und Nebengebaude:

Symmetrische Satteldacher mit gleicher oder geringerer Dachneigung als
das Hauptgebaude, sowie Flachdacher, sofern sie extensiv begriint werden.
Garagen, welche an das Hauptgebaude angebaut werden, sind zwingend
mit einem extensiv begrlinten Flachdach zu versehen.

Der First und die Dachflachen miissen ohne Versatz durchlaufen.

10.2.2 <+—> Firstrichtung, zwingend

10.2.3 Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° als stehende Gauben oder
Schleppgauben und unter Beachtung folgender verbindlicher Regeln zulis-
sig:

a. Die Breite der Gauben darf maximal die Breite der Fenster in den dar-
unter liegenden Geschossen, jedoch nicht mehr als 1,50 m aufweisen.

b. Die Gauben sind regelmaBig auf der Dachfléche oder geordnet in den
jeweiligen Fensterachsen zu errichten.

c. Der Abstand der Gauben untereinander muss mindestens die zweifache
Gaubenbreite aufweisen.

d. Die Firste der Gauben miissen mindestens 50 cm unter dem Hauptfirst
liegen.

e. Die Gauben sind nur ohne Dachiberstande bzw. in Verbindung mit Ge-
simsen bis maximal 10 cm Ausladung auszubilden.

f.  Pro Hauptbaukdrper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine
Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzulassig.

10.2.4 Dachh&user:

Als Dachhduser werden Gauben mit einer Breite > 1,50 m bezeichnet.

Diese sind ab einer Dachneigung von 30°als stehen de Konstruktion mit

mittigem First und unter Beachtung folgender verbindlicher Regeln zulassig:

a. Die Breite des Dachhauses darf maximal 3 m aufweisen.

b. Der Abstand der Dachh&user untereinander muss mindestens 5 m
betragen.

c. Der Abstand vom jeweiligen Ortgang muss mindestens 2 m betragen.

d. Die Firste der Dachhduser miissen mindestens 50 cm unter dem Haupt-
first liegen.

e. Der Dachliberstand darf maximal 50 cm betragen.

f.  Pro Hauptbaukérper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine
Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzulassig.

10.2.5 Standgiebel sind nur an einer Langsseite und unter Beachtung folgender
verbindlicher Regeln zulassig:
a. Die maximale Tiefe betragt 1,50 m.
b. Die maximale Breite betragt 1/3 der dahinter liegenden AuBenwandlin-
ge, jedoch nicht mehr als 4,25 m.
c. Der First muss mindestens 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst.
d. Die Kombination eines Standgiebels mit einem auBerhalb liegenden
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10.2.6

10.2.7

10.2.8

10.3

10.4

11. Einfriedungen

11.1

Terrassenerker ist unzulassig.

e. Die Breite des Standgiebels einschlieBlich der zugehérigen Dachiiber-
stande darf maximal 1/3 der zugehérigen Dachlédnge des Hauptgebau-
des betragen.

f.  Kollektor- und Photovoltaikanlagen diirfen an den Kehlen von Standgie-
beln nicht abgestuft angepasst werden (rechteckiges Erscheinungsbild)

Zwerchgiebel sind nur an einer Langsseite und unter Beachtung folgender

verbindlicher Regeln zuléssig:

a. Gegeniiber der Hauptfassade nicht vortretend.

b. Die Breite des Zwerchgiebels einschlieBlich der zugehérigen Dachiiber-
stande darf maximal 1/3 der zugehérigen Dachlédnge des Hauptgeb&u-
des betragen.

c. Der First muss mindestens 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst

Eingeschossige Terrassenliberdachungen sowie unbeheizte Wintergarten,
dlrfen die Baugrenze auf maximal der Halfte der dahinter liegenden Au-
Benwandldnge um bis zu 3,00 m tiberschreiten. Die Wintergérten sind ther-
misch getrennt auszufiihren und diirfen keine Wohnraumerweiterung dar-
stellen. Bei Einzelhdusern ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m ein-
zuhalten, bei Doppelhdusern und Reihenh&usern ist die Errichtung an der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze zulassig.

Dacheindeckung:

Zulassig sind ziegelrote, rotbraune und anthrazitfarbene Dachsteine / Dach-
ziegel

Fassaden:
Zulassig sind Holz-, helle Putz- und Glasfassaden.
AuBentreppen:

AuBentreppen diirfen die Baugrenze und Baulinien unter Beachtung folgen-

der verbindlicher Regelungen um bis zu 1,50 m (iberschreiten:

a. Je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte und je Reihenhaus ist eine AuBen-
treppe zulassig.

b. Die AuBentreppe darf insgesamt nicht mehr als die Halfte der Lange der
dahinterliegenden AuBenwand in Anspruch nehmen, héchstens jedoch
4 m.

c. Die AuBentreppe muss mindestens 3 m von der angrenzenden Nach-
bargrenze entfernt bleiben.

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m, gemessen ab der
natdrlichen Gelandehdhe, zulassig.

Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind auf 50 cm Abstand
zur StraBenbegrenzungslinie zu setzen.

Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind mit senkrechten
Stében aus Holz oder Metall auszuflihren. An sonstigen Grundstiicksgren-
zen sind auch Maschendrahtzaune und Stabgitterzdune zulssig, sofern sie
unregelmaBig mit standortgerechten Gehdélzen hinterpflanzt werden.



Bebauungsplan Nr. 33 ,GroBhelfendorf, nérdlich Osterholzfeld*, Gemeinde Aying 6

12. Immissionsschutz

AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen
und sonstigen Ubernachtungsrdumen missen geman DIN 4109-1, Tabelle 7
(Ausgabe 07-2016) folgende erforderliche GesamtschallddmmmaRe
aufweisen:

Larmpegelbereich ll: erf. R’y ges 2 35 dB

S—— Larmpegelbereich IV: erf. R’ gos 2 40 dB

Fenster von Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) sollen méglichst nicht
an den so gekennzeichneten Fassaden angeordnet werden. Ist dies nicht
méglich, ist fir die Schlafraume an den gekennzeichneten Fassaden durch
zusatzliche MaBnahmen eine ausreichende, permanente Beliiftung bei
gleichzeitiger Einhaltung der o. g. Anforderungen an die Schalldammung
gegen den AuBenlarm sicherzustellen. Dafiir kommen z. B. geeignete Glas-
vorbauten, Loggien mit AuBenverglasungen, Prallscheiben sowie Schall-
schutzfenster in Kombination mit schallddmmenden Liiftungsein-richtungen
in Frage. Diese MaBnahmen dtirfen die 0. g. Schallddmmung der Fassaden
nicht reduzieren. Von der Anforderung kann abgewichen werden, wenn der
Schlafraum tber ein Fenster an einer nicht gekennzeichneten Fassade aus-
reichend beliiftet werden kann.

alosre

Larmpegelbereich Ili
Larmpegelbereich IV

"'UEI [ 014022

61473 814000 a %-’"'\ /
P e Py | ~ /J\
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13. Sonstige Festsetzungen

10,00

—A Mafzahl, z. B. 10,00 m

B) Hinweise

7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

614/1 Flurstiicksnummer, z. B. 614, 1
—_— Flurgrenze
Nummer der Bauparzelle, z. B. Nr. 1
A Grundstiickseinfahrten bzw. Grundstiicksausfahrten

Vorgeschlagene Grundstiicksteilung

[:l Vorgeschlagene Baukdrper

Griinordnung/Freianlagen/Artenschutz

Mit den Bauantragen sind Freiflaichengestaltungsplane vorzulegen, aus denen mindestens die Ho-
henlage der Gebdude, die Lage und Ausflihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplitze und der
vorgesehenen PflanzmaBnahmen hervorgehen.

Der jeweilige Hohenbezugspunkt fir die bauliche(n) Anlage(n) ist in m . NN in Verbindung mit einem
Hoéhenbezugssystem in den Eingabeplanen des Bauantrages darzustellen.

Die gemaB Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis spétestens ¥ Jahr nach Inbe-
triebnahme auszufihren.

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Natriumdampf-
leuchten oder LED-Lampen fiir Beleuchtungsanlagen der Vorrang zu geben.

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Entwésserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das iiber die Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig Uber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss das Wasser, nach Vorreinigung (z. B.
in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Uiber eine Versickerungsanlage (z.B. Rigole, Sicker-
rohre) versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat auf dem eigenen Grund-
stick zu erfolgen.

Flr die Versickerung von Niederschlagswasser gilt entweder die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist dafiir eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG-neu).

Bei unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflichen missen die abgeschwemmten
Metallionen durch die Verwendung von Filteranlagen, die der Bauart nach zugelassen sind, zurlick-
gehalten werden. Ggf. ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Ausfiihrliche Informationen und
Arbeitsgrundlagen sind in den Arbeitsblattern A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser), A 117 (Bemessung von Regenriickhalteraumen) sowie im
Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) der Deutschen Vereini-
gung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., kurz DWA zu finden.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt im Bereich Gemarkung Helfendorf Gber den Wasserversorgungsver-
band Helfendorf.

Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser zur Verwendung als Brauch-
wasser zur Gartenbewésserung und Toilettensplilung sind zulassig.
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8.3

8.4

10.

10.1

10.2

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V).

Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entste-
hen. Solche Anlagen sind auch auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Abwasserbeseitigung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die &ffentliche Abwasserbeseitigungsaniage
(Zweckverband Mlnchen Sid-Ost).

Grundwasser:

Die Grundwasserstiande sowie die Belastbarkeit des Baugrundes sind nicht bekannt. Die Erkundung
des Baugrundes obliegt dem Bauwerber. Ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume
etc. zu treffen sind, liegt in der Eigenverantwortung jedes Bauwerbers. In Gebieten mit anstehendem
Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtenwasser sind Kellergeschosse grundsitzlich was-
serdicht auszuflihren. Auf Art. 70 BayWG wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge der Erd- bzw. Aushubarbeiten Bodendenkmaéler zutage kommen, so miissen die Ar-
beiten unverziglich eingestellt und die Funde dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden
(Art. 8 Abs. 1 BayDSchG).

Immissionsschutz

Schallschutz:

Zum Bebauungsplan wurde eine Untersuchung des einwirkenden Bahnlarms von der Miiller-BBM
GmbH, Planegg durchgefiihrt (Bericht-Nr. 149159/01, 06.06.2019), deren Ergebnisse in entsprechen-
den Festsetzungen (s. A) 12) mlindeten.

Die Untersuchung kann bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.

Sollte eine motorisch betriebene schallddmmende Liftungseinrichtung eingesetzt werden, darf durch
die Luftergerdusche kein héherer Innenschallpegel im Raum als maximal 25 dB(A) erzeugt werden.
Die Gesamtschallddmmung der Geb&udeauBenhaut darf durch die o.g. Liftungseinrichtung nicht
vermindert werden.

Erschiitterungsschutz:

Zum Bebauungsplan wurde eine erschitterungstechnische Untersuchung von der Miiller-BBM GmbH,
Planegg durchgefiihrt (Bericht-Nr. M150973/01, 11.07.2019), deren Ergebnisse in folgenden Hinwei-
sen miindet:

Erschitterungen:
Die prognostizierten Erschitterungen kdnnen die Anforderungen nach DIN 4150-2 fiir allgemeine
Wohngebiete im gesamten Plangebiet einhalten.

Sekundarer Luftschall:

Die prognostizierten sekundéren Luftschallimmissionen kénnen die Anforderungen an das Maximal-
pegelkriterium flir den Nachtzeitraum in groBen Teilen des Plangebietes nicht einhalten.

Zur Reduzierung der prognostizierten sekundéren Luftschallimmissionen sind MaBnahmen erforder-
lich.

MaBnahmen:

Fiar gewisse Estrichkombinationen (Estrichabstimmfrequenz fz) sind giinstigere Immissionswerte zu
erwarten. Zur Reduzierung der sekundéren Luftschallimmissionen sollte die Estrichabstimmfrequenz
im gesamten Plangebiet Werte von fz < 50 Hz oder fz 2 80 Hz aufweisen.

Die Vorgaben an die Estrichabstimmfrequenzen sind primér im Bereich ,Schlafen, ,Kind* etc. und im
Bereich ,Wohnzimmer* zu erflilen.

Die erschiitterungstechnische Untersuchung kann bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.
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10.3 Die DIN 4109-1 sowie die DIN 4150 kénnen bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.

C) Nachrichtliche Ubernahmen

Die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying in der Fassung vom 06.11.2007 ist in allen Punk-
ten, die in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell geregelt sind, zu beachten.

D) Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschriften erfiillen den
Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fir die Anpflanzung von
B&umen und Strauchern dadurch, dass diese beseitigt, wesentlich beeintréchtigt oder zerstért werden, er-
fillen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach § 213, Abs. 1, Nr.3 BauGB.

E) Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 12.02.2019 ge-
fasst und am 22.02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 12.02.2019 hat in der Zeit vom
11.03.2019 bis 12.04.2019 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungs-
plan in der Fassung vom 12.02.2019 hat in der Zeit vom 11.03.2019 bis 12.04.2019 stattgefunden
(§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange zum Bebauungsplan i.d.F.
vom 02.07.2019 hat in der Zeit vom 20.08.2019 bis 23.09.2019 stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellung-
nahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2019 bis 23.09.2019 ausgefiihrt (Parallelbe-
teiligung nach § 4 a Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 08.10.2019 wurde am 08.10.2019 gefasst (§
10 Abs. 1 BauGB)

Johann Eichler

1. Blrgermeister

2, Die ortsuibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 12.12.2019; dabei wurde auf
die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hin-
gewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 08.10.2019 in Kraft

(§ 10 Abs. 3 Bau@GB).

Johann Eichler

1. Blrgermeister





