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Satzung

des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 24 a
Gemeinde Aying

Gewerbegebiet nordlich der StaatsstraRe 2070

und
Satzung der 6rtlichen Bauvorschrift

vom 03.06.2008
gedndertam 21.10.2008
gedndertam 17.02.2009
geandert am 09.06.2009
gedndert und als Satzung beschlossen am 24.11.2009

Die Gemeinde Aying erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB)
I.d. F.v. 31.07.2009, der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
I.d. F.v. 22.04.1993, des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem (GO) i. d. F. v.
27.07.2009, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. v. 27.07.2009 und des Art.
3 des Gesetzes (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der

freien Natur (BayNatSchG) i. d. F. v. 23.12.2005 folgende Satzung:

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

1 Fur den durch nachfolgend genannte Flurnummern umgrenzten Bereich

- im Siden durch FI.Nr. 1570/2

- im Osten durch Flur Nr. 1242, 1243, 1244, 1235/T
- im Westen durch die FI.Nr. 1235/T, 1240, 1224/T
- im Norden durch Flur Nr. 964

der folgende Flurnummern beinhaltet
- FLNr. 1224/T, 1235/T, 1241, 1241/1, 1241/2, 1241/3, 1241/4, 1241/5, 1244/5

alle jeweils Gemarkung Pei, wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung
erlassen.

2. Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Gemeinde Aying vom 03.06.2008 in der
Fassung vom 24.11.2009, diesem Satzungstext nebst der DIN 45 691
,Gerduschkontingentierung' i. d. F. v. Dezember 2006 und der Begriindung, jeweils
angefertigt vom

Architekturbiiro
Ochs.Schmidhuber.Architekten (O.S.A), Schragenhofstraite 35, 80992 Miinchen

und

LUZ Landschaftsarchitekten, Senefelder Str. 14, 80336 Miinchen.
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§2
Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten (GE 1 mit GE 4).

In den Gewerbegebieten werden in Abweichung zu § 8 BauNVO folgende Nutzungen
ausgeschlossen:

- Tankstellen
- Vergnligungsstatten
- Freianlagen fir sportliche Zwecke

Einzelhandelsbetriebe:

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, soweit sie

im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den
Gewerbebetrieben stehen und einen untergeordneten Fldchenbedarf haben.

Eine max. Verkaufsflache von 500 gm je Gewerbe-Einheit darf nicht tiberschritten werden.

Je Gewerbeeinheit ist die Errichtung einer Betriebsleiterwohnung im Sinne des § 8 Abs. 3
Ziff. 1 BauNVO zulassig, jedoch nicht als eigenstandiges Geb&ude. § 15 Abs. 5 ist
einzuhalten.

§3

Bauweise

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird offene Bauweise nach
§ 22 Abs.2 BauNVO vorgeschrieben.

§4
Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflichen gemaR Art. 6 BayBO (i. d. F. v. 27.07.2009).

§5
Gestaltung

Materialien

Fur Wandflachen sind Putz-, Holz- und Glaselemente zulassig. Sichtbetonflachen und
Metallelemente sind nur untergeordnet zuldssig. Geschlossene Metallfassaden sind
unzulassig.

Die Farbe der gesamten Aullenfassaden inklusive der Fensterprofile und sonstigen
untergeordneten Bauteile wird nach L C H System (Lightness Chroma Hue) auf Chroma
maximal 5 festgelegt. Hiervon ausgenommen sind Holzlasuren.

Baukorpergliederung / Malstablichkeit

Die Baukorper sind je 20.0 m Wandlénge durch Materialwechsel, Vor- und Riickspriinge
des Gebaudes oder unterschiedliche Hohenentwicklung zu gliedem.



Die Hauptbaukérper sind als langsrechteckige Teilgebdude mit Satteldach auszubilden,
soweit nicht nach § 6 Ziff. 1 eine andere Dachform zugelassen ist.

Das Satteldach definiert dabei Lange und Breite des Teilgebdudes; der First verlauft mittig
zur Langsachse.

Das Seitenverhaltnis Lange zu Breite betrdgt mindestens 2 : 1.

Vorbauten (z.B. Balkone) sind an den AuBenwanden der Hauptgeb&ude in folgenden
Mafen zulassig: Maximale Tiefe 1,5 m; maximale Breite 1/3 der Breite der jeweiligen
AuRRenwand.

Wandhéhen

Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf das Niveau der angrenzenden
StralRenoberkante der innen liegenden ErschlieBungsstrale. MalRgebend ist die
Mittelachse des geplanten Baukorpers bezogen auf die nachstliegende StraRenoberkante.
Als Oberkante ist der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der oberste
Abschluss einer Wand zu betrachten.

Terrassen diirfen eine Tiefe von 5.00 m ab Geb&udevorderkante nicht Uiberschreiten.

Antennen- sowie Satellitenempfangsanlagen an den Fassaden sind nicht zulassig.

§6

Déacher

Dachauspragung und Dachlandschaft

Die Satteldacher der Teilgebdude sind mit ziegelroten Ziegeln zu decken. Die
Dachneigung betragt 12°-26°. Aufbauten sind an diesen Dachemn nicht zuléssig
(Ausnahme: zur Belichtung dienende, integrierte Firstverglasungen).

Flachdédcher und flach geneigte Pultdacher bis zu einer Neigung von 10° sind in
Bereichen mit einer Wandhohe von 11.0 m zuldssig.

Im GE 1 sind auch Flachdécher und flach geneigte Pultdacher auerhalb des Bereiches
mit 11 m Wandhohe zuldssig, sofern sich dieses Dach im Bereich zwischen zwei
Satteldachern befindet und in der Tiefe nicht mehr als 5.0 m tiber diesen Bereich hinaus
vorspringt und maximal héhengleich mit den Gebaudeteilen mit Satteldach ist.
Flachdacher und flach geneigte Dacher sind ab 100 m? GréRe nach MaRgabe des

§ 14 Nr. 11 zu begriinen, oder durch Photovoltaikanlagen zu nutzen.

Auf Flachddachem und flach geneigten Pultdachern sind Aufbauten erlaubt (z.B.
Lichtkuppeln, Lichtbander, Solarkollektoren).

Solaranlagen sind in beliebiger GroRe zulédssig, solange sie Bestandteil der Dachhaut
sind. Ein konstruktiv erforderlicher Abstand bis max. 20 cm zur Dachhaut ist zulédssig.

Die Firstrichtungen der Satteldédcher in GE 1, GE 2 und GE 3 verlaufen in Nord-Siid-
Richtung. In GE 4 sind Firstrichtungen in Nord-Siid, sowie in Ost-West-Richtung zuléssig.

Die zuldssige Dachneigung fiir Garagen und Nebengebaude betragt 18 - 22°.

Samtliche Dachaufbauten wie technische Aufbauten, Dachausstiege, Antennen- und
Satellitenempfangsanlagen etc. diirfen, sofern sie auBerhalb des Gebaudes erforderlich



sind, die Wandhohe um max. 3,00 m iberschreiten und sind 3,00 m von der Traufe
zuruckzusetzen und diirfen maximal 10 % der Dachfldche einnehmen.

Dachgauben sind nicht zulassig.

§7

Einfriedungen

In den Baugebieten GE 1 mit GE 4 sind Einfriedungen durch Z&une, Hecken oder Mauern
ausgeschlossen, soweit in §10 nicht anders geregelt.

§8
Stellplatze / Tiefgaragen

Im Plangebiet sind die gemaR der Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying
vom 06. November 2007 erforderlichen Stellplatze nachzuweisen.

Tiefgaragen sind zuldssig.
Die erforderlichen Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und dazugehérigen Abfahrten sind
nur innerhalb der Baurdume zulassig.

Tiefgaragen-Zufahrten diirfen nur von der inneren ErschlieRungsstrale ausgehend
errichtet werden.

In GE 1 sind Parkierungsflachen westlich und stidlich, in GE 2 sudlich, in GE 3 westlich
und nordlich und in GE 4 nordlich der Baukorper unzulassig.

Die Parkierungsflache darf nur so lang sein wie das Gebaude, jedoch max. 30 m.

§9
Zu- und Ausfahrten

Fiir das Gewerbegebiet ist nur eine gemeinsame Grundstiicks-Zu- und Ausfahrt
(zweispurig) oder eine Zufahrt und eine Ausfahrt (jeweils einspurig) je Grundstiick
zulassig. Die ErschlieBung darf nur von der inneren ErschlieBungsstrale, d.h. ab
Einmiindung Miinchner StralRe (StaatsstraRe 2070) aus erfolgen, ausgenommen GE 1,
hier ist eine zusétzliche ErschlieBung von der Miinchener Strale (Staatsstralle 2070)
gegentber der Zufahrt zur Brauerei als zweispurige Zu- und Ausfahrt zuldssig.

Lange und Breite der Zu- und Ausfahrten sind auf das verkehrstechnisch erforderliche
Minimum zu beschrénken.

§10
Lagerflachen

Lagerflichen sind in den Gewerbegebieten am nordlichen Rand des Bauraumes
anzuordnen und einzuhausen.

Zur Einfriedung der Lagerflachen sind sockellose Metallzdune bis zu einer Hohe von max.
3,00 m zulassig. Diese sind jedoch mit Kletterpflanzen einzugriinen.



§ 11
Abgrabungen, Abboschungen

Abgrabungen und Abbdschungen sind nur bis max. 10% des Gebdudeumfangs bis
maximal 1,50 m unter OK Geldnde zulassig.

Statzmauern sind mit Ausnahme im Bereich der zuldssigen Abgrabungen geméan § 11
Abs. 1 unzuléssig.
§12

Nebenanlagen

Nebenanlagen durfen im Gewerbegebiet nur innerhalb des Bauraumes errichtet werden
und sind entsprechend §14 ,Griinordnung” einzugriinen.

Trafostationen sind, wenn erforderlich, auch auerhalb des Bauraumes zulédssig.

§13
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Gebaude in Form von Einzelbuchstaben mit einer max. Héhe
von 1,00 m und einer max. Breite von 0,50 m zulassig. Firmenlogos durfen die Héhe von
1,00 m und die Lange von 3,00 Metern nicht tiberschreiten.

Werbeanlagen in Form von Leuchtreklame, blinkende oder sich bewegende
Werbeanlagen und grelle Farben sind unzuldssig.

Die Errichtung von Werbeanlagen tiber die Dachkanten der Geb&ude hinaus ist
unzuldssig.

Im Gewerbegebiet sind Werbestelen bis zu einer max. Hohe von 3,00 m und einer max.
Breite von 0,80 m zulassig.
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§14
Grinordnung

Nicht iiberbaubare Fldchen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung
bendtigt werden, entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und mit Bdumen,
einzelnen Solitdrstrduchem und Wiesenflachen zu bepflanzen und zu erhalten.

Fur die gemaR Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze sind standortgerechte heimische
Arten, auch Obstbdume als Hoch- und Halbstamm zu verwenden.

Zusammenhangende und dichte Strauchpflanzungen sind nicht zuldssig. Abgestorbene
Baume, Straucher und Wiesenflachen sind entsprechend der Festsetzungen zur
nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Als Anteil der Pflanzung an der Gesamtflache werden festgesetzt:

Nicht berbaute Flachen sind nach Art. 7 BayBO, soweit sie nicht flr eine andere
zulassige Nutzungen benotigt werden, entsprechend den Festsetzungen zu bepflanzen
mit mindestens einem Baum 1. Ordnung je angefangene 100 m?.

Die gemal den Darstellungen zu pflanzenden Gehdlze miissen zum Zeitpunkt der
Pflanzung mindestens folgenden Qualitaten entsprechen:

Bdume 1. Ordnung Hochstamm, StU 25-30
Solitarstraucher, Solitarbiische, 2-3 Grundstamme, 200-250 hoch

Die Vegetationsflachen sind als Ganzes mit einer auf den Standort
abgestimmten, arten- und blitenreichen Wiesenmischung aus authochthonem Saatgut
anzuséden. Regelsaatgutmischungen sind nicht zuldssig.

Zur Durchgriinung oberirdischer Stellplatzanlagen sind Baumpflanzungen mit Baumen
1. Ordnung wie folgt vorzunehmen:

Bei Langsstellpldtzen je 2 Stellpldtze ein Baum,
bei Querparkern je 5 Stellplatze ein Baum.

Die Stellplatze sind als Rasenpflasterflachen herzustellen.

Bei der Pflanzung von Baumen innerhalb von Verkehrs- und Belagsflachen

sind mindestens 10 m? groRe Baumscheiben vorzusehen. Fir die Baumscheiben ist eine
unverdichtete, durchwurzelbare Substrattiefe von mindestens 1,5 m vorzusehen. Der
Schutz der Baumstamme ist dauerhaft sicherzustellen.

Decken von Tiefgaragen, fiir die eine Begriinung vorgesehen wird, sind mit mind. 0,5 m
fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken. Werden Baume 1. Ordnung auf
Tiefgaragendecken gepflanzt, ist eine Baumscheibe von mind. 10 m? mit einem
fachgerechten Substrataufbau von mind. 1,2 m Schichtdicke vorzusehen.

Notwendige Feuerwehrumfahrten sind, soweit sie nicht auf versiegelten Flachen gefiihrt
werden, derart herzustellen, dass eine Begriinung mdglich bleibt (Rasenpflaster,
Rasenwaben, Schotterrasen).
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Flachdéacher und flach geneigte Pultdacher bis 10° Grad Neigung sind ab einer Flache
groRer 100 m* zu Dbegriinen. Bei Begriinung ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtstarke von 10 cm vorzusehen.

Ausgenommen sind notwendige Dachaufbauten fiir technische Anlagen und
Dachausstiege, nutzbare Freibereiche auf den Dachemn sowie Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie.

Im Baumgraben entlang der Staatsstrale 2070 ist eine Baumreihe dergestalt zu
pflanzen, dass an der StraBe eine Allee entsteht. Der Baumgraben ist ansonsten
wiesenartig zu begriinen. Strauchpflanzungen sind nicht zuldssig.



§15
Immissionsschutz

Zul@ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die folgenden nach
dem Verfahren der DIN 45 691 [4] ,Gerduschkontingentierung® (i. d. F. v. Dezember 2006)
berechneten Emissionskontingente Lgy inklusiv Zusatzkontingente Lgk .. weder tags

(06:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) tberschreiten:
Teilflache GE1:  Lek 129 = 61 dB(A)
Lek Nacht = 51 dB(A)
Teilfliche GE2:  Lgk 1ag = 55 dB(A)
Lek Nacht = 41 dB(A)
Teilfliche GE3: Lgk 1ag = 63 dB(A)
Lek, nacnt = 45 dB(A)
Teilflache GE4:  Lgk 1ag = 56 dB(A)
LEK Macht - 41 dB(A)

Fur den im Plan dargestellten Richtungssektor A erhéhen sich die Emissionskontingente
aller o. g. Teilflachen tags und nachts um folgendes Zusatzkontingent:
Richtungssektor A:  Lekzus =5 dB

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des VVorhabens erfolgt nach der
DIN 45 691 [5] (i. d. F. v. Dezember 2006), wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die
Immissionsorte im Richtungssektor k Lek; durch Leg; + Lek zus « ZU ersetzen ist.

Sind einer Anlage mehrere Teilfldichen (auch aus angrenzenden Bebauungsplanen)
zuzuordnen, so ist der Nachweis fur die Teilflaichen gemeinsam zu fiihren, d. h. es erfolgt
eine Summation der zuldssigen Immissionskontingente aller zur Anlage gehorigen
Teilflachen. (Summation)

Die Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume in Betriebsleiterwohnungen im Sinne des
§ 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO in den GE 1 und GE 2 missen einen Mindestabstand von 30 m
zur stidlichen Baugrenze aufweisen (vgl. § 2 Ziff. 1.3 der Satzung).

Die DIN 45 691 ,Gerauschkontingentierung® (i. d. F. v. Dezember 2006) wird Bestandteil
dieser Satzung.



Sonstige Hinweise:

%

Wasserversorgung / Stromversorgung:

1.1 Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde angeschlossen sein.

1.2 Die Errichtung von Kabelverteilern, biindig mit dem Leistenstein, ist auf
Privatgrund zu dulden.

Abfallbeseitigung
Millsammelplatze sind strallennah anzuordnen.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und miissen dem bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziiglich bekanntgemacht werden.

Immissionen / Immissionsschutz

Aufgrund der nahegelegenen Brauerei kommt es zu Gerdusch- und Geruchseinwirkungen
im Plangebiet, sowie zu Immissionen aus den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen.
Die in Bezug genommene DIN 45 691 ,Gerduschkontingentierung* (i. d. F. v. Dezember
2006) kann im Rathaus der Gemeinde Aying, Kirchgasse 4, 85653 Aying, zu den iiblichen
Parteiverkehrszeiten eingesehen werden. Sie kann alternativ tiber den Beuth-Verlag
(www.beuth.de — Download Bestellungen) kostenpflichtig bezogen werden.

Abwasser und Tagwasser
5.1 Die Grundstucksentwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der
Technik erstellt werden.
5.2 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten
Flachen ist auf dem Grundstuick zu versickern

Regenerative Energien

Zur Energieversorgung, insbesondere fur Heizung und Warmwasserbereitung , sind
soweit moglich, regenerative Energien wie Solar-Holz-Pellets u.a. zu verwenden. Ebenso
soll Niederschlagswasser gesammelt und als Brauchwasser Verwendung finden.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden getrennt vom Unterboden zu I6sen
und zu sichern. So kann beim spateren Wiedereinbau der wertvolle Oberboden wieder als
oberste Substratschicht in den Freiflaichen aufgebracht werden..

Jedem Bauantrag und jeder Bauanzeige ist ein Baumbestands- und
Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

........................................................................

Johann Eichler
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