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Qualifizierter Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 30

"Kleinhelfendorf Nordost"
Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Aying erlésst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4¢, B, 9
und 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S.
2414), ), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist, der
Art. 81, 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007, zuletzt geéndert durch § 3 Gesetz vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296), der Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 8. 1548), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan - 20. Anderung, der Gemeinde Aying
i. d. F. des Feststellungsbeschlusses vom 10. 05. 2016

Kein Malistab — zur MaBentnahme nicht geeignet

A___Festsetzungen zum Bebauungsplan

Gel reich

1.1 Wemmmmmmm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung
21 WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
22 Unzuléssig sind:

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen)

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 GR 400 Maximal zulé&ssige Grundfidche (GR) 400 m? pro Baugrundstiick als
SummenmaRg fiir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO:
weitere Uberschreitungen sind nicht zuléssig.

Die zuléssige Grundfiache fir Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO wird auf
maximal 250 m? begrenzt.

32 I Maximal zwei Vollgeschosse
33 Maximal drei Wohnungen je Wohngeb&ude
34 Wandhéhe Hauptgebaude maximal 6.40 m

Als gberer Bezugspunkt der Wandhéhe gilt der Schnittpunkt der Aufenkante der Wand
mit der Dachhaut an der Traufseite des Hauptbaukérpers, als unterer Bezugspunkt die
Oberkante RohfuRboden im Erdgeschoss, v rer  foholicloo oliop o

Der untere Bezugspunkt fiir die Bemessung der Wandhéhe wird wie folgt parzellen-
weise in Metern Ober Normalnull (m (UNN) festgesetzt.

Parzelle 1: 646,15
Parzelle 4. 644,00

Parzelle 2: 645,25
Parzelle 5: 643,55

Parzelle 3: 644,70

3.5 Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO:;
insofern wird die Geltung dieser Vorschriften angeordnet gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO.

41 ==ms=m===  Baugrenze

4.2 8.0 Vermalung, z. B. 8.00 m, gemessen jeweils lotrecht zur abgemarkten bzw.
zur vorgeschlagenen Grundsticksgrenze

Nur Einzelhduser zuldssig

5. Gestaltung der Gebdude
5.1 Das Léngen-/Breitenverhaltnis der Hauptgeb&ude wird mit 1,2 zu 1,0 oder schlanker

festgesetzt,
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Dachgestaltung:

Hauptgeb&dude, Garagen und Carports:

Symmetrische Satteldécher, Dachneigung (DN) 18° bis 28°,
gleiche Dachneigung fur alle Baukérper auf einem Baugrundstiick

Garagen und Carports auch als angepultete Décher
<> Haupffirstrichtung
Angepultete Décher als Anbauten an das Hauptgeb&ude sind zuléssig bis zu insgesamt

einem Viertel der zuldssigen Grundfléche fir Hauptanlagen. Alle angepulteten Décher
missen mind. 1.0 m von der Hauptdachflache abgesetzt sein.

-

— Dachiberstande bei Hauptgeb&uden
Die Dachiberstande bei Hauptgebauden werden mit mind. 0.60 m festgesetzt.

Deckungsmaterial
Kleinteilige Dachplatten oder Betondachsteine in den Farbténen Rot, Braun oder
Anthrazit

Sonderdachformen sind fir untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulédssig
und kénnen auch mit glatten transparenten Materialien oder in Metall gedeckt werden.

(- Dachgauben sind nicht zuldssig.

Zwerchhéuser sind nur mit stehenden Giebeldéchem zuldssig. Die Ansichtsbreite von
Zwerchhéusern wird auf max. ein Drittel der Gesamtgebaudelénge festgesetzt. Es ist
nur ein Zwerchhaus je Gebaude zuléssig. Zwerchhduser sind Dachaufbauten, die sich
aus der Aufienwand nach oben entwickeln oder max. 0.5 m vorspringen.

Winkelbauten sind zuléssig als Geb&udevorspriinge tber 0.5 m mit eigener
.~ Firstausbildung.

Zwerchhauser und Winkelbauten miissen mit ihrem First mind. 0.5 m unter dem
Hauptfirst bleiben und dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen.
Zwerchhéuser unterliegen nicht der Wandh&henbeschrénkung.

Solaranlagen
Aufgestanderte und gebdudeunabhéngige Solaranlagen sind nicht zuldssig.

Fassadengestaltung
Fassaden nur zuléssig in hell verputztem oder gestrichenen Mauerwerk und natur-
belassenen oder in einem entsprechenden Farbton gestrichenen Holzverkleidungen.

Garagen und G ufahrten, Ne ebdude und Kfz-Stellplétze
-~ Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatze

Die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying in der Fassung vom
06. 11. 2007 ist einzuhalten. Stellplétze ohne Uberdachung sind auch auRerhalb
der Baugrenzen zuléssig. Sie sind in unmittelbarer Anbindung an die &ffentliche
Verkehrsflache bzw. die Garagenzufahrt anzulegen.

Carports sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der
Anbauverbotszone.

Private Wege, Zufahrten und nicht iiberdachte Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen
Belagen herzustellen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind zuléssig bis zu einer Grundfidche von 3 %

W der Grundstiicksflache, auch auierhalb der Baugrenzen sowie der Flachen flr

Garagen. Sie missen einen Abstand von mind. 5.00 m zur StraRenfliche der
Kreisstralle M 8 einhalten. Die Anbauverbotszone bleibt unberiihrt.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

.3

7.2

7.3

Offentliche Verkehrsflache

— Strallenbegrenzungslinie

A Grundstiickszufahrt
Die Flurstiicke Nr. 1241/1 und 1241/2 sind mit einer gemeinsamen
Zufahrt von der Kreisstralie M 8 aus zu erschlieflen.

7.4 | : Sichtdreieck mit Angabe der Schenkelldnge, z. B. 3/70 m

8.1

8.2

8.3
8.4

8.5

8.6

8.7
8.71

keine baulichen Anlagen oder Ablagerungen tber 0.80 m Hhe zulassig

e Lnflache als stwiese 2
Es sind in diesem Bereich keine Nebenanlagen, sonstige baulichen Anlagen
oder Flachenversiegelungen zuléssig.

Obstbaumhochstdmme zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen,
Pflanzqualitat It. Artenliste, geringfiigige Abweichungen von den dargestellten
Standorten sind zuléssig

. Baum zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall It. Artenliste zu ersetzen

Pri Unflache Glzpflan
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mind. ein Gehdlz It. Artenliste je 5,00 m?, in Gruppen gepflanzt, Anteil der

Béaume mind. 5 %, keine Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen
oder Flachenversiegelungen zuléssig

Es ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Baum It. Arteniiste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen: durch
Pflanzgebot einzubringende Baume innerhalb der Grundstiicke sowie Bestandsbaume
kdnnen angerechnet werden.

Im Bereich von FI. Nr. 1211/2 sind mind. 10 % der Freifldchen auRerhalb der privaten
Grinfiéche mit heimischen Strduchem It. Artenliste zu bepflanzen. Griinstrukturen, die
bestehen bleiben, kdnnen angerechnet werden.

Artenliste
Baume 1. Wuchsordnung
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 bis 18 cm

Acer platanoides Spitzahomn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterdinde

8.7.2 Baume 2. Wuchsordnung
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gewobhnliche Eberesche
8.7.3 Obstgehdlze in regional typischen Sorten als Hochstdmme
3 x verpflanzt, Stammumfang 10 bis 12 ecm
8.7.4 Straucher
2 x verpflanzt, 60-100 cm
Comnus mas Komnelkirsche
Crataegus monogyna Weilldorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ribes nigrum Johannisbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Salix purpurea Purpurweide

0.1

Alle heimischen Wildrosenarten

Abgrabun schittungen u ] uern

Abgrabungen und Aufschittungen zur Modellierung der Freifléchen sind zuldssig bis
max. 0.50 m Héhe, bezogen auf das natiidiche Gelénde. Stiitzmauern sind ausschlieR-
lich in Natursteintrockenmauerwerk auszufilhren und missen einen Abstand von mind.
3.00 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

10 Einfried

10.1

10.2

103

10.4

11.

Einfriedungen sind zu &ffentlichen Verkehrsfléchen nur mit senkrechten Staben
in Holz oder Metall zuldssig, ausgenommen das Material fiir Zaun- und Torpfosten.

Zwischen den Grundsticken sind auch Maschendrahtzdune mit lockerer Hinter-
pflanzung mit heimischen Stréuchem zuléssig.

Die Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind sockellos mit einem Abstand
zur Oberkante Gel&nde von mind. 10 cm auszufilhren.

Die Héhe der Einfriedung darf max. 1.20 m ab Oberkante Geldnde betragen.

Garagenzufahrten sind entsprechend der Stellplatz- und Garagensatzung der
Gemeinde Aying in der Fassung vom 06. 11. 2007 zu gestalten.

Verkehrsi&rmimmissi

WS, An den gekennzeichneten Fassaden wird aufgrund der Verkehrsgerduschbe-

lastung tags ein Beurteilungspegel in Hohe von L, = 58 dB(A) emreicht oder
tberschritten. Entsprechend den Anforderungen der DIN 4109, Tabelle 8 muss
hier die Luftschalld@mmung der AuRenbauteile von Wohnungen ein resultie-
rendes, erforderliches Schallddmm-MalR von R', .. = 35 dB aufweisen.

Fir Burordume oder vergleichbare, weniger schutzbediirftige Nutzungen
kénnen die 0. g. Anforderungen um 5 dB reduziert werden.

Der Nachweis der ausreichenden Schalldémmung kann nach den Verfahren der
DIN 4108 oder der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen” vom August 1987 gefiihrt werden, sofern die
Mindestanforderungen der DIN 4109 nicht unterschritten werden.

An den gekennzeichneten Fassaden wird nachts aufgrund der Verkehrsge-
rauschbelastung ein Beurteilungspegel in Héhe von L, = 50 dB(A) erreicht oder
Uberschritten. Fenster von Schiafrdumen soliten daher an diesen méglichst
nicht angeordnet werden. Ist dies nicht méglich, ist fiir Schlafrdume an den o. g.
Fassaden der Einbau schallddmmender Luftungseinrichtungen vorzusehen.
Diese dirfen die 0. g. Schalldédmmung der Fassaden nicht maRgeblich
reduzieren.

Von der o. g. Anforderung kann abgewichen werden, wenn der Aufenthaltsraum
Uber ein Fenster an einer nicht gekennzeichneten Fassade beliftet werden
kann oder durch einen geeigneten verglasten Vorbau ausreichende Belliftung
bei gleichzeitiger Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung
sichergestelll wird.

B Hi .
To e Bestehende Grundstiicksgrenzen
2. 124111 Flursticksnummern (z. B. 1241/1)
< T RS- Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
4. 1) Parzellennummer, z. B. 1
5. @ Baumbestand
6. \4 Héhenschichtlinien (z. B. 488.00 m Gber NN)
.00
--‘-"‘1_
Tl e o Anbauverbotszone
8. Nutzungsschablone
WA Mutzungsart gem. § 4 Baunutzungsvercrdnung (BauNVQ)
H__ Maximal zwei Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
k. Mur Einzelh#user zuldssig
MWHmax. 6§40 m_ Mal der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 4

DN 18° - 28° Ortliche Bauvorschrift zur Dachneigung gem. Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayB0)
_GR max, 400 m* Mal der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 1

9, Wasserwirtschaft

9.1 Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage des Wasserversorgungsverbandes Helfendorf und die Abwasserbeseitigungs-
anlage des Zweckverbandes Minchen Siidost anzuschlieen. Die Anschliisse an den
Schmutzwasserkanal sind mittels Einzelpumpstationen an die Druckleitung nach
Trautshofen auszufiihren.

9.2 Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken durch ausreichend
dimensionierte Sickereinrichtungen wie Rigolen oder Sickerschéchte zu entsorgen. Die

Ruckhaltung uber Zisternen wird dringend empfohlen. Die Sickerféhigkeit des Bau-
grundes ist bei Eingabeplanung durch Sickertests nachzuweisen.

Hierbei sind die einschldgigen technischen Regein wie die Niederschlagswasserfrei-

stellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von

gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das Arbeitsblatt
ATV-DVWK A 138 und das Merkblatt ATV-DVWK M 153 zu beachten.

9.3 Mit der Eingabeplanung sind Entwéisserungspléne mit Darstellung der Behandlung
und Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

10. Brand- und Katastrophenschutz
Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerléschmalnahmen fiir alle Geb&ude
gewahrieistet sein. Zugénge, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsfldchen fiir die
Feuerwehr missen den Vorgaben der BayBO entsprechen.
Die Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird durch die Planung der Wasserver-
sorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

11. Altiasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altiasten oder Kampfmittel
bekannt.

12. Denkmalschutz

Kleinhelfendorf unterliegt dem Ensembleschutz und stellt ein landschaftspragendes
Denkmal dar. Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Boden-
denkméler sind meldepflichtig gem. Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

Bei Verdacht auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten besteht gem. Art 1
BayBodSchG eine Mitteilungspflicht an das Landratsamt Miinchen.

13. Immissionen

13.1 Landwirtschaftliche Immissionen
Mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsiiblichen Umfang ist zu rechnen.

13.2 Verkehrsldrm
Die Schalltechnische Untersuchung des Fachblros Miiller-BBM GmbH, Planegg bei
Minchen, M121268/01 KFT/MARR vom 12. Juni 2015 ist zu beachten. Der Bericht
und die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® kénnen im Rathaus der Gemeinde Aying
zu den Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

14, Grinordnung und Freiflachengestaltung
14.1 Im Zuge der Eingabeplanung ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen.
14.2 Unmittelbar am &ffentlichen Verkehrsraum der Kreisstrale M 8 sind Standorte fir mind.

einen Restmillbehélter und eine Biotonne einzuplanen.

14.3 Schutz des Oberbodens
Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaRnahme abzuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden
ist auf den Grundstiicken so weit wie méglich bzw. erforderlich wieder zu verwenden.

144 Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Geb&ude folgenden Pflanz-
periode (Frihjahr/Herbst) durchzufiihren.

14.5 Die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabsténde zu landwirtschaftlichen Flachen sind
zu beachten.

146 Auf die geltenden Gesetze zum allgemeinen Natur- und Artenschutz wird hingewiesen.

C____ Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeindrat der Gemeinde Aying hat in der Sitzung vom 16. 06. 2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12. 08, 2015 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16. 06. 2015 hat
stattgefunden vom 27. 01. 2016 bis 01. 03. 2016.

3. Frihzeitige Behtrdenbeteiligung:
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16. 06. 2015
hat stattgefunden vom 27. 01. 2016 bis 01. 03. 2016.

4. Billigungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat am 15. 03. 2016 die Billigung des Bebauungsplan-
entwurfes mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 15. 03. 2016 beschlossen.

5. Behtrdenbeteiligung:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom
15. 03. 2016 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 24. 03. 2016 bis 25. 04. 2016 beteiligt.

6. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15. 03. 2016 wurde mit Begriindung
und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24. 03. 2016 bis 25. 04. 2016
offentlich ausgelegt.
Dies wurde am 16. 03. 2016 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

7. Satzungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat mit Beschluss vom 10. 05. 2016 den Bebauungsplan

mit Begrindung und Umweltbericht i. d. F. v. 10. 05. 2016 gem&R § 10 Abs,71 BauGB als Satzung

beschlossen.

Aying, den gs"g;r ZW‘,

Johann Eichler, Erster Burgermeister

Rechiskraftige Ausfertigung

. -
Aktenzelchen: 1.1 A4.5-0003(2046(2L
Rechtskraftig seit (6. O3. O AL

Exemplar fiir Bauleltplanung / Bauvollzug des
Landratsamtes Minchen

8. Ausgefertigt:

Aying, den .. 05‘0;207’/

9. Bekanntmachung:
Die urts%:}d’na Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte
am...Q04 OF. 297¢....... Der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht wird seit
dem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Gemeinde Aying, Kirchgasse 4,
85653 Aying, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 30
"Kleinhelfendorf Nordost"

Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen
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