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des

Landratzamies Munchen

A) Anlass und Ziele des Bebauungsplans

1. In seiner Sitzung vom 06.07.2004 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 20 ,Peil} Kramerwiese" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstblich am 09.07.2004 bekanntgemacht.
Dieser Beschluss umfasste gegenuber dem jetzigen Geltungsbereich einen Teil der nérdlich
angrenzenden, bereits bebauten Grundstlcke. Weiterhin war auch eine Bebauung nach Osten bis

hin zur Staatsstralle 2078 als "Mischgebiet' vorgesehen.

Aufgrund fehlendem Interesse der Grundstiickseigentimer konnte jedoch die Planung im urspriinglich

vorgesehenen Umgriff nicht umgesetzt werden.

2. In seiner Sitzung vom 17.04.2012 hat nun der Gemeinderat der Gemeinde Aying den Aufstellungs-

beschluss vom 06.07.2004 aufgehoben

3. In der gleichen Sitzung vom 17.04.2012 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 20 "Peil}, Kramerwiese" als qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1
BauGB nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) mit einem kleineren Umgriff beschlossen.

4. Ziel dieses Bebauungsplans ist, die Licke zwischen dem Ortsteil Peift und der im Abstand von ca. 110 m
nordlich davon vorhandenen Bebauung, mit einer Wohnbebauung zu schlieRen. Das Baugebiet wird
als "allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

B) Bestand und Lage des Plangebiets.
1. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Peil3.

2. Es grenzt an:

- stidlich, gegenuber der Erschlielungsstralle zur Rémersiedlung (Mitterweg), eine gewerblich
genutzte Lagerhalle sowie landwirtschaftliche Betriebe (zum Teil mit Pensionspferdehaltung bzw.
zur Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen ohne Viehhaltung).

- westlich an die S-Bahnlinie Mtnchen — Kreuzstra3e mit anschlieRenden landwirtschaftlichen

Flachen,
- nérdlich an die bereits vorhandene Wohnbebauung,

- stlich, gegentber der Staatsstralle 2078 (Durrnhaarer Stralle), an landwirtschaftliche Flachen,

Gebaude mit Gastwirtschaft und Wohnungen.

3. Das Gelénde fallt innerhalb des "Allgemeinen Wohngebiets" von Studosten nach Nordwesten gleichmalig

um ca. 2,00 m ab (Gefalle ca. 1,7 %)

4. Der héchste Grundwasserstand liegt bei ca. 35 m unter Gelande.

5 Der Untergrund besteht aus versickerungsfahigem Kiesmaterial (Miinchner Schotterebene).

6. Entfernungen ca. (Luftlinie):

a) Rathaus Aying 900 m
b) katholische Kirche Peil} 100 m
¢) Grundschule, Grofihelfendorf 2200 m
d) Kindergarten Aying 900 m
e) offentl. Verkehrsmittel: S-Bahnhaltestelle Peilt 150 m
f) Versorgungsladen Peil/Aying 200 m/900 m
g) Geldinstitute Aying 900 m

C) Planungsrechtliche Voraussetzung

1. Die Gemeinde Aying verfugt Gber einen, mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 24.10.19809,
Aktenzeichen 420-4621-M-2-1, genehmigten Flachennutzungsplan in der Fassung vom 21.11.1989.

2. In diesem Flachennutzungsplan ist das Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans zum Teil als

,Mischgebiet* Ml gemaf § 6 BauNVO dargestelit.

3. Ca. 55 % des Baulandes wird aufgrund der geplanten Nutzung innerhalb und der bestehenden Nutzung
nordlich aulerhalb des Plangebiets, als ,Allgemeines Wohngebiet* WA gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
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Der Rest des Baulandes wird als "private Grinflache" festgesetzt.
Im Wege der Berichtigung wird der Flachennutzungsplan entsprechend dieses Bebauungsplanentwurfs
angepasst (§ 13a BauGB).

4. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB liegen hier vor.
- Der Abstand zwischen dem alten Ortsteil PeilR im Stiden und der bestehenden Wohnbebauung im Norden
des Plangebiets betragt ca. 110 m.
- Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 7.200 m?, wobei die Baulandflache (WA-Gebiet)
einschl. ErschlieBungsstralle nur eine Flache von ca. 4.300 m? umfasst.
- Die Grofie der zulassigen Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2.

5. Gemall den Bestimmungen des BauGB sind fur den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach
§ 13 a BauGB die Eingriffsregelung (§ 1 a Abs. 3 BauGB) und die Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) nicht
durchzufihren.

D) Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs

1. Seit iber 40 Jahren bestehen Planungsabsichten der Gemeinde dieses Gebiet, welches eine Liicke
zwischen dem alten Ortsteil von Peil® und der vorhandenen Wohnbebauung nérdlich des Plangebiets
darstellt, zu uberplanen. Im ersten Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying (Planungsbeginn 1978) war
dieses Gebiet bereits als Mischgebiet dargestellt.
Aufgrund des fehlenden Bedarfs fiir eine Mischnutzung entsprechend der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans ist nun geplant, einen Teil des Gebiets als "Allgemeines Wohngebiet" zu tiberplanen.

Ziel des Bebauungsplans ist nun, durch entsprechende Festsetzungen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von 5 Einzel- bzw. Doppelhauser mit Wohnnutzung zu schaffen.

2. Im sudlich angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Aying Nr. 5, "Pei unteres Dorf" vom
27.11.1897 wurde fur den Ausbau der Stralke "Mitterweg" sowie im Bereich "Am Markt" ein Teilbereich
der Flurnummer 218 bereits Uberplant und ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht enthalten.
Die Begrenzung dieses Bebauungsplans Aying Nr. 20 "Peif}, Kramerwiese" entspricht der Begrenzung
des bestehenden, sudlich angrenzenden Bebauungsplans.

3. Im Plangebiet ist aufgrund des einfallenden Verkehrslarms der Durrnhaarer Straie (St 2078) im Osten und
der Bahnlinie Minchen-Kreuzstrale im Westen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein
Aligemeines Wohngebiet (Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1) und der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV zu rechnen.

Zur Minderung bzw. Abschirmung des Verkehrslarms (Stralle bzw. S-Bahn) werden folgende

ortsplanerischen Mafinahmen getroffen:

- samtliche Gebaude sind senkrecht zur Stralle bzw. S-Bahn ausgerichtet, so dass die Haupt-
belichtungs- und -bellftungsseite nicht direkt der Larmquelle zugewandt ist. Ein weiterer Vorteil dieser
Gebaudeausrichtung ist eine optimale Nutzbarkeit von solarer Energie.

- der Abstand der geplanten Wohngebaude zur Staatsstralie betragt mind. ca. 50 m, der Abstand nach
Westen zur Grundstticksgrenze der Bahnlinie betragt zwischen ca. 13 m und 20 m.

(der geringste Abstand der vorhandenen Wohngebaude nérdlich des Plangebiets zur Grundsticksgrenze
der Bahnlinie betragt ca. 10 m).

- 6stlich der Gebaude sind zusétzlich Garagen mit einer festgesetzten Firsthéhe und einer festgesetzten
Mindestlange zur Abschirmung von Verkehrslarm vorgesehen.

- der Stauraum vor den Garagen wurde anstelle der in der Garagen- und Stellplatzsatzung vorgesehenen
5,00 m auf 2,00 m reduziert, so dass der Gebdudeabstand nach Westen (S-Bahn) entsprechend
vergrofert werden kann.

4. Im Bebauungsplan wird festgesetzt:
- Art der Nutzung (WA)
- Maf? der baulichen Nutzung (GR, GF, Zahl der VollgeschoRe)
- Bauweise (nur Einzel-/ Doppelhduser zulassig, Baurdume,
Langen-/Breitenverhaltnis der Baukarper)
- ortliche Verkehrsflachen
- Flachen fur Nebenanlagen
- Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
- Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
- Flachen flr offentl. und private Grunflachen
- Anpflanzen von Baumen und Straucher
- Maltnahmen zum Schutz vor Immissionen

5. Damit sich der bisher vorhandene alte Ortskern von Peil zur vorhandenen bzw. neu geplanten Bebauung
weiterhin klar abgrenzt, wurden nachstehende ortsplanerische Gesichtspunkte in der Planung umgesetzt.
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51.

5.2.

b)

Die senkrechte Gebaudeanordnung soll den Durchblick in Ostwestrichtung weiterhin gewahrleisten.
Es entsteht somit keine riegelartige, geschlossene Bebauung.

Die Festsetzung der privaten Griinflache innerhalb des Geltungsbereichs hat folgende Griinde:

Der vorhandene alte Ortskern mit seinen ortsbildpragenden, zum Teil unter Denkmalschutz
stehenden Anwesen war bisher von den nérdlich des Geltungsbereichs in der Vor- und Nachkriegs-
zeit bis in die Zeit um 1980 entstandenen Wohngebauden klar abgegrenzt.

Durch die geplante Bebauung soll der alte Ortsrand weiterhin erkennbar bleiben. Aus diesem Grund
wurde auch die Gebaudeanordnung dieses Plangebiets nicht als geschlossener Riegel sondern
offen, durchlassig und nur einzeilig angeordnet. Die ostliche Flache des Geltungsbereichs

wurde als private Grinflache festgesetzt, die als Dorfanger wirken soll und eine klare Abgrenzung
(alter Dorfbereich/Wohnbebauung im Norden) sicherstellt.

Durch die 20 m breite Anbauverbotszone nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG sowie dem erforderlichen
Abstand zur Erschlieungsstralie (StichstraRe westlich) wirde fur eine Bebauung ohnehin nur mehr
ein geringer Teil der Flache zur Verfligung stehen.

c.) Durch die hohe Verkehrsbelastung der unmittelbar nordéstlich angrenzenden Staatsstrale

ergeben sich sehr hohe Verkehrsgerausch-Immissionen, die in diesem Bereich nur eine
eingeschrankte Nutzung zulassen wirde. Eine Abschirmung durch eine Schallschutzeinrichtung
(z.B. Wand) ist aufgrund der vorhandenen Gelandehéhen problematisch, da die private
Grundstticksflache bis zu 2,25 m unter OK Fahrbahn der Staatsstrale liegt und die Héhe der
Abschirmung bis mindestens 3,00 m Uber OK Fahrbahn reichen misste.

Dies ergabe eine Gesamthéhe der Schallschutzeinrichtung von ca. 5,25 m. Dies ist aus
ortsplanerischer Sicht nicht gewlnscht und deshalb nicht realisierbar.

d) Die Gemeinde ist sich bewusst, dass dem Eigenttimer des Grundstucks FI.Nr. 218 Gemarkung Peil

durch die gegenstandliche Planung und Festsetzung einer privaten Grinflache Baurecht entzogen
wird. Jedoch hélt die Gemeinde dies aus den o.g. Grinden fur vertretbar und zumutbar. Zumindest
kann der Entzug des Baurechts durch die gegenstandliche Planung entschadigungsfrei geschehen,
da ein nach Ansicht der Gemeinde bereits tiber einige Jahre vorhandenes Baurecht durch den
Eigentimer —jedenfalls ber 7 Jahre— nicht ausgenutzt wurde. Baulich hat sich in naherer Umgebung
des gegenstandlichen Plangebietes in jingerer Vergangenheit auch keine maRgebliche Veranderung
ergeben.

Dass Baurecht bisher vorhanden war, bestatigt auch die Einschatzung des Landratsamts Minchen.
Das Landratsamt Miinchen hatte die von den Eigentimern der Grundstiicke FI.Nr. 214 und 214/2
Gemarkung Peil? gestellten Antrage auf Vorbescheid zur Errichtung von 5 Doppelhéuser (AZ LRA
7.1.1-0100/11/VB Aying, AZ Gemeinde: 2011/77) geman § 35 Abs. 2 BauGB als ,sonstige Vorhaben
im AuRenbereich® genehmigt (vgl. Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 20 vom 17.04.2012).
Unabhangig davon hat die Gemeinde Aying diesen Bereich als Innenbereich gemaf § 34 BauGB
eingestuft und dementsprechend auch das gemeindliche Einvernehmen zum beantragten
Vorbescheid hergestellt (vgl. Gemeinderatsbeschluss vom 29.11.2011, Tagesordnungspunkt 9)

e) Im Ubrigen ist der Gemeinde Aying aus vorangegangenen Uberlegungen der Eigentiimer der FI.Nrn.

5.3

5.4

5.5

5.6

57

214, 214/2 und 218 Gemarkung Peil} zur Verwertung/Bebauung der Grundstiicke bekannt, dass eine
Bebauung der FI.Nr. 218 Gemarkung Peif? durch den Eigentimer derzeit nicht gewinscht ist.

Damit die Geb&udeform der geplanten Hauptbaukérper den ortstypischen langsorientierten
Gebauden entspricht und keine méachtigen, quadratischen Baukdrper entstehen, wurde hierfir ein
Seitenverhaltnis von mindestens 1,3 zu 1,0 (Lange zu Breite) festgesetzt.

Far die Dachneigung wurde eine ortstypische Neigung von 22 bis 27 Grad festgesetzt.

Im Gegensatz zu Quergiebel, die urspriinglich aus der Form der Querstadel entstanden und fur die
die festgesetzte Gebaudeform ortstypisch sind, sind Dachgaupen fur die landschaftstypische
Bauweise mit ruhigen, flachgeneigten Dachern nicht vertraglich und werden deshalb nicht
zugelassen.

Damit die Gebaude- und Fassadengestaltung auch dem ortstypischen Stil entspricht, wurden helle
Fassaden (entspricht dem urspringlichen Kalkputz), naturbelassene oder vergleichbar gestrichene
Holzteile sowie bei Doppelh&usern einheitliche Wandhéhen, Dachneigungen und Farbgestaltungen
festgesetzt.

Die max. zuladssige Wandhoéhe wurde auf max. 6,40 m begrenzt. Dies ermoglicht trotz der heute
erforderlichen Dammstarken von 40 bis 50 cm fur die Dachhaut einen Ausbau des DachgeschoRes.

. Der gesamten Planung liegt eine ortsubliche Baudichte von GFZ 0,40 zugrunde.

. Nachdem flr die geplante ErschlieBungsstralie (StichstralRe) nur ein geringes Verkehrsaufkommen
zu erwarten ist, wurden zur Verringerung der versiegelten Flachen die Flachen fur Garagen mit einem
Abstand von 2 m zur Erschlielungsstrae vorgesehen.
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Bei der festgesetzten Grundflache GR sind die Flachen fur Gebaude, Terrassen und Wintergarten
entsprechend berlcksichtigt. Zur Verwirklichung der Garagenanordnung mit deren Zufahrten sind,
bezogen auf die jeweiligen Bauraume, entsprechende Uberschreitungen zuléssig.

8. Damit eine méglichst variable Gebaudesituierung méglich ist (Einzelhaus, Doppelhaus, Anzahl Garagen)
ohne die Grundzuge der Planung zu berlhren, wurden die Baurdume und Flachen fir Garagen
entsprechend groflzlgig festgesetzt. Um die Larmabschirmung zu gewahrleisten wurde die Garagenlange
abhangig von der Lage des zugehdrigen Wohngebaudes festgesetzt.

9. Um die Errichtung von Wintergarten, insbesondere zur Abschirmung von Immissionen, zu erméglichen
ohne eine exakte Lage festzulegen, sind hierflr entsprechende Uberschreitungen (Bauraum,
Geschol¥flache) unter Einhaltung eines Mindestabstandes von 3,00 m zu den Grundstuicksgrenzen
zulassig.

10. Zur besseren Nutzbarkeit der Dachgeschosse werden an einer Gebaudeseite Quergiebel zugelassen.
Aus gestalterischen Griinden sind diese jedoch in der Hohe und Breite begrenzt.

11. Eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten wird nicht festgesetzt. Hier soll eine moglichst flexible
Nutzung der Wohnflachen (Familien mit Kindern, alleinstehende Personen und dergl.) erméglicht werden.
Eine maximale Begrenzung der Anzahl von Wohnungen ergibt sich ohnehin:

- aus der gemanl Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Aying erforderlichen Anzahl von
Stellplatzen,

- aus der durch Festsetzungen (Garagenbauraum bzw. GR) maximal moglichen
Anzahl von Garagen und Stellplatzen.

12. Aufgrund teilweise schlechter Versickerungsverhaltnisse im dstlichen Ortsteil von Peill (Randbereich der
Moranenauslaufer) wird das Oberflachenwasser aus diesem Bereich seit jeher nach Westen in den
Bereich der Munchner Schotterebene abgeleitet, wo es aufgrund der glinstigen Bodenverhaltnisse
(35 m tiefe Kiesschicht bis zum Grundwasser) versickert.

Sudlich, auRerhalb des Geltungsbereiches entlang des "Mitterwegs" (FlurNr. 219), sowie westlich,
aufberhalb des Geltungsbereichs (FlurNr. 215), ist dieser bestehende, offene Entwasserungs- bzw.
Versickerungsgraben (Planzeichen A)1.10, Grundeigentimer jeweils Gemeinde Aying). dargestellt.

Damit bei einer spateren Fahrbahnverbreiterung des "Mitterwegs" der Entwasserungsgraben
entsprechend nach Norden verlegt werden kann, wurde von der Gemeinde Aying bereits eine
Flache hierfur erworben (FlurNr. 214/7). Diese Flache liegt innerhalb des Geltungsbereichs (Plan-

zeichen A)1.10) und wird bis zur Verlegung des Entwasserungsgrabens zur Pflege des derzeitigen
Grabens genutzt.

E) ErschlieBung

1. Die neu geplante Bebauung wird zentral von der vorhandenen sudlich vorbeifihrenden
Ortsverbindungsstrale "Mitterweg", Pei3— Rdmersiedlung/Neugdggenhofen durch eine Stichstralle mit
Kehre fur Mullfahrzeuge erschlossen. Diese Strafle wurde so geplant, dass bei einer weiteren Bebauung
der nérdlich angrenzenden Grundstiicke eine Anbindung mdglich ist. Die jetzt dargestellte &ffentliche
Grinflache am nérdlichen Ende der Stralle kénnte dann hierfir Uberplant werden.

2. Damit die Wohnbebauung trotz der zur Abschirmung von Verkehrslarm éstlich vorgelagerten
Garagenbebauung von der westlich vorbeifiihrenden S-Bahnstrecke weiter abriicken kann, wurde der
Stauraum vor den Garagen anstelle der in der Garagen- und Stellplatzsatzung vorgesehenen 5,00 m auf
2,00 m reduziert.

Um die direkte Anfahrbarkeit dieser Grundstlicke jedoch nicht zu behindern, wurde entlang der
Zufahrtsstrale (Stichweg) bis zu einem Abstand von 5,00 m ein Verbot von Einfriedungen festgesetzt.
Dies soll die Anordnung von direkt anfahrbaren Stellplatzen sicherstellen.

F) Griinordnung

Aufgrund der bisher ausschlielllich landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebiets ist kein Baum- oder
Strauchbestand vorhanden.

Die Grineinbindung der geplanten Bebauung soll deshalb durch zu pflanzende heimische Baume und
Straucher auf den Baugrundsticken bzw. Festsetzung einer privaten Ortsrandeingriinung westlich des
Plangebiets sichergestellt werden. Die gruppenweise Anordnung dieser Ortsrandeingriinung soll allerdings
auch die durchlassige Blickverbindung in Ostwestrichtung weiterhin sicherstellen und trotzdem eine gut
gestaltete landliche, ortstypische Einbindung erreichen.

Aufgrund des westlich angrenzenden Bahngelandes und des damit verbundenen Mindestabstandes von
Bepflanzungen (Endwuchshoéhe + 2,50 m Sicherheitszuschlag) ist innerhalb der Ortsrandeingriinung sowie
far die restlichen Grundstucksflachen keine zu pflanzenden Anzahl von Baumen je m? Flache festgesetzt.
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Um jedoch trotzdem eine verniinftige Eingrinung mit Baumen im Baugebiet und vor allem entlang der
kunftigen ErschlieRungsstrale im Bereich der Garagenzufahrten sicherzustellen, werden zu pflanzende
Baume von der Lage her bindend festgesetzt. Um im Bauvollzug flexibel zu bleiben, ist dabei jedoch eine
Verschiebung um 3,00 m zulassig.

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

H) Technische Ver- und Entsorgung
1. Das gesamte Plangebiet kann durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser, Abwasserkanal) in der
StralRe Mitterweg erschlossen werden.

2. Sudlich des Plangebiets, innerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich entlang des Mitterwegs zunachst
eine unterirdische Rohrleitung, ab westlich der geplanten ErschlieRungsstrale, auf éffentlichem Grund,
ein offener Entwasserungsgraben zur Regelung des Regenwasserabflusses fir einen Teilbereich des
Ortsgebiets von Peil}. Dieser bestehende Regenwasserabfluss bleibt von dieser Planung unberiihrt.

3. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet (mind. 35 m tiefe Kiesschicht der Miinchner Schotter-
ebene) ist, im Gegensatz zu den Bodenverhaltnissen in Teilbereichen des Ortsgebiets von Pei, eine
Versickerung von Oberflachenwasser (Regenwasser) flachenhaft oder mit Sickerschachten méglich.

1) Grunderwerb, ErschlieBung und Bodenordnung
Der zur ErschlieBung bzw. Umsetzung des Bebauungsplans erforderliche Grundstiickserwerb zwischen
den privaten Grundeigentumern und der Gemeinde ist bereits vertraglich geregelt.

K) Planungsdaten
1. GroRe des Plangebiets:

Nettobauland ,Allgemeines Wohngebiet" ca. 3.562 m?
private Grinflache ca. 2.840 m?
offentl. StralRenflachen ca. 697 m?
offentl. Flache zur Regelung des Wasserabflusses 109 m?
Gesamtflache ca. 7.208 m?

2. Baudichte: Nettobaulandflachen, Grund-/ Geschof¥flachen, Grund-/ Geschol¥flachenzahl (GRZ/GFZ)

Nettobaulandflache Grundflache GRZ Gescholflache GFZ

"WA"-Gebiet ca. 3.562 m? 950 m? 0,27 1.425 m? 0,40

3. Einwohnerzuwachs durch neu entstehende Wohnungen innerhalb des Plangebiets:
ca. 5 Wohngebdude mit ca. 10 Wohnungen
Es ist mit einem Einwohnerzuwachs (Erwachsene und Kinder) von ca. 33 Personen zu rechnen.
(Je Wohnung 2 Erwachsene und 1,3 Kinder)

L) Kinderspielplatz

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Aying Nr. 5, rechtskraftig seit 1998, wurde 200 m sidlich des
Plangebiets an der Holzkirchner Stralle ein 6ffentlicher Kinderspielplatz fir Kinder von 0-6 und 6-12 Jahren
festgesetzt. Eine Ausweisung eines weiteren Kinderspielplatzes fur das neu geplante "Allgemeine
Wohngebiet" ist nicht vorgesehen. Aufgrund der Festsetzung "Einzel- bzw. Doppelhduser" besteht fur
Kinder von 0 bis 6 Jahren ohnehin Spielméglichkeit auf den eigenen Grundstiicken.

M) Immissionen
1. Innerhalb des Plangebiets wirken Immissionen ein in Form von Larm, Staub, Geruch und Erschitterung.
Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch:
- die ostlich vorbeifuhrende Durrnhaarer Stralle (St 2078),
- die westlich vorbeifilhrende Bahnlinie Minchen-KreuzstraRe
- die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen,

2. In der schalltechnischen Untersuchung Miller-BBM Bericht Nr. M72 194/1 vom 10.12.2007 wurden die
Verkehrsgerausche ausgehend von der Durrnhaarer Strale (St 2078) im Osten und der Bahnlinie
Minchen-Kreuzstralle im Westen untersucht. Dieser Bericht ist Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans.

Als Abschirmung zur Durrnhaarer Stralle (St 2078) hin werden die Garagen mit einer Firsthdhe von 4,0 m
und einer Lange abhangig von der Lage des zugehérigen Wohngebaudes als Bestandteil der
Schallschutzeinrichtung festgesetzt. Bei Aufnahme der Nutzung der Geb&ude mussen die, dem jeweiligen
Bauraum zugeordneten, Garagen zwingend errichtet sein.
Eine Schallschutzwand zur Bahnlinie ist aus folgenden ortsplanerischen Griinden nicht zuldssig.
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- in der Umgebung ist bisher keine Schallschutzwand entlang der Bahnlinie vorhanden
- die vorhandene Durchlassigkeit mit Blick in die freie Landschaft westlich der Bahnlinie soll erhalten
bleiben

Im Plangebiet ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (Beiblatt 1
zu DIN 18005, Teil 1) und der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu rechnen.
Aufgrund der einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen sind die Fassaden schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume so auszufiihren, dass bei von aufen einfallendem Schall innen ein Mittelungspegel
von 35/30 dB(A) tags/nachts und ein Maximalpegel von 45/40 dB(A) tags/nachts nach der
VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987
nicht Uberschritten wird. Diesbeziglich ist mit dem Bauantrag ein Nachweis zu fuhren.
Aufgrund der relativ hohen Pegelspitzen bei Zugvorbeifahrten ist fur die Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern der Einbau schallddmmender Liuftungseinrichtungen vorzusehen.

3. In der erschitterungstechnischen Untersuchung Muller-BBM Bericht Nr. M72 194/2 vom 14.12.2007
wurden die Erschitterungs- und sekundaren Luftschallimmissionen ausgehend von der Bahnlinie
Minchen-KreuzstralRe im Westen untersucht. Dieser Bericht ist Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplanes.

Aufgrund des geringen Abstandes der Bahngleise der Bahnlinie Minchen-Kreuzstralle im Westen zur
geplanten Bebauung kénnen stérende Erschitterungs- und sekundare Luftschallimmissionen in den
kiinftigen Gebauden auftreten.
Zur Einhaltung der angesetzten Grenz- bzw. Anhaltswerte sind folgende MalRnahmen in Abh&ngigkeit vom
Abstand a zwischen der Ostgrenze der Flurnr. 63/2 und der kiinftigen Wohnbebauung zu berlicksichtigen.
a>=51m Es sind keine erschutterungsmindernden Malnahmen erforderlich.
a>=16m Es sind folgende konstruktive Matnahmen zu treffen:
- Vermeidung von Deckeneigenfrequenzen von fo >= 25 Hz (Besonders massive
Deckenstrukturen bzw. sehr kleinflachig gespannte Decken sind hierbei zu vermeiden)
- Einsatz hoch abgestimmter Estrichsysteme mit fo >= 100 Hz (Aus
erschitterungstechnischer Sicht kénnen auch Verbundestriche angeordnet werden)
- Einsatz tief abgestimmter Estrichsysteme mit fo <= 40 Hz
a<i16ém Die Gebaude sind in diesem Entfernungsbereich elastisch zu lagern.

N) Eingriff/Ausgleich

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.
Zu den bereits vorgesehenen Malinahmen (Baudichte, Durchgrinung, Erhalt bzw. Neuanlegung
einer Ortsrandeingriinung) erfolgt kein weiterer Ausgleich.

0) Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)

Nach Uberprufung des Gelandes im Bebauungsplanumgriff sowie der bisherigen ausschlieRlich intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Betrachtung des derzeitigen Bestandes in Gegentberstellung mit

dem neu geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das spezielle Artenschutzrecht zu

erwarten.

P) Bodendenkmiler

Im Zusammenhang mit Grabungsarbeiten fur Kanalarbeiten des Abwasserzweckverbandes "Munchen-
Sudost" im Jahr 2001, unmittelbar westlich angrenzend auRerhalb des Geltungsbereichs, wurden
Bodendenkmaler aufgefunden. Diese wurden dann vom Bayerischen Landesamt ftir Denkmalpflege
entsprechend dokumentiert bzw. sichergestellt.

(Bericht PLANA-TEAM aus 2001, Fundstellen Nr. 8036/0077;S0 9-7)

Aufgrund der Nahe des geplanten Baugebiets zu diesen Fundstellen sowie der Darstellung dieses Gebiets
in der Karte des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege als Flache mit vorhandenen Bodendenk-
maélern ist vor Beginn von Baumalinahmen vom Antragsteller eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. (siehe Bebauungsplan/Hinweise/Punkt 2.2)
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Aying, den 18.09.2012

Aying, den e y
Johanin EIChl r (Erster Burgermeister)



