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A) Anlass und Ziele des Bebauungsplans
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1. In seiner Sitzung vom 09.07.2013 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 27 ,Aying, westlich der Stralle Am Bahnhof" beschlossen.

2. Die Grundstiicke westlich der StraRe "Am Bahnhof" (fruiher Bahngelénde FI.Nr. 1675/17, jetzt 1675/22
und 1675/17) wurden geman Freistellungsbescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 28.10.2010
(AZ: 61130-611pf/048-2305#004) entwidmet. Diese Grundstiicke befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Aying. Seit der Entwidmung sind diese nicht mehr "zu Bahnzwecken gewidmete" Flachen und

unterliegen somit der Planungshoheit der Gemeinde Aying.

Dieses Grundsttick ist somit seit der Entwidmung baurechtlich anders zu beurteilen und anders nutzbar
als dies vor Erstellung des Freistellungsbescheides durch die Deutsche Bahn der Fall war. Da sich das
Grundstiick im Zusammenhang des bebauten Ortsteils Aying befindet, dessen Grenze die westlich
gelegene Bahnstrecke Munchen-Kreuzstrale darstellt, erfolgt die Beurteilung vor Aufstellung dieses

Bebauungsplans gemaR § 34 BauGB (Innenbereich).

Ein nicht unwesentlicher Teilbereich des Grundstiicks FI.Nr. 1675/22 ist jedoch im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 9 "Aying, Am Bahnhof" (2. Anderung, rechtskraftig seit dem 09.05.2003 in der
Fassung vom 08.04.2003) als "¢ffentliche Grinflache" festgesetzt. Eine Bebauung innerhalb des jetzt
geplanten Geltungsbereichs ist somit nur durch eine geordnete Bauleitplanung méglich.

Weiterhin wurde dem Landratsamt Miinchen im Jahr 2008 (mit Schreiben der Gemeinde Aying vom
27.08.2008) dieses Grundstuck westlich der Strale "Am Bahnhof" als Brach/Konversionsfléche gemeldet
(AZ LRA Munchen: 7.1.3-0006/08/BKZ). Zur Verringerung des Flachenverbrauchs in der Bauleitplanung
wurden damals auf Grund eines Beschlusses des Bayerischen Landtags alle Gemeinden aufgefordert,
Brachflachen zu melden, um das Nachverdichtungspotenzial in Bayern zu ermitteln.

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) mit dem Ziel (Z) "Innenentwicklung vor AuRen-
entwicklung" sind Fl&chen dieser Art vorrangig einer Bebauung zuzufihren.

3. Ziel dieses Bebauungsplans ist nun, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Gebaudes mit gewerblicher Nutzung und dem Betrieb zugehérigen Wohnungen zu schaffen.

B) Bestand und Lage des Plangebiets.
1. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Aying.

2. Nordlich des Plangebiets befindet sich das bereits bebaute Gewerbegebiet (GE, Bebauungsplan Nr. 4,

u.a. Getranke-Groflhandel, Supermarkt-EDEKA).

Ostlich des Plangebiets befindet sich das Uberwiegend bereits bebaute Mischgebiet (MI, Bebauungsplan

Nr. 9 "Aying, Am Bahnhof").

Sudwestlich des Plangebiets grenzt zunachst das Bahngelande (S-Bahnlinie Minchen-KreuzstraRe),
anschlieflend ausschliefllich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie die Staatsstralle St 2078, an.

3. Das Gelande ist absolut eben.

4. Der hoéchste Grundwasserstand liegt bei ca. 30 m unter Gelande.

5. Entfernungen ca. (Luftlinie):
a) Rathaus Aying
b) 6ffentl. Verkehrsmittel: S-Bahnhaltestelle Aying
c¢) Versorgungsladen Aying
d) Geldinstitute Aying
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C) Planungsrechtliche Voraussetzung
1. Die Gemeinde Aying verfugt fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans Uber einen,
- mit Bescheid der Regierung von Oberbayern genehmigten Flachennutzungsplan in der Fassung
vom 21.11.1989.
- mit Bescheid vom Landratsamt Minchen vom 25.04.2003 genehmigten Flachennutzungsplan
(6. Anderung Flachennutzungsplan) in der Fassung vom 08.04.2003.

2. In diesen Flachennutzungsplénen ist das Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans zum Teil als
.Flache fur Bahnanlage" bzw. als "6ffentliche Grunflache" dargestelit.
Im Wege der Berichtigung wird der Flachennutzungsplan entsprechend diesem Bebauungsplan
angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

D) Erlduterung des Bebauungsplans

1. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) aufgestellt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB liegen hier vor.
Gemal} den Bestimmungen des BauGB sind firr den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach
§ 13 a BauGB die Eingriffsregelung (§ 1 a Abs. 3 BauGB) und die Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)
nicht durchzufiihren.

2. Das Bauland wird aufgrund der vorhandenen angrenzenden Nutzung sowie der angrenzenden
S-Bahnlinie als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen sind jedoch:
- Tankstellen (§ 8, Abs. 2, Ziff. 3 BauNVO)
- Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8, Abs. 2, Ziff. 4 BauNVQ)

Begrindung: Das Grundstiick ist mit seiner Gréfle, der Lage unmittelbar am Bahngelénde, der
eingeschrénkten Zufahrtsméglichkeit durch die bestehende Stralle sowie dem unmittelbar
nordéstlich angrenzenden "Mischgebiet" (Gewerbe und Wohnen) nicht fur diese Nutzungen geeignet.

Zugelassen werden gemal § 8, Abs. 3, Ziff. 1 BauNVQ:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

3. Die festgesetzte Grundflache (GR) von 1300 m? ergibt fiir das Plangebiet eine GRZ von 0,41, wobei die
Grundflache einschl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80
Uberschritten werden darf.

Aufgrund der zu berticksichtigenden vorhandenen Abwasserkanaltrasse durch das Plangebiet ergibt

sich eine Bauraumverschiebung. In der urspriinglichen Planung war eine Bauraumbreite von 20 m
vorgesehen. Unter Berlicksichtigung des einzuhaltenden Schutzstreifens von beidseitig 3,0 m betragt

die Bauraumbreite jetzt nur mehr 8,0 bis 16,0 m. Damit jedoch trotz der Einschrankung eine wirtschaftliche
gewerbliche Nutzung méglich ist, wurde die maximal zulassige Grundflache auf maximal 1300 m? erhoht.
Hierbei sind dann z.B. 2 Baukérper mit je ca. 42,0 m Lange méglich.

4. Die festgesetzte Wandhohe von 7,00 m ist erforderlich, um eine zweigeschoRige gewerbliche Nutzung
innerhalb des Bauraums zu erméglichen. Um die gesamte Gebaudehohe der umliegenden
bestehenden bzw. noch méglichen Bebauung anzupassen, wurde die maximal zul4ssige Gebaudehohe
auf 9,80 m (= Firsthéhe) begrenzt.

Die im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet "Bebauungsplan Nr. 4" entlang der StraRe "Am Bahnhof"
festgesetzte Wandhdhe betragt ebenfalls 7,00 m. Das 6stlich angrenzende Mischgebiet "Bebauungsplan
Nr. 9" lasst eine Wandhohe von maximal 9,00 m zu.

5. Um das, durch die im Stdwesten vobeifiihrende Bahntrasse sowie dem im Nordosten vorhandenen Ab-
wasserkanal sehr eingeschrankte Grundstiick, trotzdem optimal nutzen zu kénnen, wurde die mégliche, zu
Uberbauende Flache mit einem Bauraum festgesetzt. Da sich hierbei jedoch eine Bauraumlénge von max.
89,90 m ergibt, wird durch die Festsetzung "offene Bauweise" gemal § 22 Abs. 2 BauNV eine orts-
planerisch vertragliche Gebaudelénge von maximal 50 m entsprechend dem nérdlich angrenzenden
Gewerbegebiet (Bebauungsplan Aying Nr. 4) erreicht.

6. Um dem Ortsbild im Zufahrtsbereich zum Siedlungsbereich (Wohngebaude) und Bahnhof trotz der
geplanten Gewerbebauung den dérflichen Charakter zu entsprechen, wurde die notwendige Begriinung
an zwei Bereichen durch die Festsetzung "private Grunflache" von der Lage her festgesetzt.

Zusatzlich sind hier aus Grinden der Verkehrssicherheit ein Einfriedungsverbot sowie ein Ein- bzw.
Ausfahrtverbot festgesetzt.



Begrindung:

- zu nordliche private Grundlfache:
Unmittelbar im Einmandungsbereich der Stra3e "Am Bahnhof" in die "Miinchner StraRe" im Norden
befindet sich der Bahnibergang. Um den nach Norden abfahrenden Zugverkehr jedoch méglichst
frihzeitig wahrnehmen zu kénnen, soll bereits in diesem Bereich ein ungestérter Blickbereich zum
Bahngelédnde ermé&glicht werden.

- zu @stliche private Grunflache:
Unmittelbar im Kurvenbereich, ¢stlich der festgesetzten privaten Grinflache, befindet sich die
Stralleneinmiindung zum Saglerweg.
Damit der von Norden ankommende und in den Saglerweg abbiegende Verkehr den hier vorfahrts-
berechtigten Gegenverkehr rechtzeitig wahrnehmen kann, ist im inneren Kurvenbereich ein 5 m breiter
Streifen (private Gruinflache) vorgesehen. Um die Ubersichtlichkeit dauerhaft zu gewahrleisten, sind dort
hochstdmmige Baume geplant.

Nachdem sich die privaten Grinflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Flurnr.
1675/17 und 1675/22) derzeit im Eigentum der Gemeinde Aying befinden, kann bei einem Verkauf der
Grundstlicke eine Regelung bezogen auf die Festsetzungen "private Grunflache, Einfriedungsverbot" noch
zusatzlich vertraglich festgelegt werden.

E) ErschlieBung
1. Das gesamte Grundstick ist durch die bereits ausgebaute Strale "Am Bahnhof" verkehrsmaRig
erschlossen.

F) Griinordnung

1. Das Grundstick Flurnr. 1675/17 befand sich bis vor 10 Jahren im Eigentum der Bahn. Seit der Eréffnung
der Bahnstrecke Mlnchen-Aying im Jahr 1904 befand sich auf dem Grundstiick der Giterbahnhof
mit einem eigenen Gleisanschluss, Flachen zur Lagerung von Bahngiiter, Zufahrtsflachen sowie die
Stral’e "Am Bahnhof". Seit dieser Zeit war das gesamte Gelande befestigt (Gleisanlage mit Holz-
schwellen und Schotter, Lagerflachen und Zufahrtsflachen aus Granitpflaster, Strale urspringlich Kies,
seit ca. 1970 befestigt mit Asphailt.
Nach der Aufgabe des Guterverkehrs im Jahr 1973 wurde die Gleisanlage abgebaut und die Flache als
Lagerflache fur das damals ¢stlich vorhandene Sagewerk genutzt.

Nach Erwerb des Bahngrundstiicks durch die Gemeinde Aying wurde im Zusammenhang mit der

der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Aying, Am Bahnhof im Jahr 2004 die StraRe "Am Bahnhof"
nach Osten verlegt. Die bisherige Strallenflache wird seitdem mit den bisherigen Lagerflachen als
zwischenzeitlicher Lagerplatz fur Baustelleneinrichtungen bei gemeindlichen StraRenbaumaRnahmen,
Kanal- Wasser- und Gasleitungsbau, zwischenzeitlicher Kies- und Aushubmaterialablagerung und
dergleichen genutzt.

Innerhalb des Gelandes befindet sich kein schitzenswerter Baumbestand.

Die fur den Bereich in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Aying, Am Bahnhof* geplante
Grunflache auf dem Grundstick Flur Nr. 1675/17 wurde auf Grund der standigen Nutzung des
Areals als vorlibergehender Lagerplatz nie umgesetzt.

2. Auler den festgesetzten privaten Grunflachen wird durch entsprechende Festsetzungen durch zu
pflanzende heimische Baume und Straucher eine Durchgriinung innerhalb des Plangebiets sichergestellt.

3. Weiterhin ist gema&R Stellplatzsatzung der Gemeinde Aying vom 12.11.2007 unter § 5 sichergestellt, dass
bei Anlegung von mehr als 10 PKW-Stellplatzen nach jeweils 5 Stellplatzen mindestens ein 1,50 m breiter
Bepflanzungsstreifen anzulegen ist.

4. Aufgrund der Néhe des Plangebiets zum Bahngelande sind jedoch siidwestlich des Bauraumes Baum-
pflanzungen nicht méglich. Eine Begriinung zur Westseite hin ist jedoch durch die Festsetzung von
Fassadenbegrinung (Kletterpflanzen) sowie Stellplatzdurchgriinung in Anlehnung an den Nordéstlich
vorhandenen Bebauungsplan Aying Nr. 4 sichergestellt.

G) Altlasten
1. Der Gemeindeverwaltung liegen weder Hinweise noch Kenntnisse zu sog. "Altlastenverdachtsflachen"
innerhalb des Plangebiets vor.

H) Technische Ver- und Entsorgung
1. Das gesamte Plangebiet ist bereits durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser, Abwasserkanal) in der
StralRe ,Am Bahnhof* erschlossen.

2. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist eine Versickerung von Oberflachenwasser (Regenwasser)
flachenhaft oder mit Sickerschachten maéglich (Munchner Schotterebene)
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I) Grunderwerb, ErschlieRung und Bodenordnung
Die zur ErschlieBung bzw. Umsetzung des Bebauungsplans erforderlichen Grundstiicke befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Aying.

K) Planungsdaten
1. Grolde des Plangebiets: "Gewerbegebiet" (GE) ca. 3.200 m?

2. Baudichte: Grundstucksflachen, Grundflachen, Grundflachenzahl (GRZ)

Plangebiet Flache davon private Grunflache Grundflache GRZ

"GE"-Gebiet ca. 3.200 m? ca. 400 m? 1300 m? 0,41

L) Immissionen
1. Innerhalb des Plangebiets wirken Immissionen ein in Form von Larm, Erschitterung, Staub, Geruch.
Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch:
- die westlich vorbeifiihrende Staatsstralle St 2078,
- die westlich vorbeifiilhrende S-Bahnstrecke Miinchen-Kreuzstrafe,
- das nérdlich vorhandene Gewerbegebiet,
- die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

2. In der schalltechnischen Untersuchung der Muller-BBM GmbH, Bericht Nr. M109652/01 vom 16. Juli 2013
wurden die auf das Bauvorhaben einwirkenden Verkehrsgerausche ausgehend von der St 2078 und der
Bahnlinie Munchen-KreuzstralRe, sowie die Gewerbegerausche der nérdlich gelegenen Gewerbegebiete
untersucht. Weiterhin wurden die vom Betrieb einer Montagehalle auf das benachbarte Mischgebiet
ausgehenden Gerauschimmissionen untersucht. Dieser Bericht ist Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans.

2.1. Einwirkende Gewerbegeréusche:
Die auf das Baugebiet einwirkenden Gewerbegerausche der benachbarten Bebauungsplanareale Nr. 4
und Nr. 17 halten die Anforderungen der TA Larm fur Gewerbegebiete tags und nachts sicher ein.
Diesbeziglich sind keine weiteren SchallschutzmaRnahmen bzw. Einschréankungen in der Nutzung
kinftiger Baukérper notwendig.

2.2. Einwirkende Verkehrsgerdusche:
Die auf das Baugebiet einwirkenden Verkehrsgerausche verursachen insbesondere an der
schienenzugewandten Sudwestfassade relativ hohe Beurteilungspegel, bis zu 62 dB(A) am Tag und 57
dB(A) in der Nacht. D. h. die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden tagsiiber
eingehalten. Nachts werden an den schienenzugewandten Fassaden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 um bis zu 2 dB(A) tbertroffen. Die hilfsweise herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete werden am gesamten Baukérper
eingehalten.

Zum Schutz der geplanten Buro- und Wohnraume sind demnach folgende weiterfihrende
SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
- Im Bereich der Sidwest-Fassade sind Fenster von Buroraumen méglichst zu vermeiden, Fenster
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen sind hier unzulassig.
Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern ausschlieRlich an der Sudwest-, Nordwest- und
Sudost-Fassade des Baukdrpers, sind schallddmmende Liftungsméglichkeiten erforderlich.

- Die Fassaden schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen sind so auszufiihren, dass bei
von auf3en einfallendem Schall innen ein Mittelungspegel von 35/30 dB(A) tags/nachts und ein
mittlerer Maximalpegel von 45/40 dB(A) tags/nachts nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 nicht tberschritten wird. Bei
Buroraumen sind bis zu 5 dB hoéhere Innenpegel zulassig. Diesbeziglich ist mit dem Bauantrag ein
Nachweis zu fUhren. ‘

2.3. Ausgehende Gewerbegeréusche:
Die vom geplanten Gewerbegebiet ausgehenden Gerdauschimmissionen mussen die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm in der Nachbarschaft einhalten.
Unter folgenden Randbedingungen sind zum Schutz der Nachbarschaft keine weiteren
Schallschutzmalnahmen erforderlich:
- Beschrankung des Fertigungsbetriebs auf die Tagzeit (6.00 bis 22.00 Uhr).
- Durchfihrung von Warenanlieferungen und -abholungen ausschlielich in der Tagzeit (6.00 bis 22.00
Uhr).
- Nutzung der Gewerbeeinheiten als Fertigungs- und Montagestatten mit vergleichsweise geringen
Innenschallpegeln.



- Ausfuhrung der AuRenbauteilkonstruktionen mit folgenden resultierenden Schalldamm-Mafen

R'w,res.
- Fassade (Wand und geschlossene Fenster) erf. R'w,res >= 25 db
- Dach erf. R'w,res >= 25 db
- Tore erf. R'w,res >= 10 db
- kein Einsatz gerduschintensiver Gas- und Dieselstapler oder sonstiger stationarer Schallquellen im
Freien.

3. In der erschitterungstechnischen Untersuchung der Muller-BBM GmbH, Bericht Nr. M109773/01 vom 08.
August 2013, wurden die auf das Bauvorhaben einwirkenden Erschitterungs- und sekundaren
Luftschallimmissionen auf eine Wohnnutzung, ausgehend von der Bahnlinie Minchen-Kreuzstrale,
untersucht. Nicht untersucht wurden die Einwirkungen der Erschitterungen auf gewerbliche Tatigkeiten.
Diese Untersuchung ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans.

Die Anforderungen an eine Bironutzung kénnen eingehalten werden.

Mit abgestimmten Bauteileigenschaften:

- Verzicht auf schwimmende FuRbodenaufbauten,

- Deckeneigenfrequenzen fO < 25 Hz (bevorzugt geringere Deckendicken u. héhere Deckenspannweiten)
ergeben sich zwar Immissionswerte, mit denen die Anforderungen an die zulassigen Erschitterungen
eingehalten waren, die Anforderungen an den Sekundarluftschall fur eine Wohnnutzung werden jedoch
immer noch um bis zu 11 dB Uberschritten. Deshalb ist das Gebaude fur eine Wohnnutzung elastisch zu
lagern. Es ist eine Abstimmfrequenz der Lagerung mit a. < 10 Hz anzustreben. Zur endgultigen
Festlegung der Abstimmfrequenz und der baulichen Ausfuhrung ist ein rechnerischer Nachweis
erforderlich. Aufgrund der betrachtlichen Uberschreitungen der Anforderungswerte muss vorab geklart
werden, ob sich bei der geplanten Bauweise durch die elastische Lagerung eine ausreichend grof3e
Minderungswirkung erzielen lasst.

N) Eingriff/Ausgleich

1. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) aufgestelit.
Zu den bereits vorgesehenen Maflnahmen (Baudichte, Durchgriinung, Erhalt bzw. Neuanlegung
einer Ortsrandeingriinung) erfolgt kein weiterer Ausgleich.

O) Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)
1. Bisherige stdndige Nutzung von Teilflachen des Plangebiets:

- Flur Nr. 1675/17:  bis 1973 als Gleisanlage mit Lagerplatz fur Bahn-Guter, bis 2004 als Lagerplatz fur
das ¢stlich vorhandene Sagewerk,
- Flur Nr. 1675/22  bis 2004 als asphaltierte Strale ("Am Bahnhof")

Seit 2004 werden beide Flachen zusammen als Lagerflachen (Siehe F. 1 Grunordnung) fur kurzfristige
und standig wechselnde Lagerungen von Kies, Aushubmaterial, Baumaschinen und dergleichen genutzt.
Aufgrund dieser sténdig wechselnden Nutzungen sowie keinerlei Strauch- oder Baumbestand auf der
Flache sind in Gegeniiberstellung mit dem neu geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick
auf das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.

Aying, den 04.02.2014 Aying, den UY'MRZEUM
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