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Gemeinde Aving
Piangebiet Peifl, westlicher Ortsteil
Gaeltuhgsbereich Gemarkung Peil3:

Baugrundsticke
FIlNr: 358/1, 66, &5, 432, 41/3, 48/2, 4B/3,
42, 44, 46, 48, 53, 50, %6, 6L, 62,
60, 60/3, 60/1, 59, 58, &7, 63/3,

Teilflédchen aus
Flnr: 358, 435, 41,

StralRen— Wegeflidchen:
FINr: 63, &4, 359, 49, 219, 55, 218/5, 55/1,
55, 218/4, 206/6, 49/%, 49/2, 206/13,
54/2, 5471, 54, 206/24, 206/14, 20672,
206/1%, 206/18, 48/5, 206/28, 48/4,
a8/6, a4d/i, 4472, 42/, 42/2,

Teilfldchen aus:
FlMr: 214, 218, 63/2,
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1. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtsgultigen
Flichennutzungsplan der Gemeinde Aving, genehmigt mit Bescheid
der Regierung von Oberbavern vom 24_10_.1989.
Der Flidchennutzungsplan weist dieses Baugebiet aus als

"porfgebiet"”
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1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umtalt den westlichen
Bereich des Ortsteils Peil der Gemeinde Aying und hat eine GroéRe
von ca. 5.8 ha. Er wird begrenzt im Norden durch die durch den
Oort fdhrende Staats-StraBe 2078, im Westen bildet die Bahnlinie
der S—-Bahn 81 die Grenze zu den anschliefenden landwirtschaft-
lich bewirtschafteten Flichen, im Slden ebenfalls durch land-
wirtschaftliche Flidchen, wobel hier ca. 4700 m2 als Neubau-
flachen miteinbezogen werden. Im Osten setzt sich sntlang der
StaatsstraBe die vorhandene Bebauung fort, der unbebaute Teil
bildet den Ubergang zu einer leichten Bergkuppe sid-dstlich des
FPlangebietes.

" 2. Das Bebauungsplangebiet ist zum grodpten Teil bebaut. Innerhalb
und unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend finden sich
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dorftypische Mischnutzungen wie Landwirtschaft, Schank- und
Speisewirtschaft, Bickerei mit Versorgungsladen, sonst. Gebidude
mit Gewerbe- und Wohnfldchen sowie einzelne Ein- und Zwei-
familienhduser.,

Von Westen her ist das Gelidnde zundchst eben, unmittelbar hinter
der parallel zur S-Bahn verlaufenden StraPBe ist eine leichte
Hangkante, wobel anschlieBend das Gelidnde wieder eben verlduft.
Die bastehenden 3 Wohngebdude, die Ostlich den Geltungsbereich
zur freien Landschaft hin abgrenzen, bafinden sich bereits im
Hangberaich des hier wieder ansteigenden Geldndes.

Das Grundwasser liegt ca. 30 m unter Gelidnde

Entfernungen
innerhalb bzw. in unmittelbarer Ndhe des Geltungsbereiches
befinden sich:

a) der S-Bahnhof Peil (81) am westlichen Rand,

b) die Katholische Kirche im nérdlichen Teil,

c) Versorgungsladen

auBerhalb des Ortsteils Peifz befinden sich:
d) Grundschule, Teilhauptschule in Aying ca 1000 m

2) Kindergarten, in Aying ca 1000 m
und DUrrnhaar (an der S-Bahn)
f) Geldinstitute in Aying ca 1000 m

Erkenntnisse uUber Aufgrabungen oder Aufschittungen
liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, ausgehend vom Bestand der jetzi-~
gen Bebauung und Nutzung, auch fir die zukinftige Bebauung und
Nutzung eine ortsplanerisch sinnvolle und vertrédgliche Entwick-
lung zu sichern.

Im Einzelnen sind es folgende grundsédtzliche Uberlegungen und
Ziele, die die Gemeinde Aying zur Aufstellung dieses Bebauungs-
planes veranlaRBt haben:

o Die Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen im Ortskern weiterhin zu sichern.
(Un die landwirtschaftlichen Nutzungen in ihrer Entwicklung
nicht zu behindern, sind hierflir gréBere Baudichten und
begrenzte Uberschreitungen von Baurdumen zuldssig.)

- Aaufgrund der sich allgemein abzeichnenden aAufgabe von land-
wirtschaftlichen Betrieben eine ortsplanerisch vertridgliche
Losung fur kinftige Nachfolgenutzungen zu regeln.

e Wegen der in den ndchsten Jahren geplanten Ortskanalisation
fdllt die bisher als Regularium wirkende Bedgrenzung der Zahl
von Wohneinheiten weg. (Um eine iberbelastung des Grund-
wassers durch die Versickerung von Hausabwissern Uber Haus-
kldranlagen zu vermeiden, sind bisher pro Wohneinheit 500m2
Grundsticksflidche erforderlich).

Durch eine Festlegung der Anzahl von Wohnungen bzw. Geschof-
flédchen flr Wohnen soll in diesem landwirtschaftlich ge-
priagten Ortsteil der auch im Flédchennutzungsplan festgelegte
Dorfgebietscharakter erhalten bleiben und dorftypischen
Nutzungen Raum lassen.

Unter Zugrundelegung der Begrenzung der Zahl der Wohnungen
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brw. einer GeschoPfldche fiUr Wohnen ist fir das Plangebiet
mit einer Gesamtzahl von ca.B80 Wohnungen (Bestand u. Zugang)
mit ca. 264 Einwchner (Erwachsene und Kinder) zu rechnen.

Flur das gesamte Gebiet wurde eine Bestandsaufnahme gemacht
(siehe Anlage 1). Diese Bestandsaufnahme enthdlt:

o die Grundstiicksgridfien,
- die im Fldchennhutzungsplan vorgesehene Baudichte (GFZ),

w die begstehenden GeschoP-und Grundflidchen von landwirtschaft-
lichen und Wohn- bzw. Gewerbenutzungen und daeren Hohen-
entwickiung.

Diese Bestandsaufnahme zeigt, dap das tal der baulichen Mutzung,
insbesondere im alten Ortskern, zum Teil erheblich iber den im
Flachennutzungsplan zugrundegelegten Baudichten liegt. Um diese
jedoch dorftypische Struktur zu erhalten, wurde dies entsprech-
end bericksichtigt. Fir gréfere, noch unbebaute Grundstiicke
wurde die im Flachennutzungsplan festgelegte GFZ als Orientie-
rungswert herangezogen und zusammen mit dem Bestand eine Bau-
dichteregelung getroffen.

Die derzeit als OrtsverbindungsstraBe dienende HolzKirchner-~
StraBe soll kinftig nur mehr fir den innerdrtlichen Verkehr
dienen. Die im Westen des Plangebietes entlang der S-Bahnlinie
vorhandene StraBe soll durch entsprechenden Ausbau und Verlegung
im Einmindungsbereich Holzkirchner StraPe diesen Verkehr auf-
nehmen und dadurch den alten OrtskKern um den Bereich Dorfplatz
"am Markt", Kirche, HolzkirchnerstraBe zu beruhigen.

In ¥erbindung mit Tiefgaragen ist mit einer massierten Wohnbe-
bebauung auf engstem Raum zu rechhen.

Das aus dieser massiven Bebauung entstehende stidtische Er-
scheinungsbild figt sich nicht in die vorhandene dérflich,
ldndliche Struktur ein.

Besonders schitzenswert ist die unmittelbare Nidhe der denkmali-~
geschitzten Dorfkirche und siniger snderer denkmalgeschiitzter
anwesean,

Das stiddtische Erscheinungsbild von abfahrtsrampen und Rampen-
hiuschen Fir Tiefgaragen in diesem Bereich fdgt sich nicht in
das #uPerst sensible Ortsbild und die lidndliche Ortastruktur
ein (siehe auch BayvGH 1 B 84 A.824).

Zur deborenen Ricksichtnahme auf die vorhandene dorfliche
Struktur werden deshalb auf den Grundsticken mit den Baurdumen
1. A0, 11, 12, 14, 15, 16 und 18, Garagen und offene Stell-
plédtze nur oberirdisch zugelassen.
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Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit dem Fladchennutzungsplan wird das Plan-
gebiet als Dorfgebiet festgesetzt. Tankstellen und Vergnligungs-
stdtten nach 8 5 Abs. 2 bazw. Abs. 3 sollen nicht zugelassen
werden, da diese Einrichtungen die vorhandene Gebietsstruktur
beelntridchtigen wirden.

Mafl der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Grund- und GeschoRflidchen wurden aus

dem Bestand entwickelt (siehe Anlage 1). Um die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe in Zukuntt nicht einzuengen, wurde
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ausschlieRBlich fur landwirtschaftliche Nutzungen eine Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflédche bzw. der Bauridume
zugelassen.

Damit auf dem Grundstiick FlurNr. 48 die Anordnung von 14 PKW-
Stellpldtzen moglich ist, wird hier eine Uberschreitung der
Grundflidche fir Stellplédtze und deren Zufahrten um 64 %

(= 321 m2) zugelassen.

Mit Ausnahme der bereits vorhandenen Wohngebdude der landwirt-
achaftlichen Anwesen, deren DachgeschoRBe nach 8§ 20 BauNv0 als
vollgeschoPe gelten, wurden zwel Vollgeschole als Hochstgrenze
festgesetzt. Dies entspricht der ansonsten ortsiblichen Bauweise
und soll gleichzeitig eine Unterordnung der Neubauten gegenlber
den vorhandenen ortsbildprdgenden landwirtschaftlichen Gebduden
bewlrken. Aus gleichem Grunde wurde flr bestehende ortsbild-
pragende Baukdrper eine Mindestgripe festgesetzt. (gemdP art. 98
Abs. 1 Nr. 2 BayBO0)

Erlauterung zur Grund—- und Geschofflachenermittlung
3.1 Geschoffldchen

- Ermittlung aus landwirtschaftl. Nutzungen
~Als Orientierungswert wurde aus den landwirtschaftlich
genutzten Gebduden bzw. Gebidudeteilen eine GeschoRfliche
ermittelt und zwar:
bei eingeschoBigen landwirtschaftlichen Gebduden bis 5,50 m
Wandhohe:
Geschoffldche = Grundfléche x 1

bei ein~ und zweigeschoBigen landwirtschaftlichen Gebduden
(z.B. Stall, Stadel) uUber 5,50 m Wandhthe:
GeschoPBflédche = Grundfldche x 2

Fiur die neu festgesetzten GeschoRflidchen wurden diese
ermittelten GeschoRBfléchen zu 2/3 angesetzt.

- Ermittlung aus Wohnnutzung
Die GeschofBfldchen von Wohngebiduden wurden entsprechend dem
vorhandenen Bestand ubernommen.

Bei Grundstucken, beil denen die wie vor ermittelten Ge-
schoBfldchen die im Fladchennutzungsplan angesetzte GFZ
Uberschritten wird, wurde die aus dem Bestand ermittelte
GeschoRBfldche angesetzt.

Bei Grundsticken, bei denen die ermittelten GeschoPflichen
die im Fldchennutzungspan angesetzte Baudichte nicht
erreichten bzw. noch unbebaut sind, wurde die im Flachen-—
nutzungsplan vorgesehene GFZ zugrundegelegt.

Fir die im sldlichen Geltungsbereich geplanten Wohnge-
bdude (Nr. 24-27) wurde die aus ortsplanerischen Grinden
vorgesehene Freiflidche (FlurNr. 358/Teil zwischen Bauraum
Nr. 24 und 28) beil der GeschoRBflidchenermittlung anteilig
angerechnet.

Flir das Grundstlick Flur Nr. 48 mit den Baurdumen 10 und 11
wurde aufgrund des Altbestandes sowie einer gerichtlichen
Entscheidung eine hohere GeschoPRflidche (entsprechend dem
Bauantrag vom 25.06.1992), als nach dem Fldchennutzungsplan
vorgesehen, festgesetzt.

3.2 Grundflédchen:
Die festgesetzten Grundflidchen entsprechen 60 %2 der nach
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D) 3.1 ermittelten GeschoBfldche bzw. mindestens dem Bestand
(landwirtschaftlich genutzte Fliadchen wurden ebenfalls zu 2/3
angesetzt).

Da fir das Grundstick Flur Nr. 48 mit den Baurdumen 10 und
11 eine hthere GeschoPflidche, als nach dem Flidchennutzungs-—
plan vorgesehen, festgesetzt wurde, ist zum Schutz der
benachbarten denkmalgeschiltzten Gebdude vor zu starker Ver-—
siegelung der Flidchen in deren unmittelbaren Umgebung, die
maximal zulidssige Grundfldche auf 50 2 der festgesetzten
GeschoPf lidche festgesetzt.

Zur Unterbringung der im Plan festgesetzten Stellplitze mit
deren Zufahrten ist fir dieses Grundstick eine Uber-
schreitung der Grundflidchen hierfir um 64 % zuldssig.

Fur landwirtschaftliche Nutzungen ist eine Uberschreitung
der Grundflidchen zulidssig (GR-L+), und zwar bis zu einer
Hohe, die sich aus einer GRZ von 0,3 errechnet, bei kleinen
Grundstiucken jedoch mindestens den jetzigen Bestand sichert.

Baugrenzen:

Fur landwirtschaftliche Nutzungen ist eine Uberschreitung
der Baugrenzen bis zu 20% der festgesetzten Grundfléche
(GR) zulidssig.

Anzahl der Wohnhungen in Wohngebduden:

Um den im Flidchennutzungsplan festgelegten Dorfgebiets—
charakter zu erhalten und dorftypischen Nutzungen Raum zu
lassen, wurde nachstehende Regelung bezlglich der Anzahl von
Wohnungen in Abhdngigkeit der jetzigen GrundstucksgroBen
getroffen. Als Mindestanzahl der Wohnunhgen wurden jedoch 2
Wohnungen pro Wohngebidude festgesetzt. (Siehe Diagramm 3.5)
Umn auch bei Gebiduden mit Mischnutzungen (z.B. Wohn— und
Gewerbenutzung) die Fldche fir Wohnen zu begrenzen, wurde
zusdtzlich auch eine maximale Geschofflidche flr Wohnen
festgelegt. Hierfir wurde unter Zugrundelegung der fest-
gesetzten Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden pro Wohnung
100 m2 GeschoRflidche fur Wohnen festgesetzt. Bereits
bestehende Wohnungen uUber 100 m2 GeschoRfldche wurden
entsprechend Ihrem Bestand Ubernommen.

Da aufgrund der unterschiedlich zuldssigen Nutzungen im
Dorfgebiet derzeit noch nicht konkret die jeweilige Nutzung
innerhalb eines Bauraumes feststeht, ist bei mehreren Bau-
rdumen innerhalb eines Grundstiucks auch ein Austausch bzw.
eine Yerlagerung der Anzahl der Wohnheinheiten moglich. Die
Gesamtzahl der Wohnungen innerhalb eines Grundsticks darf
hierbei jedoch nicht Uberschritten werden.
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%.5 Diagramm zur Ermittlung der anzahl von Wohnungen innerhalb
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3.6 MindestgroBe der Baugrundstlcke
Die Festsetzung der MindestgroBe der Baugrundsticke ist
ebenfalls aus dem Bestand entwickelt worden. Damit soll die
Aufteilung von groPen Grundsticken in kleine, aber noch
bebaubare Fldchen verhindert werden. Insbesondere im
dorflichen Innenbereich soll damit die vorhandene Bau-
struktur mit groferen Einzelgebiduden gefdrdert werden.

Sind nicht erforderlich

F) ERSCHLIESSUNG

L. Die verkehrsmiPBige ErschlieRBung esrfolgt lUber die bereits vor-
handenen bzw. noch entsprechend auszubauenden Straflen.

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluf
an die vorhandene zentrale Wasserversorgung der Gemelnde
Aving.

Z. Die Abwasserbeseitigung erfolgt bis zum AnschluB an die
geplante offentliche Kanalisation uber Kleinkldranlagen
mit Versitzgruben.

4. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluR an das
Versorgungsnetz der Isar-fAmperwerke AG.

5. Die Beseitigung der Aabfidlle ist sichergestellt durch die
gemeindliche Hausunratabfuhr (Abfallwirtschaftssatzung des
Zweckverbandes Minchen-Siudost ).

6. Im Hinblick auf die Luftreinhaltung und Energieeinsparung
wird Erdgas als Brennstoff und die Verwendung von Solaranlagen
empfohlen.

7. Im Bereich der FlurNr. 41 und 42 sind die Baurdume, insbesondere
die Nr. 2 und 3, sowohl von der Rosenheimer Landstrafe als auch
von der sUdlichen ErschlieBungsstraBe Uber das Hofgrundstick
erschlossen. (Im Bauraum Nr. 3 ist das Wohngebiude des Hof-
eigentimers) '

Fur Kinder von 6 bis 12 Jahre ist in der Mitte des Baugebiets
ein gemeinsamer Kinderspielplatz vorgesehen. Der Fléchenbedarf
hierfir errechnet sich nach DIN 18034 wie folgt:

Fiur Kinder von é-12 Jahre 264 EW x 0,75 = 198,00 m2
Ausgewiesen sind ca 200,00 m2

Innerhalb des Plangebietes wirken Immissionen ein in
Form wvon

a) Ldrm

b) Erschitterung
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¢} Geruch
4} Staub

Diese Immissionen kdnnen verursacht werden:

durch die ndrdlich an das Plangebieft angrenzende Staats-—
stralle St 2078,

durch die westlich des Plangebietes vorbeifiuhrends
S~Bahnlinie Minchen- Kreuzstrale,

durch benachbarte landwirtschaftliche Betriebe oder durch
die Bewirtschattung angrenzender landwirtschaftlicher
Nutzfldchen: auch an Sonn- und Felertagen sowie nachts.
durch die vorhandene Gastwirtschatt auPerhalb des
Galtungsbereiches nordlich des Bauraumes MNr. 15, des
vorhandenen Schreinereibetriebes ndrdlich des Bauraumes
Nr. 1, des Cafebetriebes innerhalb des Bauraumes Nr. L2,
der Brennereaei innerhalb der Baurdume Nr. 22 und 23.

Ldrmimmissionen werden durch Schallschutzmafnahmen am Gebiude
abgeschirmt.

Die Einhaltung der Grenzwerte sind in der Umgebung der Brennereil

grundsdtzlich,

im Obrigen Bereich je nach Anforderung durch ent-

sprechends Gutachten im Zusammenhang mit dem Bauantrag nachzu-
weisen. Trotz dieser MaBnahmen Kann es zur Uberschreitung der
Orientierungswerte fir ein Dorfgebiet kommen.

Eine ausreichende Durchgrinung der Plangebietes ist im
Bebauungsplan vergesehen.,




AMIOge || DEDOUUNGSPION \semenade AYINg I J, Fels unreres vort

GFZ FiNpl = im Flachennuizungsplon festgeseizte GFZ ldls Orientierungshilfe)
GF-L = aus Bestand ermittelte GeschofBflache der landwirtschaftlichen Gebdude (bis 5,50m Wandhohe = Grundfliche, tber 5,50 m Wandhohe = Grundflache x 2}
GR-L = ous Besiand ermiltelle Grundfliche der londwirtschaftlichen Gebdude ¥
GF-W = aus Bestand ermittelte Geschofiflache der Wohn- bzw. gewerblich genutzten Gebdude
GR-W = aus Bestond ermillelte Grundfldche der Wohn- bzw. gewerblich genutzien Gebiude
GF-G = aus Grundsiiicksflache und GFZ ermittelle GeschoBflache
GF = GeschoBflache nach BauNVO
GF WO = moximale Geschofifliche fir Wohnen (= GeschoBfldche fir bisherige Wohnnutzung + zusdtzliche Wohnungen)
GR = Grundfldche nach Badl\VO
GR-1+ = max Uberschreitung der fesigesetzien GR auschschlieBlich fiir landwirtschaftliche Nutzungen
WE = Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden
Bestond aus fir Neupla aus Bestand
Landwirtschafil. Nutzg | Wohn-Gewerbenutzg. Lundwiripsc:mg Gesamt Grundstiick {.eStgeseth
Nr. FIN Name GroBe m2|GFZ FiNpl | GF-L GR-L GF-W GR-W | GF-L#2/3 GF GF-G GF WO [GR GR-L + [WE
42 3179 0,4 1390 626 840 369 927 1767 > [1272
Waar T Lechner Hla030 0.4 9 leo2 436 [268 753 W <l | [2e |J0ee (578 - [
5 7 435 Wastner  [1411-35 10,4 7 n7 17 < 1550
' 4/3__ |Wesher 790 |04 03 |86 63 < |an 862|862 |57 4
6 432 Hofmann | 1330-44 |0,4 347 173 347 < |514 514 514 308 2
8 48/2 Ebersberg | 610 0,4 132 6b 132 <1244 244 244 147 2
9 48/3 Fink 799 04 283 142 283 <1320 320 320 192 2
10 801 400 801 > 801 S
. 48 Stenzel | 2160-140 (0,4 0 o1 503 > 808 503 07 502 ]
12 44 Schulz 1881 0,4 1000 500 1000 > |752 1000 |534 600 5
50 2896-68 103 1480 790 623 203 987 1610 > 1848
13,4 62 Stadler | 3653-162 0,3 126 126 347 173 84 84 < | 1047 2657 1723 1463 (1031 12
60 2002-9 |03 < 598
15 53 Braun 1694-26 10,3 1052 580 512 171 701 213 > 1500 1213 712 627 124 3
1617 56 s 1330-29 [0,3 634 353 570 190 423 993 > 1390 2361 1370 1303 455 _ Q
i 61 4560 03 < 11368
I e I P e e e e 22 foss eso |e2o |8 |5
20 67 Kotzmoir | 731-67 |03 160 160 160 160 ~
21 b6 DrKrauter | 1100 0,3 448 239 448 > 1330 448 448 269 3
22,23 358/1 Bremnerei | 3995 0,3 603 603 545 310 402 947 < | 199 1199 200 719 479 2
24 358/Teil |Stoder |3940/4 |0,3 < [295 295 295 177 2
25 358/Teil | Stadler | 3940/4 |03 < | 295 295 295 177 2
26 358/Teil |Stadler  |3940/4 |03 <295 295 295 177 2
27 358/Teil |Stadler |3940/4 |03 <295 295 295 177 2
28 358/2 Poncer 1095-3 {03 219 109 219 < {328 328 328 197 2




