Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr. 28

"Durrnhaar — Nordlich der Egmatinger Stral3e"

Gemeinde Aying, Landkreis Mlnchen

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

Die Gemeinde Aying erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c,

8, 9 und 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
geandert worden ist, der Art. 81 Abs. 3, Art. 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung 2012 (BayBO),

Art 4 BayNatschG, der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
geandert worden ist, und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diesen
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan - 18. Anderung, der Gemeinde Aying
genehmigt am 10. 12. 2014 AZ: 7.1.3-0009/14/FNP Ayi ng

Kein Mal3stab — zur MalRentnahme nicht geeignet
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Festsetzungen zum Bebauungsplan

1.

Geltungsbereich

1,] WmEmERERERmEE  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Unzulassig sind:
Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 BauNVO (Tankstellen)
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 GRz0,30 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,30
3.2 GFz0,40 Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,40
3.3 Il Maximal zwei Vollgeschosse
3.4 Wandhdhe
34.1 Einzelhduser maximal 6.40 m
Doppelhauser zwingend 6.40 m
Garagen maximal 3.00 m
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO maximal 2.20m
3.4.2 Als oberer Bezugspunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der Au3enkante der Wand
mit der Dachhaut an der Traufseite des Hauptbaukorpers, als unterer Bezugspunkt die
Oberkante Rohful3boden Erdgeschoss.
Der untere Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhoéhe wird wie folgt parzellen-
weise in Metern tiber Normalnull (m GNN) festgesetzt:
Parzelle 1: 599,80 m GUNN
Parzelle 2: 599,95 m UNN
Parzelle 3: 600,10 m GUNN
Parzelle 4 bis Parzelle 7: 599,75 m GUNN
Parzelle 8: 599,95 m GUNN / Garage: 600,00 m UNN
Parzelle 9: 600,10 m GNN / Garage: 600,00 m UNN
Diese Festsetzung gilt auch analog fur Garagen, auf3er bei Parzellen 8 und 9.
3.4.3 Unterer Hohenbezugspunkt fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO ist das naturliche
Gelande.
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.
4. Bauweise

4] == Baugrenze



4.2

Baulinie

Das Langen-/Breitenverhéltnis der Hauptgebaude wird mit 1,2 zu 1,0 oder schlanker

Symmetrische Satteldédcher, Dachneigung (DN) 22° bis 28°

Angepultete Dacher, soweit zuldssig, DN max. wie Hauptdach, mind. 15°

Symmetrische Satteldacher, DN zwingend 28°

Symmetrische Satteldécher, Pultdacher, DN max. wie Hauptdach, mind. 15°
und Flachdacher oder flach geneigte Déacher bis 3°

Pultdacher, DN max. wie Hauptdach, mind. 15°

und Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 3°

Angepultete Dacher und Flachdacher sind zuléssig bis zu insgesamt einem Viertel
der zulassigen Grundflache fur Hauptanlagen. Die angepulteten Dacher miissen mind.
1.0 m von der Hauptdachflache abgesetzt sein.

Die Dachiberstéande bei Hauptgebauden werden mit mind. 0.60 m festgesetzt.

Kleinteilige Dachplatten oder Betondachsteine in den Farbtdnen Rot, Braun oder

Sonderdachformen sind fiir untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulassig
und koénnen auch mit glatten transparenten Materialien oder in Metall gedeckt werden.

Aufgestanderte und gebaudeunabhéngige Solaranlagen sind nicht zulassig.

4.3 0] offene Bauweise
4.4 8.0 Mafzahl, z. B. 8,00 m
5. Gestaltung der Gebaude
5.1
festgesetzt.
5.2 Dachgestaltung:
Einzelhauser
Doppelhéauser
Garagen
Carports
Nebenanlagen gem. § 14 BauNV O
keine Dachform vorgegeben
5.2.1
5.2.2 Dachiibersténde bei Hauptgebauden
5.2.3 Deckungsmaterial fir Hauptgebaude
Anthrazit
5.24
5.25 Solaranlagen
526 Hauptfirstrichtung
5.2.7 Dachgauben sind nicht zul&ssig.
5.3

Zwerchhauser sind nur mit stehenden Giebeldéachern zulassig. Die Ansichtsbreite von
Zwerchhausern wird auf max. ein Drittel der Gesamtgebaudeldnge festgesetzt.
Zwerchhéauser sind Dachaufbauten, die sich aus der AuRenwand nach oben entwickeln
oder max. 0.5 m vorspringen.
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5.5

5.6

5.7

Winkelbauten sind zulassig als Gebaudevorspriinge iber 0.5 m mit eigener
Firstausbildung.

Zwerchhauser und Winkelbauten missen mit ihrem First mind. 0.5 m unter dem
Hauptfirst bleiben und dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen.
Sie unterliegen nicht der Wandhéhenbeschrankung.

Eingeschossige Terrasseniiberdachungen sowie unbeheizte Wintergarten, durfen die
Baugrenze um bis zu 3.00 m und die nach GRZ u7nd GFZ zulassigen Flachen um bis
zu 15 m2 bei Einzelhdusern und 10 m2 bei Doppelhaushélften tberschreiten. Die
Wintergarten sind thermisch getrennt auszufiihren und dirfen keine Wohnraumerweite-
rung darstellen. Bei Einzelhdusern ist ein Grenzabstand von mind. 3.00 m einzuhalten,
bei Doppelhdusern ist die Errichtung an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zuléssig.

Fassadengestaltung

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

Garagen und Garagenzufahrten, Nebengebaude und Kfz-Stellplatze

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

=" Flache fir Garagen
|_9E Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf den hierftr
dargestellten Flachen flr Garagen zuléssig.

Stellplatze

Die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying in der Fassung vom

06. 11. 2007 ist einzuhalten. Die erforderlichen Stellplatze ohne Uberdachung sind
auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig. Sie sind in unmittelbarer Anbindung an die
offentliche Verkehrsflache bzw. die Garagenzufahrt anzulegen.

Carports sind auch auf3erhalb der Baugrenzen entlang des ErschlieRungsstiches
zulassig und mussen einen Abstand von 1.00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

Private Wege, Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind zulassig bis zu einer Grundflache von 3 %

der Grundstucksflache, auch auf3erhalb der Baugrenzen und Baulinien sowie der
Flachen fur Garagen.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

7.1

7.2

7.3

Offentliche Verkehrsflache, teilweise als wasserdurchlassige
Pflasterflache oder Schotterrasen

StralRenbegrenzungslinie

| & | Offentlicher Spielplatz




Abgrabungen und Aufschittungen zur Modellierung der Freiflachen sind zuldssig bis
max. 0.50 m Hohe, bezogen auf das natirliche Gelande. Stlitzmauern sind ausschliel3-
lich in Natursteintrockenmauerwerk auszufiihren und miissen einen Abstand von mind.

Abgrabungen zur Errichtung von Lichtgraben fir die Belichtung des Kellergeschosses
sind zulassig bis maximal 15 % des Gebaudeumfanges, max. 2.50 m breit je Licht-

als extensiv genutzte Wiesenflache, zweimal jahrliche Mahd, kein Einsatz
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln, keine Nebenanlagen oder sonstigen

mind. ein heimisches Gehdlz je 5.0 m2, in Gruppen gepflanzt, Anteil Baume

mind. 10%, mind. fiinf verschiedene heimische Arten, alternativ Obstbaume

Es ist je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
heimischer klein- bis mittelkroniger Baum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei

Auf den Parzellen 1 und 2 ist wahrend der Bauzeit ein Wurzelschutz anzubringen,

Im unmittelbaren Bereich von Terrassen und Hauseingdngen dirfen zur gartnerischen

in Holz oder Metall zulassig, ausgenommen das Material flir Zaun- und Torpfosten.

Einfriedungsabschnitte als Mauerteile und Gabionen sind zuldssig bis 5.00 m Lange,

Die Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind sockellos mit einem Abstand

8. Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern
8.1
3.00 m zur Grundstlicksgrenze einhalten.
8.2
graben und maximal 1.50 m tief; Hohenbezugspunkt wie fir Wandhohe.
9. Grinordnung
9.1 Private Grunflache
baulichen Anlagen zulassig;
heimischer Sorten, Hochstamme, Pflanzabstand ca. 8.0 m
9.2
Ausfall gleichwertig zu ersetzen;
Mindestpflanzqualitéat: Hochstamm, 3 xv., StU 18 — 20 cm
9.3
sofern die Baugruben naher als 2.0 m an die westliche Grundstiicksgrenze
heranriicken.
9.4 Nicht zulassig sind Heckenpflanzungen aus Fremd- und Nadelgehélzen.
9.5
Gestaltung exotische Geholze verwendet werden.
10. Einfriedungen
10.1 Einfriedungen sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit senkrechten Staben
10.2 Zwischen den Grundsticken sind auch Maschendrahtzaune mit lockerer Hinter-
pflanzung mit heimischen Strauchern zulassig.
maximal einmal je Grundstiicksseite und max. zweimal je Parzelle.
10.3
zur Oberkante Gelande von mind. 10 cm auszuftihren.
10.4 Die H6he der Einfriedung darf max. 1.20 m ab Oberkante Gelande betragen.
10.5

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

— Bestehende Grundstlicksgrenzen
2017 Flurstiicksnummern (z. B. 2017)
_______ Vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen

1) Parzellennummern, z. B. 1

___600___ Hohenschichtlinien (z. B. 600.00 m tiber NN)

Nutzungsschablone

WA Nutzungsart gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Il Maximal zwei Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

6] Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

WH max. 6.40 m Maf der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 4

WH bei DH 6.40 m Wandhohe bei Doppelhdusern zwingend 6.40 m

DN 22° - 28° Ortliche Bauvorschrift zur Dachneigung gem. Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)
DN bei DH 28° Dachneigung bei Doppelhdusern zwingend 28°
GRZ max. 0,3 Maf der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 1

GFZ max. 0,4 Maf der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 2

7.1

7.2

7.3

10.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Aying und Abwasserbeseitigungsanlage des Zweckverbandes
Munchen Sidost anzuschliel3en.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstticken zu versickern.
Hierbei sind die einschlagigen technischen Regeln 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.

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

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muss die Durchfihrung von FeuerléschmalRnahmen fir alle Gebaude
gewabhrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr missen den Vorgaben der BayBO entsprechen.

Die Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird durch die Planung der Wasserver-
sorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Kampfmittel
bekannt.

Denkmalschutz
Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler sind
meldepflichtig gem. § 8 Denkmalschutzgesetz. In der Umgebung des Plangebietes



11.

111

11.2

12.

121

12.2

12.3

sind keine Baudenkmaler bekannt.
Immissionen

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

Verkehrslarm und Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Der Abstand der geplanten Bebauung zur Egmatinger Stral3e betrégt ca. 40 — 50 m
und zur westlich vorbeifiihrenden Bahnlinie ca. 110 m. Es ist nicht von Larmein-
wirkungen oder Erschitterungen auf das Baugebiet auszugehen.

Grinordnung und Freiflachengestaltung

Im Zuge der Eingabeplanung ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
Schutz des Oberbodens

Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder Baumal3hahme abzuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden

ist auf den Grundstiicken so weit wie méglich bzw. erforderlich wieder zu verwenden.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanz-
periode (Fruhjahr/Herbst) durchzufiihren.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeindrat der Gemeinde Aying hat in der Sitzung vom 14. 01. 2014 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26. 02. 2014 ortslblich
bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung
und Anhérung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14. 01. 2014 hat
stattgefunden vom 03. 03. 2014 bis 08. 04. 2014.

Friihzeitige Behdrdenbeteiligung:

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14. 01. 2014
hat stattgefunden vom 03. 03. 2014 bis 08. 04. 2014.

Billigungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat die Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 29. 07. 2014 beschlossen.

Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom
29. 07. 2014 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 01. 09. 2014 bis 06. 10. 2014 beteiligt.



6. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29. 07. 2014 wurde mit Begriindung
und Umweltbericht gemafi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01. 09. 2014 bis 06. 10. 2014

offentlich ausgelegt.

Dies wurde am 25. 08. 2014 ortstblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

7. Satzungsbeschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat mit Beschluss vom 04. 11. 2014 den Bebauungsplan
mit Begriindung und Umweltbericht i. d. F. v. 04. 11. 2014 gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

Aying, den 23. 01. 2015

8. Ausgefertigt:

Aying, den 23. 01. 2015

9. Bekanntmachung:

Johann Eichler, Erster Birgermeister

Die ortstibliche Bekanntmachung tiber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte am
26. 01. 2015. Der Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht wird seit dem Tag zu den
Ublichen Dienstzeiten in den Amtsraumen des Marktes Glonn, Marktplatz 1, 85625 Glonn, zu

jedermanns Einsicht bereit gehalten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Aying, den 27. 01. 2015

Johann Eichler, Erster Birgermeister

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

"Durrnhaar — Nordlich der Egmatinger Stral3e”

Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen

Fertigungsdaten:

Entwurf vom 14.01. 2014
Entwurf vom 29. 07. 2014
Fassung vom 04.11. 2014

Johann Eichler, Erster Blrgermeister
Gemeinde Aying

Kirchgasse 4, 85653 Aying
www.aying.de
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