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A) Lage und Beschaffenheit des Satzungsgebiets SneinEamiss Milnchen

1. Das Plangebiet liegt am stdéstlichen Ortsrand des Ortsteils "Dirrnhaar”.

2. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als "Flache fiir die Landwirtschaft"
ausgewiesen.

3. Die nérdlich und westlich angrenzenden, bereits bebauten Flachen, sind im Flachennutzungsplan als
"Dorfgebiet" MD nach § 5 BauNVO ausgewiesen.
Die 6stlich angrenzende Flache sowie die sudlich, abgegrenzt durch die Staatsstrale 2078,
angrenzende Flache ist als "Flache fur die Landwirtschaft" ausgewiesen.

Im westlichen Bereich des Plangebiets befinden sich ca. 300 m? Flache innerhalb des Geltungsbereichs
des Teilbebauungs- und Baulinienplan "Durrnhaar-Kirchfeld", rechtskraftig seit 12.06.1963
Nr. IV/1 B | 40/58 Peil3, AZ 610-4/2. .

4. In diesem Teilbebauungs- und Baulinienplans, der die Uberwiegende Bebauung dieses sidlichen
Ortsbereichs von Dirrnhaar umfasst, sind innerhalb der festgesetzten Baulinien fast ausschlieBlich
Wohngebaude dargestellt.

Innerhalb dieses Bereichs und aullerhalb, westlich der Ayinger Stralle, befinden sich jetzt ausschlieRlich
Wohngeb&ude und einzelne gewerblichen Nutzungen. Die urspringlich vorhandenen landwirtschaft-
lichen Nutzungen wurden aufgegeben. Die einbezogenen Flachen werden also in erster Linie durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt, so dass nur noch einzelne Festsetzungen hierfir
notwendig sind.

'5. Das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs ohne 6ffentliche Stralte hat eine GréRe von 3.550 m2,

6. Altlastenverdachtsflachen:

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine ehemalige wiederverfillte Kiesgrube.

Durch eine "Orientierende Bodenuntersuchung auf Altlasten", durchgefiihrt von der Firma

TBU Geotechnik GmbH vom 23.08.2011 (Auftragsnummer 11267/0811)

wurde folgendes festgestellt:

- die Aushub- bzw. Auffilltiefe betragt ca. 1,30 — 6,50 m unter bestehender Geléandeoberkante,

- Bei den Auffullungen handelt es sich vorwiegend um schluff-sandig-kiesigen Bodenaushub vermischt
mit Bauschutt (Ziegel), Strallenaufbruch (Asphalt und Teer) und z.T. auch Fremdbeimengungen wie
Gummi und Glasscherben. An einigen Ansatzstellen wurden natirlich abgelagerte Boden (Mutter-
boden, Verwitterungsschichten bzw. Rotlage und Kies vorgefunden.

- unter den Auffullungen folgt der "gewachsene Kies"

GemaR Untersuchung wird zur Ermittlung des Kontaminationsgrades des aufgeftllten Bodenmaterials
empfohlen, einen reprasentativen Anteil der Proben aus dem Auffiillbereich im chemischen Labor auf
Schadstoffe hin untersuchen zu lassen. Kontaminierte Bodenschadstoffe sind auszutauschen.

Im Zusammenhang mit diesen, durch das geplante Bauvorhaben durchgefuhrten Bodenaustausch-
malinahmen, wird, insbesondere in Bezug auf das stdwestlich vorhandene Wasserschutzgebiet,
sichergestellt, dass Altlasten, soweit sie in diesem Bereich vorhanden sind, aufgedeckt und beseitigt
werden.

7. Das gesamte Plangebiet ist absolut eben.

8. Der héchste Grundwasserstand (HHW) liegt ca. 28 m unter Gelande.
Der Untergrund besteht aus Kies (Minchner Schotterebene).

9. Sudlich innerhalb des Plangebiets verlauft entlang der Staatsstralle eine Erdgasleitung der SWM.

Die ebenfalls in diesem Bereich vorhandene Baumreihe (Fichten) sind deshalb nicht als zu erhaltender
Baumbestand sondern nur nachrichtlich als vorhandener Baumbestand dargestelit.
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Unter Hinweis B) 6 wird darauf hingewiesen, dass bei Baugenehmigungsverfahren die Stadtwerke
Munchen zu beteiligen sind.

B) Anlass und Ziele, geplante Bauliche Nutzung, Planungsrechtliche Voraussetzung

1.

2.

Das Plangebiet ist derzeit als AuRenbereichsflache nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Die vorliegende Ergénzungssatzung soll dieses Gebiet in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Durrnhaar einbeziehen.

Damit soll fur die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache eine ortsplanerisch vertragliche Bebauung
fur Wohnnutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB erméglicht werden.

Die geplante Bebauung liegt ausschlielich zwischen der im Stiden angrenzenden Staatsstralle St 2078
mit dem bereits vorhandenen Baumbestand sowie der nérdlich vorhandenen Bebauung. Die éstliche
Begrenzung der geplanten Bebauung entspricht der vorhandenen nérdlichen Bebauung.

Der festgesetzte Bauraum ergibt eine maximale Geschof¥flache von GF 726 m2.

(Bauraum West 330 m?, Bauraum Ost 396 m?).

Dies entspricht bei der dargestellten Nettobaulandflache von 2.750 m? (Grundstiicksflache ohne
Ortsrandeingrunung) einer Baudichte von GFZ (Geschofflachenzahl) 0,26.

Mit der Festsetzung von nur 2 gréReren Bauraumen mit Firstrichtung soll die Kubatur und die langliche
Form der kinftigen Baukoérper den urspriinglich vorhandenen landwirtschaftlichen Einfirst-Hofstellen (vgl
Gebdude auf Flur Nr. 1893 und 1880) entsprechen.

Dartber hinaus entspricht die festgesetzte Gebaudestellung den Anforderungen bezuglich der
schalltechnischen Untersuchung des Biros Muller-BBM.

Die Festsetzung einer Firstrichtung innerhalb der Garagenbauraume soll sicherstellen, dass bei
Errichtung eines Satteldachs fur die Garagen die Firstausrichtung ebenfalls langgestreckten ortsiiblichen
Nebengebduden entspricht.

Zur Minderung bzw. Abschirmung des Verkehrslarms werden folgende ortsplanerischen MaRnahmen
getroffen:

- beide Gebaude sind in Gebaudeform (Breite/Lange) sowie Gebaudelage in Bezug auf die Staatsstrale
so ausgerichtet, dass die Hauptbelichtungs- und -beltftungsseiten sowie die Freiflachen (Terrassen)
nicht direkt der Larmquelle zugewandt sind.

- Die Garagen sind so angeordnet, dass sie ebenfalls zur Abschirmung des Verkehrslarms dienen.

- der Abstand der beiden Wohngebaude zum Fahrbahnrand der Staatsstralle betragt 20 m bzw. 22 m.

Die in § 34 Abs. 5 BauGB aufgefthrten Voraussetzungen liegen vor.

- Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung liegt vor, da sich die geplante Bebauung im Umfang und
Ausdehnung nur der bereits vorhandenen Bebauung anpasst,
Die Zulassigkeit bzw. Einfigung von Vorhaben regelt sich kinftig nach § 34 Abs. 1 BauGB.

- Mogliche Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter vor (FFH- und Vogelschutzgebiete von europaischem Rang).

C) ErschlieBung

1.

Das gesamte Plangebiet wird ausschlieflich Uber die nérdlich vorhandene, 6,50 m breiten 6ffentliche
Ortsstralle FlurNr.1894 erschlossen. Die westlich angrenzende "Kirchfeldstralze" ist eine 6ffentlich
Verkehrsflache (OrtsstralRe) mit vorhandenen Leitungen (Abwasserkanal, Wasser, Strom).

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten Flachen kann
flachenhaft versickert werden (Kies, Munchner Schotterebene). Bei Wohnnutzung bleibt die
Versickerung unter Einhaltung der technischen Regeln TRENGW erlaubnisfrei. Fur gewerbliche
Nutzungen ist ein Wasserrechtsverfahren beim Landratsamt Munchen zu beantragen.

Die Abfallentsorgung (Mulltonnen, gelber Sack, Sperrmill usw.) erfolgt unmittelbar an der
Kirchfeldstral3e. Die kunftigen Eigentumer mussen diese an den jeweiligen Abholtagen hier
entsprechend bereitstellen.



D) Immissionen

1.

Innerhalb des Satzungsgebiets wirken Immissionen ein in Form von Larm, Geruch und Staub. Diese
Immissionen kénnen verursacht
werden durch:

- die stidwestlich vorbeifihrende Staatsstralle St 2078.
- die Bewirtschaftung der sudlich und &stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

In der schalltechnischen Untersuchung von Muller-BBM, Bericht Nr. M105816/02 vom 06.03.2013
wurden die Verkehrsgerdusche ausgehend von der Ayinger Stralle (St 2078) im Sudwesten untersucht.
Dieser Bericht ist Bestandteil der Festsetzung und der Begriindung dieser Satzung.

Eine Schallschutzwand die zur Einhaltung der hilfsweise heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der
16. BlImSchV flhrt, musste straennah, 90 m lang und 4 m hoch sein. Diese ist jedoch aus folgenden
ortsplanerischen Grinden nicht zulassig.

Eine Schallschutzwand in dieser erforderlichen Hohe und Lange ist bisher in der Umgebung nicht
vorhanden und wiirde das Ortsbild am Ortseingang erheblich und ortsunublich beeintrachtigen.

Damit eine Abschirmung zur Staatsstrafe hin jedoch trotzdem erméglicht wird, ist entlang der
Staatsstral3e in einem Abstand von 5,00 m zur Strallenbegrenzungslinie eine Einfriedung mit einer
maximalen Hohe von 2,00 m zulassig. Mit diesem Abstand zum Fahrbahnrand ist sichergestellt, dass
die Sicht auf den vorhandenen Baumbestand von der Staatsstralle weiterhin gewahrleistet ist.

Da diese Einfriedung den Anforderungen einer Abschirmung des Verkehrslarms jedoch nicht entspricht
wurde die Gebaudestellung so ausgerichtet, dass in Verbindung mit einer entsprechenden
Grundrissanordnung an den der Staatsstral’e abgewandten Gebaudeseiten die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV auch ohne Larmschutzwand eingehalten werden kénnen.

Im Plangebiet ist aufgrund des einfallenden Verkehrslarms der Ayinger Strale (St 2078) im Sudwesten
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet (Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1) und der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu rechnen.

Aufgrund der einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen muss nach der DIN 4109, Tabelle 8 die
GesamtauRenflache eines Wohnraums an den mit den Planzeichen "lII" und "IV" gekennzeichneten
Fassaden folgende resuitierende, erforderliche Schalldamm-MalRe erf. R'w,res aufweisen:
Planzeichen llI erf. R'w,res >= 35 db

Planzeichen IV erf. R'w,res >= 40 db

Bei Burordumen reduzieren sich die 0.g. Anforderungen um 5 dB.

An den mit den Planzeichen "llI" und "IV" gekennzeichneten Fassaden ist nach Maglichkeit auf die
Anordnung von Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern zu verzichten oder durch geeignete
Wohnungsgrundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Raume stets Uber eine Fensteréffnung an
einer nicht in 0. g. Weise gekennzeichneten Fassadenseite beluftet werden kénnen. Ist dies nicht
maglich, ist fur die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer an den gekennzeichneten Fassaden der
Einbau schallddmmender Luftungseinrichtungen vorzusehen. Dadurch darf die 0.g. resultierende
Schallddmmung der Fassade nicht gemindert werden.

E) Naturschutz

s

Durch die geringe Bebauungsdichte des Grundstticks mit der damit verbundenen Aufklarung der Altlasten-
flache (siehe A.6) und kunftiger, erstmaliger Sicherstellung einer entsprechenden Ortsrandeingriinung,
wird im Vergleich zur momentanen Situation eine Verbesserung der Eingrinung erreicht.

2. Die bestehende Fichtenreihe entlang der Staatsstrale kann nicht als zu erhaltend festgesetzt werden, da

diese direkt auf der vorhandenen Gasleitung der Stadtwerke Munchen steht. Bei kuinftigen Bepflanzungen,
die bei jedem Bauantrag mit einem Baumbestands- und Freiflachenplan darzustellen sind, ist im Bereich
der Gasleitung ein entsprechender Sicherheitsabstand einzuhalten.

F) Eingriff/Ausgleich
Nachweis zur Ermittiung von Ausgleichsbedarf fiir den einzubeziehenden Bereich:

1.

Bisherige Nutzung des Plangebiets:

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst, mit Ausnahme der vorhandenen ErschlieRungsstraite und
der Fichtenreihe entlang der StaatsstralRe, eine ehemalige, wiederverflllte Kiesgrube (siehe A.6).

Seit dem Abschluss der Wiederverflllung vor ca. 40 Jahren wird die Flache intensiv landwirtschaftlich
genutzt.




. Im Zusammenhang mit den erforderlichen Bodenaustauschmafnahmen im Rahmen von Bau-
malnahmen, wird sichergestellt, dass Altlasten, soweit sie in diesem Bereich vorhanden sind, aufgedeckt
und beseitigt werden (siehe A.6).

. Kiinftige Nutzung des Plangebiets:
Wohnbebauung (2 Wohngebaude) mit Garagen, Baudichte GRZ 0,13

. Da die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs (Errichtung bzw. Wiederverfiillung der Kiesgrube) bereits
vor der planerischen Entscheidung fiir diese Satzung erfolgt sind und die Manahmen im Zusammenhang
mit der geplanten Bebauung (Beseitigung von Altlasten, Sicherstellung einer kunftigen Ortsrandein-
griinung) eine Verbesserung der derzeitigen Situation sind, ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

. Bei Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplans wirde bei Anwendung der Checkliste gem. Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung aufgrund der geringen Baudichte ebenfalls kein weiterer Ausgleichsbedarf
bestehen.

Aying, den 04.02.2014
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Paul Springer ( Enhmuréverfasger) Johann Eichler (Erster Burgermeister)




