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Anlass:

Von 1997 bis 2001 wurden die Moglichkeiten fiir die zukiinftige Entwicklung der vier
Hauptorte der Gemeinde (Aying, GroRhelfendorf, Dirmhaar und Peil}) sowie
exemplarisch eines Ortsteils im AuBenbereich (GraR) untersucht. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde im Rahmen der Stadtebauforderung von der Obersten
Baubehorde gefordert. Begleitet wurde der Prozess von einem Architekturbiiro, einem
Verkehrssachverstandigen und einem Landschaftsplanungsbiiro (Landschaftsplan wurde
parallel erstellt) und zahlreichen Biirgerinnen und Biirgern aus dem gesamten
Gemeindebereich. Das Ortsentwicklungskonzept wurde in mehreren
Biirgerversammlungen und zusétzlich abschlieRend in finf Ortsteilblirgerversammlungen
vorgestellt.

Im Ortsentwicklungskonzept befasste man sich bereits ausfiihrlich tiber die Moglichkeit
neuer Gewerbegebiete in unserer Gemeinde. Dabei wurden einige Grundsatze
aufgestellt:

° Im Mordnenhiigelland soll aus Griinden des Landschaftsbildes, des Naturschutzes
und der unguinstigen ErschlieBungssituation keine Gewerbegebietsausweisung
erfolgen.

e Im Bereich der Rodungsinsel Grof3helfendorf — Peil —Aying / westlich der Bahnlinie

soll ebenfalls keine Gewerbegebietsausweisung erfolgen. Neben der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde hier insbesondere ein
~,unbegrenztes" Wachstum eines Gewerbegebietes befiirchtet, das insbesondere
durch die sehr gute ErschlieBung liber die St 2078 gegeben sein konnte, welche
eine enormen Baudruck auslosen konnte. Zudem wére ein Gewerbegebiet in
diesem durch die freie Landschaft gepragten Bereich immer ein ,Fremdkorper der
in keinerlei Zusammenhang mit einem Ortsteil steht.

o Im Bereich der Rodungsinsel Diirrnhaar besteht iiber das Kiesabbaugebiet bzw.
die Vorbehaltsflache fir Kiesabbau bereits eine erhebliche Vorbelastung der
Ortschaft Diirrmhaar. Eine zuséatzliche Gewerbeansiedlung tber die
gegenstandlichen Flachen hinaus wurde als unzumutbare Belastung der Ortschaft
Dirrnhaar angesehen. Des weiteren befinden sich die gegenstandlichen Flachen

im erheblichen Umfang erst in der Kies-Abbauphase und sind nur zu einem
geringen Teil wiederverfilit.

Das Gewerbegebiet in GroRhelfendorf grenzt im Siiden an ein Wasserschutzgebiet. Eine
Erweiterung nach Siiden scheidet somit aus. Die noch zur Verfiigung stehenden freien
Flachen sind im Besitz der Firma Fritzmeier und stellen fir die Firma Fritzmeier die
potentiellen Erweiterungsflachen dar; sie sind also fiir die Gemeinde nicht verfiigbar.

Fir den Ortsteil Aying ergaben sich keine sinnvollen Gewerbegebietsflichen Richtung
Osten (Morénenhiigelland) Richtung Siiden (angrenzend Wohnbebauung) und Richtung
Westen (siehe oben, Flache westlich der Bahnlinie). Alleinig Richtung Norden wurde eine
sinnvolle Ausweisung von Gewerbeflachen gesehen, insbesondere auch deshalb, weil
iber das Gewerbegebiet gemal Bebauungsplan Nr. 4 — Gewerbegebiet ,Am Michael-
Kometer-Ring" und der Abfillerei bzw. ab 1999 zusétzlich der Brauerei eine gewerbliche
Entwicklung in diesem Bereich vorgegeben war. Allen Beteiligten war jedoch bereits
damals klar, dass dieses Gebiet den Ortseingang von Aying pragen wird. Deshalb wurde
im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts bereits damals von einem ,eingeschrankten
Gewerbegebiet* gesprochen.

Die Méglichkeit in Zukunft in Diirmhaar im Bereich der wiederverfiillten Kiesgrube in
Zusammenhang mit einer erfolgreichen Geothermienutzung ein Gewerbegebiet
anzusiedeln sind derzeit im Stadium theoretischer Méglichkeiten. Weder der Erfolg der



Geothermienutzung, noch die technische Mdéglichkeit auf einer wiederverfiilliten Kiesgrube
zu bauen sind gesichert bzw. gepriift.

Die Ergebnisse des Ortsentwicklungskonzeptes haben damit bis heute Giiltigkeit.

In den vergangenen Jahren hat sich die Gemeinde Aying mit einem durchschnittlichen
Bevolkerungswachstum von ca. 1,8% jahrlich entwickelt. Die Gemeinde Aying sieht es als
eine ihrer wichtigen Aufgaben an in den ndchsten Jahren durch Ausweisung von
Gewerbeflachen auch weitere Arbeitsplatze zu schaffen. Dies wurde insbesondere zur
Kommunalwahl 2008 von allen Parteien als wichtiges Ziel formuliert.

Das Bewusstsein — wie bereits ausgefiihrt — dass die Flachen entlang der St 2070 das
Eingangstor zu Aying darstellen, hat die Gemeinde Aying veranlasst, die Flache
gegenuber der Brauerei zu erwerben, damit neben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes insbesondere beziiglich der Gestaltung weitere privatrechtliche
Vereinbarungen mdglich sind, um eine dem Ort Aying angepasste bauliche und
gestalterische Entwicklung zu gewéahrleisten.

Zudem kann die Gemeinde als Eigentiimerin der Flachen liber die Art der gewerblichen
Nutzung tber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus entscheiden.

Die Bewerbung der Fritz-Miihlenbackerei, neben der Erlebnisbrauerei eine

Erlebnisbédckerei anzusiedeln, wurde als ideale Nutzung im gegensténdlichen Bereich
angesehen.

In der Sitzung des Gemeinderates Aying am 11.03.2008 wurde der Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet nordlich der Staatsstrafte 2070" wurde am
03.06.2008 im 1. Verfahrensschritt veroffentlicht.

In der Sitzung des Gemeinderates am 21.10.2008 wurde eine Teilung des
Bebauungsplanes in Nr. 24 und 24a beschlossen.

Vorrangig wird in diesem Verfahren der Bebauungsplan Nr. 24a fiir das Gewerbegebiet
weitergefiihrt, da im tbrigen Bereich noch Abstimmungsbedarf mit den
Grundstiickseigentimern besteht.

Ziel:

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 a ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung, insbesondere
zur Errichtung von Gewerbebauten zu schaffen.

Das vertragliche Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen soll gesichert werden.
Konflikte zwischen Wohnbebauung und dem kiinftigen Gewerbegebiet sollen durch den
Bebauungsplan ausgeschlossen werden.
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Ausgangslage
Raumliche Situation
Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Aying, nérdlich der Minchner
Strale (Staatsstrafie 2070).

Planungsumgriff

Der Planungsumgriff des Bebauungsplanes Nr. 24a wird im Norden (Bohnzaunweg) und
Westen begrenzt durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Stden durch die
Miinchner StrafRe (Staatsstrasse 2070) und im Osten durch bisher landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die in nachfolgenden Verfahrensschritten ebenfalls Gberplant werden
sollen.

Eigentumsanteile

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 24a eine Gesamtflache
von 21.260 m2, davon befinden sich ca. 18.820 m? in Gemeindeeigentum, 2.440 m? sind
Eigentum des Freistaates Bayern.

Stadtebauliche Bestandsanalyse
Regionalplan

Aying liegt nach dem am 02.02.1987 in Kraft getretenen Regionalplan Minchen im
Nahbereich des Kleinzentrums Héhenkirchen. Damit fallt u. a. der Gemeinde Aying die
Aufgabe zu, die Grundversorgung fur die Einwohner ihres Verflechtungsbereichs zu
tUbernehmen.

Im Bereich Gewerbe sollen vorrangig bestehende Betriebe erweitert bzw. die
Neuansiedelung geeigneter Betriebe geférdert werden, die der Versorgung der
ortsanséassigen Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
dienen bzw. an besondere Standortbedingungen gebunden oder zur
Strukturverbesserung der Gemeinde erforderlich sind.

Entsprechend den regionalplanerischen Zielsetzungen soll sich der Einwohnerzuwachs,
beispielsweise durch Zuzug aus Miinchen, vor allem auf die Hauptorte, unter ihnen Aying,
konzentrieren, und zwar dort, wo die notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen bestehen
oder mit vertretbarem Aufwand hergestellt werden kdnnen.

Im Bereich Wohnen bedeutet dies Deckung des Bedarfs der zugezogenen sowie
ortsansassigen Bevélkerung und Personen, die in der Gemeinde oder einer
Nachbargemeinde beschaftigt sind. Die Siedlungstatigkeit soll sich im Rahmen einer
organischen Entwicklung voliziehen, wobei die Verdichtungs- und
Auslastungsméglichkeiten der bestehenden Siedlungsstruktur und Infrastruktur genutzt
und ausgeschdopft werden sollen.



2.2.2 Flachennutzungsplan

3.1

3.2

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan fiir den Gesamtbereich des
Entwicklungsgebietes Aying stellt im Wesentlichen die Ergebnisse der hier im Zeitraum
von 1989 bis 2006 durchgefiihrten Aktualisierungen des Fldchennutzungsplanes dar.

Die nun vorliegende Planung bedingt eine Anderung des Fldchennutzungsplanes, die im
Parallelverfahren zu dem Bebauungsplanverfahren erfolgt.

Aufschluss Uber die derzeitigen sowie die kinftigen Darstellungen zu dem Planungsgebiet
auf Flachennutzungsplanebene gibt der Erduterungsbericht zur 15. Anderung des FNP.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebauliche Situation

Der Ort Aying ist einer der beiden Hauptorte der Gemeinde und liegt im nérdlichen
Gemeindegebiet.

Das stadtebauliche Bild wird bestimmt durch zwei unterschiedliche Bereiche:

Der éltere, direkt unterhalb der Hangkante gelegene Bereich mit Kirche und Zentrum ist in
seinem dorflichen Charakter noch fast vollstandig erhalten. Hier dominieren die alten
landwirtschaftlichen Anwesen sowie die Einrichtungen der mittlerweile aufgelassenen
alten Brauerei mit ihren langgestreckten, groltflichigen Satteldachern. Hier sind auch die
Gemeinbedarfseinrichtungen (Rathaus, Burgerhaus, Kindergarten, Kirche, Pfarrhaus,
Friedhof) entstanden. Die Bedeutung dieses dorflichen Bereichs wird noch unterstrichen
durch die Aufnahme einer Vielzahl von Anwesen in die Denkmalliste des Landkreises
Miinchen.

Zwischen diesem alten Dorfkern und dem weiter westlich liegenden S-Bahn-Haltepunkt
hat sich in den vergangenen Jahrzehnten vorwiegend Wohnbebauung als Einzel- und
Doppelhduser entwickelt. Direkt beim Haltepunkt sind Reihenhauser und
Geschosswohnungsbau entstanden. Nérdlich dieser Wohnbebauung befinden sich
mehrere gréRere gewerbliche Betriebe — Edeka, Druckerei etc., sowie die

Flaschenabfiillanlage der Brauerei, die Brauerei und der Sportplatz mit einem
Rasenspielfeld.

Natirliche Grundlagen

Das Gemeindegebiet Aying liegt innerhalb der naturraumlichen Einheit "Miinchner
Schotterebene”, ist flach von Norden nach Siiden geneigt und liegt auf einer Meereshéhe
von 600 m GNN.

Klimatisch gesehen gehort das Planungsgebiet groRraumig zum "Oberbayerischen
Alpenvorland" mit den typischen Fohnlagen und Inversionswetterlagen wahrend der
Wintermonate. Die Hauptwindrichtung ist West, die mittlere Jahresniederschlagsmenge

liegt bei 800 mm. Die potentielle natiirliche Vegetation sind die Pflanzengesellschaften
des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes.

Derzeit wird die Flache des Planungsgebietes groRtenteils ackerbaulich genutzt.



3.3

4.1.

Immissionen

Schallimmissionen

Sidlich des Bebauungsplanareals befindet sich sich die St 2070 und daran anschlieRend
das Gelande der Brauerei Aying bzw. das Bebauungsplanareal Aying Nr. 17 mit Gewerbe-
und Wohngebietsflachen.

An den maRgeblichen Immissionsorten im Bebauungsplanareal Nr. 24a halt die
Vorbelastung den vorgegebenen Immissionsrichtwert nach TA Larm fiir Gewerbegebiete
tagstiber ein.

Durch den Brauereibetrieb besteht die Moglichkeit dal nachts an einigen Immissionsorten
an den neuen Baurdumen die Anforderung nach TA Larm tbertroffen werden kann.

Aus diesem Grund wurde fiir Betriebsleiterwohnungen die Einschrankung vorgenommen,
daR die Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume in Betriebsleiterwohnungen im Sinne
des § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO in den GE 1 und GE 2 einen Mindestabstand von 30 m zur
sudlichen Baugrenze aufweisen miissen.

Val. hierzu

- Schalltechnische Untersuchung - Miiller-BBM Bericht M75 363/1 vom 02.05.2008

Lufthygiene
Auf dem gesamten Bebauungsplangebiet werden die Immissionswerte der GIRL
eingehalten.
Die im Bereich der Brauereianlage auftretenden Geruchsemmissionen werden aufgrund
der Windrichtung vorrangig nach Nord-Nord-Osten verfrachtet.
Da keine weiteren relevanten Geruchsemittenten vorhanden sind, ist mit erheblichen
Geruchswahmehmungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu rechnen.
Val. hierzu
- Lufthygienische Untersuchung zur Beurteilung der Geruchsimmissionssituation

- Miiller-BBM Bericht M75 404/1 vom 05.05.2008

Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist die schrittweise Erweiterung der Flachen fiir Gewerbe
bzw. Mischgebiete westlich und 6stlich des durch diesen Bebauungsplan erfassten
Gebietes.

Auf die exponierte Lage am westlichen Ortsrand im Gegeniiber zum Landschaftsraum ist
stadtgestalterisch und griinplanerisch eine addquate Antwort zu finden.

Die vorliegende Planung stellt den 1. Abschnitt dieser langfristig angelegten Entwicklung
dar. Die Planung erfolgt jedoch so, daB dieser 1. Abschnitt unter Umstédnden aber auch
den Abschlul} dieser Entwicklung darstellen kénnte, wenn an anderer Stelle in der
Gemeinde Flachen verfligbar werden sollten.

Nutzung / Stadtebau
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Ziel der Gemeinde ist es, bestehende Betriebe zu erhalten und ihnen durch Ausweisung
von Gewerbegebieten die Moglichkeit zur Erweiterung zu geben sowie die Neuansiedlung
mittelstandischer Unternehmen. Sofern die Auslagerung von Betrieben aus dem
innerortlichen Bereich erforderlich wird, sollen auch hierfir vorbereitend Bauflachen/
Gewerbegebiet vorgesehen werden. Die weitere Nutzung als Misch- und Dorfgebiet
ostlich des gegenstdndlichen Plangebietes wird in einem getrennten Verfahren Nr. 24
weiter behandelt.

Um dem Standort gerecht zu werden, stehen folgende stadtebaulichen Zielsetzungen im
Vordergrund:

e Arrondierung des bestehenden Dorfgebietes
e Ausweisung von Gewerbeflachen

» Adaquate Hohenstaffelung mit dem Ziel eines qualitativ hochwertigen Ortsrandes
als Ubergang zur Landschaft
o Erweiterbarkeit nach Westen / Norden

Grlinordnung
Konzeptioneller Ansatz

Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet bedeutet eine Anderung der MaRstéblichkeit der
Bebauung im Vergleich zum dérflichen Charakter der Gemeinde Aying. Die Ausgestaltung
und Bepflanzung der Griin- und Freifldchen einschlieRlich der Ubergange zwischen
Privatgrundstiick und offentlichem Raum bzw. zur freien Landschaft kénnen sich dagegen
weiterhin an dorflichen Strukturen orientieren. Hofbildung und offene Ubergange zwischen
privat und &ffentlich sowie Laubbaume, die in Wiesenflachen stehen sind die

Gestaltungselemente, mit denen dieser dérfliche Charakter in das neue Gewerbegebiet
tibernommen werden soll.

Mit den grinordnerischen Mafinahmen (Baumpflanzungen, zusammenhangende
Wiesenflachen, wasserdurchldssige Belage und Dachbegriinung wo méglich) werden die
negativen Auswirkungen von den neu versiegelten Flachen gemindert.

Planungskonzept
Stadtebauliche Grundstruktur

Mit dem Bebauungsplan Nr. 24a wird ein Gebiet fiir Gewerbe westlich des alten Dorfkerns
entwickelt.

Die stadtebauliche Konzeption der Neuplanung basiert auf einer von Ost nach West
verlaufenden Zonierung entsprechend der gewiinschten Anbindung an bestehende
Bebauungsstrukturen.

Die bestehende Bebauung dstlich des Planungsgebiets (westlich der Siegertsbrunner
StraRe) weist der Flachennutzungsplan als Dorfgebiet aus. Im Westen werden die
weiteren Flachen in der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes als Gewerbegebiet
ausgewiesen.
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Die in den Gewerbegebieten vorgeschriebene Firstrichtung GE 1 mit GE 3 und die
vorgeschriebene ParkierungserschlieBungsrichtung schafft Durchldssigkeit und
Sichtbeziige zum Landschaftsraum.

Um zusammenhangende Baugebiete zu ermdglichen, wird das Gewerbegebiet durch eine
Zufahrt von der Minchner Stralle erschlossen. Diese ZufahrtsstraRe fiihrt zu einer mittig
in Ost-West-Richtung verlaufenden internen ErschlieBungsstralle.

Durch die gesonderte ErschlieRung des neu ausgewiesenen Gewerbegebietes wird das
Dorfgebiet nicht durch zusétzlich entstehenden Verkehr belastet.

Die interne ErschlieBungsstrasse wird im Gewerbegebiet am westlichen Ende platzartig
fur eine Wendemaoglichkeit aufgeweitet.

Im Zuge einer Anschlussplanung am westlichen Rand kann hier ein ,Anger” gebildet
werden, als groRzugiger offentlicher Freiraum.

Eine zusétzliche Ost-West-Verbindung als FuB- und Radweg an der westlichen Grenze
des Gewerbegebietes schafft zudem Durchldssigkeit und bindet den angrenzenden
Landschaftsraum an das Gebiet an.

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE 1 mit GE 4

Im Gewerbegebiet Aying ist geplant, attraktive Standorte fiir folgende Gewerbearten zu
schaffen:

¢ hoherwertiges Gewerbe

¢ Flachen fir Unternehmen mit Produktions- und Verwaltungsanteilen mit geringerem
Stérungspotenzial

Im Anspruch an die Hoherwertigkeit der Gewerbebetriebe begriindet sich der Ausschluss
der unter § 8 Abs. 3 der BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnliigungsstatten.

Nutzungskonflikte aufgrund moglicher negativer Auswirkungen (Besucherverkehr, Larm)
sollen vermieden werden.

Die unter § 8 Abs. 2 der BauNVO gefiihrten Tankstellen werden ausgeschlossen, um die
Gewerbegebiete weder optisch noch verkehrlich zu beeintrachtigen.

Anlagen fir sportliche Zwecke nach § 8 Abs. 2 der BauNVO durfen nur ohne Freianlagen
errichtet werden, um eine Beeintrachtigung durch Larm auszuschlieRen.

Bauweise

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird offene Bauweise vorgeschrieben, um der
MaRstéblichkeit der bestehenden Bebauung Rechnung zu tragen.
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Stadtebauliche Gestaltung
Materialien, MaRstablichkeit, Gliederung
Die Festlegungen hierzu finden sich unter § 5 der Satzungsbestimmungen

Uber die Begrenzung der iberbaubaren Grundstiicksflichen mittels Baugrenzen wird die
Raumbildung im geplanten Gesamtgebiet definiert.

Die Festsetzungen zur Bauweise orientieren sich an der vorhandenen Baustruktur der im
Suden vorhandenen Brauereigebdude und sichern die Ortsvertraglichkeit der
Neuplanung.

Zu (1):Die Begrenzung der Farbigkeit der Fassaden der Gebaude ist der Schliissel fiir
eine qualitativ hochwertige, zuriickhaltende und gestalterisch einheitliche
Gesamterscheinung des neuen Standorts.

Ebenso die Beschrankung der Materialien auf Putz-, Holz- und Glaselemente fiir
Wandflachen soll ein einheitliches, dem Ortscharakter entsprechendes
Gesamterscheinungsbild schaffen.

Zu (3): Die Wandhohen sind auf das Niveau der jeweilig angrenzenden Verkehrsflaichen
der im Gebiet liegenden ErschlieRungsstrale bezogen, um im Gebietsgefiige eine
einheitliche Gebdudehdhe zu gewahrleisten.

In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 sowie GE 4 werden im Bauraum zwei Wandh6hen
festgelegt, um eine héhere Geschossflache innerhalb des Bauraums zu ermoglichen.
Die groRere Wandhéhe wurde hierbei entlang der ErschlieBungsstrasse angeordnet, um
den StralRenraum zu fassen und die Gebadude in der Hohenentwicklung aufeinander
abzustimmen.

Dacher

Die Festlegungen hierzu finden sich unter § 6 der Satzungsbestimmungen.

Sie orientieren sich an der vorhandenen Baustruktur und sichern die Ortsvertréaglichkeit
der Neuplanung.

Ziel ist auRerdem eine homogene Erscheinung bei gleichzeitig unterschiedlichen
Baustrukturen.

Zu (1): Die Begrenzung der Dachdeckung und deren Farbigkeit ist sichert fiir eine
zuruckhaltende und gestalterisch einheitliche Gesamterscheinung des neuen Standorts.

Zu (5): Dachaufbauten sind nur bei technischer Notwendigkeit zuldssig.
Dachaufbauten sind einerseits zurlickhaltend zu gestalten und diirfen andererseits
maximal die angegeben % der darunter liegenden Dachfldche einnehmen.

Diese MaRRnahmen sollen die Wirkung technischer Aufbauten im éffentlichen Raum
minimieren, da die Lage oberhalb der Traufkante besonders exponiert ist und die
Wahmehmung besonders beeinflusst.

In den Baurdumen GE1 mit GE 3 wird eine Firstrichtung in Nord-Siid-Richtung
vorgeschrieben, um eine stadtebauliche Richtung in Nord-Siid und geschlossene
Bauweise in Sichtbeziehung zur Staatsstrae 2070 nach Westen zu gewé&hrleisten.
Durch diese Richtungsgebung soll auch eine Griindurchléssigkeit und Sichtbeziehung zu
den im Norden liegenden Landwirtschaftsflichen bestehen bleiben.

10
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Im GE 4 ist eine Firstrichtung in Ost-West Ausrichtung ebenfalls zuldssig, da kein Bezug
zur den aulen liegenden Bauten besteht.

Einfriedungen

Die Festlegungen hierzu finden sich unter § 7 und § 10 der Satzungsbestimmungen.

Zu § 7: Um dem gestalterischen Aspekt des offenen Charakters (,Griin flieBt durch®)
Rechnung zu tragen, sind Einfriedungen in den Baugebieten GE 1 mit GE 4 (mit
Ausnahme von Lagerflachen) nicht zuldssig.

Zu § 10: Aufgrund der ruhigen optischen Wirkung und mit dem Ziel einer einheitlichen
Gestaltung sollen Einfriedungen von Lagemn oder Nebengeb&uden als sockellose und
sichtdurchldssige Zaune mit einer Héhe von maximal 3,00 m ausgebildet werden.

Stellplatze / Tiefgaragen
Die Festlegungen hierzu befinden sich unter § 8 der Satzungsbestimmungen.

Zu (2): Aufgrund der erforderlichen Zahl an Stellplatzen in Verbindung mit einer moglichst
geringen Versiegelung der Grundflache (Freihalten der Griinflichen) ist die Unterbringung
der Stellplatze in Tiefgaragen zulassig.

Zu (3): Im gesamten Gebiet sind die ParkierungserschlieBungen vorgeschrieben, um eine
Gebé&udestellung in Nord-Siid-Richtung zu favorisieren, sowie den StraRenraum von
Parkierungsflachen optisch freizuhalten.

Auch die Durchlassigkeit in Nord-Siid-Richtung zur Verbindung der Griinrdume soll durch
diese Anordnung unterstiitzt werden.

Zu- und Ausfahrten
Die Festlegungen hierzu befinden sich unter § 9 der Satzungsbestimmungen.

Zu (1) und (2): Um die Griinflachen so wenig wie moglich zu zerschneiden, sind die Zu-
und Ausfahrten auf das betrieblich notwendige Maf zu reduzieren und sind in ihrer
Anordnung und Zahl begrenzt.

Eine Anbindung des Gewerbegebietes an die Staatsstrafie ist nur tiber die innere
ErschlieBungsstral’e zuldssig, um die Haupterschlieungsfunktion der Staatsstrale nicht
mehr als erforderlich zu beeintrdchtigen. Eine Ausnahme bildet dabei die zusétzliche
Zufahrt zu GE 1, welche exakt gegeniiber der bereits vorhandenen Zufahrt zur Brauerei
liegt. Der erforderliche Ausbauzustand der Staatsstrale ist an dieser Stelle bereits
hergestellt. Eine weitere Beeintrdchtigung der HaupterschlieRungsfunktion der
StaatsstralRe ist an dieser Stelle somit nicht gegeben.
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5.5.

5.5.1

Lagerflachen
Die Festlegungen hierzu befinden sich unter §10 der Satzungsbestimmungen.

Zu (1): Lagerflachen sollen keine optische Beeintrachtigung der Staatsstrale 2070
(Mdnchner Stralke) darstellen.

Abgrabungen und Abboschungen
Die Festlegungen hierzu finden sich unter §11 der Satzungsbestimmungen.

Zur Erhaltung des ortsbild-typischen Charakters des Standortes und zur Erzielung einer
einheitlichen und ruhigen Auspragung des gesamten Gebietes werden Modellierungen
bzw. Aufschittungen oder Abgrabungen nur in sehr begrenztem MaB zugelassen.

Werbeanlagen
Die Festlegungen hierzu befinden sich unter §13 der Satzungsbestimmungen.

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, um den Standort des
Unternehmens kenntlich zu machen. Werbeanlagen sollen nicht stérend auf das gesamte
stadtebauliche Erscheinungsbild wirken.

Die Forderung nach zuriickhaltendem Umgang mit Werbeanlagen steht in einem
ausgewogenen Verhaltnis zur geddmpften Farbigkeit der baulichen Anlagen (vgl. hierzu

§5 (1))

Grinordnung

Das vorliegende Griinordnungskonzept basiert auf den unter Punkt 2.2 genannten
Planungsgrundlagen und iibergeordneten Planungszielen.
Vgl. Umweltbericht LUZ Landschaftsarchitekten vom 17.02.2009.

Planungsvoraussetzungen

Natiirliche Grundlagen
Das Gemeindegebiet Aying liegt innerhalb der naturrdumlichen Einheit "Miinchner

Schotterebene”, ist flach von Norden nach Siiden geneigt und liegt auf einer Meereshohe
von 600 m (INN.

Klimatisch gesehen gehdrt das Planungsgebiet groRraumig zum "Oberbayerischen
Alpenvorland" mit den typischen Fohn- und Inversionswetterlagen wéhrend der
Wintermonate. Die Hauptwindrichtung ist Ost-West, die mittlere
Jahresniederschlagsmenge liegt bei 800 mm. Die natlirliche Vegetation besteht aus
Pflanzengesellschaften des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes.

12



5.5.2

5.5.3

554

Bestandsaufnahme und Bewertung
Derzeit wird die Flache des Planungsgebietes groRtenteils ackerbaulich genutzt.

Die Anwendung der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzabstdnden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) wird empfohlen, damit der Schutz des
vorhandenen Baumbestands bei BaumaRnahmen sichergestellt ist.

Grinplanungskonzept

Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet bedeutet eine Anderung der MaRstablichkeit der
Bebauung im Vergleich zum dorflichen Charakter der Gemeinde Aying. Die Ausgestaltung
und Bepflanzung der Griin- und Freiflachen einschlieRlich der Ubergange zwischen
Privatgrundstiick und offentlichem Raum bzw. zur freien Landschaft kénnen sich dagegen
weiterhin an dérflichen Strukturen orientieren. Hofbildung und offene Ubergdnge zwischen
Privatgrundstiicken / 6ffentlichem Raum sowie Laubbdume, die in Wiesenflachen stehen,
sind die Gestaltungselemente, mit denen dieser dérfliche Charakter in das neue
Gewerbegebiet ibernommen werden sollte.

Mit den griinordnerischen Mainahmen (Baumpflanzungen, zusammenhéangende
Wiesenflachen, wasserdurchldssige Belage und Dachbegriinung, wo méglich) werden die

negativen Auswirkungen der Versiegelung, die das geschaffene Baurecht auslost,
gemindert.

MafRnahmen der Griinordnung

Die Festsetzungen der Baumpflanzungen mit Bezug zur begriinten Flaiche m GE 1 - 4
ergeben eine hohe Anzahl von Baumen erster Ordnung, die die gestalterisch wie
okologisch wirksame Durchgriinung des Planungsgebietes sicherstellen. Baume in der
Wiese pragen die Freiflachen des Planungsgebietes und bilden einen offenen, den
"dorflichen” Ubergang zur Landschaft. Das "Abschotten" der Grundstiicke zur Umgebung
durch geschlossene Hecken wird per Festsetzung ausgeschlossen, da es dem
Verstandnis der offenen Ubergénge widersprechen wiirde.

Die festgesetzte, hohe Pflanzqualitat mit Stammumfang 25 - 30 cm wirkt sich mindernd
auf die durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe in den Naturhaushalt aus. Die
zum Zeitpunkt der Pflanzung bereits groReren Baume stehen in einem besseren
Verhéltnis zur Dimension der neuen Gebadude und prédgen das Erscheinungsbild des
Baugebietes von Anfang an deutlich mit. Die Festsetzungen regeln auch den Ersatz von
moglichen Ausfallen bei den Neupflanzungen, so dass die Dauerhaftigkeit der Begriinung
sichergestellt ist.

Die Ansaat standortgerechter, arten- und blitenreicher Wiesen wertet das
Erscheinungsbild auf. Der Pflegeaufwand wird mit den notwendigen 2-3 Schnitten im Jahr
reduziert. Die Verwendung autochthonen Saatguts wirkt sich mindernd auf die Eingriffe in
den Naturhaushalt aus.

Die mit Baumen "Uberstellten" Parkplétze gliedern die Stellplatzanlagen und stellen auch
innerhalb der Baufelder Baumpflanzungen sicher. GroRe Baumscheiben und Baumgruben
sowie der Stammschutz erméglichen ein sicheres Wachstum der Bdume. Die Beschattung
und die Verwendung von Rasenpflaster wirken sich auch bei den Stellplatzanlagen
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kleinklimatisch giinstig aus. Die begriinten Feuerwehrumfahrten lassen diese
Verkehrsanlagen als Teil der Wiesenfldchen erscheinen.

Die vorgeschriebene Dachbegriinung wirkt sich kleinklimatisch gilinstig aus. Als Wasser
speichernde Schicht werden die Menge und die Geschwindigkeit des Wasserabflusses
von den Déchern positiv gesteuert. Die Dacher werden zum Sekundérstandont fiir Flora
und Fauna, die Ansaat einer Magerwiese auf den Vegetationsflaichen der Dacher wird

empfohlen. Die Dachbegriinung wirkt sich mindernd auf die Eingriffe in den Naturhaushalt
aus.

Im Plan festgesetzt wird die Pflanzung von Bdumen 1. Ordnung entlang der Minchner
Strale. Zusammen mit den am sidlichen Straenrand der St 2070 bereits vorhandenen
Ahorn - Bdumen entsteht eine Baumallee, die den westlichen Ortseingang von Aying
deutlich pragen wird. Die Baumstandorte werden als Flache fiir StraRenbegleitgriin
festgesetzt, die Baumgrédben als artenreiche Wiesen angelegt.

Durch den Verzicht auf unnétige Einfriedungen im Ubergang zur Landschaft und zum
Wohngebiet entstehen Griin- und Freiflichen, die im Sinne von halboéffentlichem Raum
auch betreten werden kénnen. Die Aufenthaltsqualitat und Vernetzungsfunktion des
Planungsgebietes wird dadurch gestarkt.

Die Sicherung des Oberbodens auf dem Planungsgebiet erspart bei den BaumaRnahmen
unnotige Transportwege und damit Kosten, anstehendes Bodenmaterial kann wieder
verwendet werden.

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt tiber eine gemeinsame Zufahrt von der
Minchner StralRe (StaatsstraRe 2070) aus.

Lediglich GE 1 kann bei entsprechenden verkehrplanerischen MaBnahmen von der
Manchner Stralle (Staatsstrasse 2070) aus direkt erschlossen werden. Die versiegelten
Flachen werden auf das notwendige Maf der stark befahrenen Verkehrsflachen
beschrankt. Stellplatze und Feuerwehrumfahrten werden als "armierter Rasen" hergestellt,

der befahrbar und doch griin ist und einen weiteren Beitrag zur Reduzierung der
Versiegelung darstellt.
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5.6.

6.1

Gemeinde Aying, den 25.11.2009 \‘.'f;j_,f 2

Immissionsschutz
Die Bestimmungen hierzu finden sich unter § 15 Satzung.

Aufgrund der zu erwartenden und vorhandenen Gerauschbelastung durch die
Gewerbebetriebe wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro
Mdller-BBM vorgenommen (vgl. Schalltechnische Untersuchung der Firma Miiller-BBM,
Bericht Nr. M 75 363/1 vom 02.05.2008).

Darin wurden fiir die hochstzuldssige Gerduschentwicklung auf den Gewerbeflachen die

Emisssionskontigente nach MaRgabe der DIN 45 691 [4] ,Gerdauschkontingentierung® (i. d.
F. v. Dezember 2006) vergeben.

Bei den festgesetzten Werten handelt es sich um die der Planflache zugeordneten Emis-
sionskontingente inklusive der Zusatzkontingente. Durch diese wird eine immissionswirk-
same Schallleistung definiert, bei deren Einhaltung die geltenden Immissionsrichtwerte bzw.
die festgelegten Immissionskontingente auflerhalb der Gewerbeflachen eingehalten werden
konnen.

Der nach den Vorschriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
ermittelte Beurteilungspegel der auf der Planflache errichteten Anlage (einschlielich
Verkehr auf dem Werksgelénde) darf unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung nicht hoher sein als das
Immissionskontingent, welches sich aus den Emissionskontingenten ergibt. Dies ist bei

jeder Anlage durch geeignete technische und/oder organisatorische Malnahmen
sicherzustellen.

Die Geruchsbelastung aus der Brauerei sudlich des Plangebiets wurde in einem
lufthygienischen Gutachten untersucht (vgl. Lufthygienische Untersuchung der Firma
Miiller BBM vom 05.05.2008, Bericht Nr. M 75 404/1). Daraus ist zu entnehmen, dai
Geriiche unterschwellig wahrgenommen werden kénnen, aber aufgrund der niedrigen
Konzentration keine Mafinahmen im Plangebiet erforderlich machen.

Auswirkungen
auf die stadtebauliche Ordnung
Durch das mit diesem Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet wird der westliche Ortsrand

arrondiert.
Der Ubergang von Landschaft und Ort verschiebt sich nach Westen.

\ =

\

1. Birgermeister Johann Eichler
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