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Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 "Aying, Untere Dorfstrake"

gefertigt: 26.05.2009
gedndert: 23.02.2010, 20.04.2010
Gemeinde Aying
Plangebiet Ortsteil Aying, nérdl. Ortsrand
Gemarkung Peil
Flurnummern:
- Baugrundstiicke: 591, 592/Teilfl.
- StraRenfldche: 635/15/Teilfl.

A) Planungsrechtliche Voraussetzung

1. Die Gemeinde Aying verfugt uber einen, mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom
24.10.1989, Aktenzeichen 420-4621-M-2-1, genehmigten Flachennutzungsplan in der Fassung
vom 21.11.1989. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die 8. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Aying vom 14.Februar 2006.

2. Im Flachennutzungsplan in der Fassung seiner 8. Anderung ist das Instruktionsgebiet der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 als "Dorfgebiet" ausgewiesen.

B) Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Aying.

2. Im Bereich des Plangebiets befand sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnteil.
Durch einen Brandschaden wurde das vorhandene Geb&ude innerhalb des Plangebiets
soweit beschadigt, dass es abgebrochen werden musste. Das Grundstiick ist jetzt unbebaut.

3. Das gesamte Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 1.650 m2.

4. Das Gelande fallt nach Nordwesten leicht ab (maximaler Héhenunterschied ca. 1,00 m).

5. Der héchste Grundwasserstand liegt ca. 40 m unter Gelande. Rechtswirksame Ausfertigung

6. Entfernungen: Aktanzcichen: QEJA/Q?/B(

a) Rathaus Aying ca. 300m _ . )

b) S-Bahnhof Aying (S7) ca. 800m echlewirlizam zait 5—25 C)é] /O

c) katholische Kirche Aying ca. 300m N o ,

d) Grundschule, Teilhauptschule in Aying ca. 300m Fremularfir Baulzitolanung / Bauvellzug des
e) Kindergarten in Aying ca. 600m Lkandratzamntzz Minchan

f) Versorgungsladen in Aying ca. 300m

g) Geldinstitute in Aying ca. 300m

C) Anlass und Ziele - Ortsplanerische Gesichtspunkte

1. In der Vergangenheit kam es bei Starkregenereignissen im Ortsbereich Aying immer haufiger zu
Uberschwemmungen, bei denen unter anderem der Bereich "Untere Dorfstrale" betroffen war.
Dies war der Anlass, mit dem Bebauungsplan Nr. 14, durch Festsetzungen von Baurdumen bzw.
der Lage des Wasserabflusses sicherzustellen, dass bei einer weiteren Bebauung der
Wasserabfluss geregelt und gesichert ist. Fur die bestehenden, sowie fur die noch zu errichtenden
Gebaude sollen bei einem 100-jahrigen Starkregenereignis die Gefahren fur Leben, und Eigentum
nach menschlichem Ermessen ausgeschlossen werden.

2. Durch einen Brandschaden wurde das Gebé&ude mit der Bauraumnummer 6 und 6a soweit
beschadigt, dass es abgebrochen werden musste.
Die im bisherigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen firr dieses Geb4ude betrafen
aufler dem Hochwasserschutz auch das Erscheinungsbild der ortsbildpragenden
landwirtschaftlichen Hofstelle mit dem unter Denkmalschutz gestandenem Wohnteil.
Die im Bereich Bauraum Nr. 6 und 6a unterschiedlichen Festsetzungen bezuiglich Wandhéhe und
Dachneigung entsprachen dem urspriinglichen Bestand.
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3. Nachdem das bisherige Geb&ude durch einen Neubau ersetzt werden soll, ist es aus
ortsgestalterischer Sicht sinnvoller, eine einheitliche Wandhéhe und Dachneigung fur beide
Baurdume festzusetzten. Dies entspricht den urspranglichen, ortstypischen Einfirsthéfen mit einer
durchgehenden, ruhigen Dachflache. Um den Zufahrtsbereich an der Westseite des Plangebiets
zu ermdglichen, wird der bisherige Bauraum nach Osten verschoben. Die bisherigen
Grenzanbauten entfallen dadurch. Um die ruhige Dachlandschaft nicht zu storen, sind im

gesamten Plangebiet ortsuntibliche Dachaufbauten wie z.B. Dachgaupen und Dacheinschnitte
ausgeschlossen.

4. Um das Erscheinungsbild der, landwirtschaftlich gepragten, Unteren Dorfstrale nicht zu
beeintrachtigen, wird im Bebauungsplan im Bereich zwischen Strale und Bauraum (Nr. 6 und 6a)
eine weitere Bebauung (z.B: Nebenanlagen nach § 14 BauNVO) sowie die Errichtung von
Stellplatzen ausgeschlossen. Weiterhin soll an dieser, von Bauernhdusern gepragten Stelle, die
ubliche Struktur bzw. Aufteilung von Wohnen an der 6stlichen Gebsudeseite und Wirtschaftsteil
an der westlichen Geb&udeseite durch vertikale Abgrenzung erreicht werden.

Im ostlichen Teil (Bauraum Nr. 6) ist nur Wohnnutzung, im westlichen Teil (Bauraum 6a)
zusatzlich auch landwirtschaftliche bzw. gewerbliche Nutzung zulassig.

Dieser Bereich (Bauraum Nr. 6a) wurde nochmals horizontal gegliedert, um einerseits eine
Durchmischung von Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft entsprechend einem Dorfgebiet
gem. § 5 BauGB zu erreichen und andererseits sicherzustellen dass im Erdgeschol
ausschliefllich eine landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzung erfolgt. Im Ober- und
DachgeschoR ist neben einer landwirtschaftlichen oder gewerblichen Nutzung, zuséatzlich auch
Wohnnutzung zulassig.

5. Die im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte Hohe der Oberkante Rohdecke tiber
KellergeschoR gilt im Zusammenhang mit der Errichtung des Regenwasserabflusses. Nachdem
nun far den Bauraum Nr. 6 und 6a wegen des Brandschadens eine Bebauung bereits vor
Errichtung des Wasserabflusses erfolgen soll, wird die Hohe der Oberkante Rohdecke so
festgesetzt, dass bei einem 100-jahrigen Starkregenereignis die Gefahr fur Leben und Eigentum
nach menschlichem Ermessen ausgeschlossen werden kann.

6. Um die Anzahl der Wohnungen zu begrenzen, ist innerhalb des Bauraumes Nr. 6 nur
Wohnnutzung mit maximal 5 Wohneinheiten zulassig.
Zur Bewahrung des Dorfgebietscharakters ist im Bauraum Nr. 6a nur gewerbliche oder
landwirtschaftliche Nutzung, im Ober- und DachgeschoR zusatzlich auch Wohnnutzung zul&ssig.

D) Flachen

1. Innerhalb des Planbereichs werden die bisher festgesetzten Grundflachen iibernommen.
Diese erméglichen eine GeschoRflache von 336 m? ausschlieRlich fur Wohnen, eine
Geschofiflache von 339 m? fur landwirtschaftliche bzw. gewerbliche Nutzung und eine
GeschoR¥flache von 339 m? fur landwirtschaftliche, gewerbliche, oder Wohnnutzung.

2. Flachennachweis:
Die Grole des Plangebietes betragt:

- Nettobaulandflachen "Dorfgebiet" ca. 1.362 m?
- Offentliche Verkehrsflachen ca. 288 m?
ca. 1.650 m?

3. Die festgesetzten Grundflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO (507 m?) entsprechen einer GRZ
(Grundflachenzahl) von ca. 0,30. bzw. einer GFZ (Geschofflachenzahl) von 0,60. Eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Balkone, Terrassen, Zugénge sowie Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 wird zugelassen, da bei einer landwirtschaftlichen
Nutzung Hofflachen und Lagerflachen dem Bedarf entsprechend ermdglicht werden sollen und
dem bisherigen Bestand entsprechen.

E) ErschlieRung

1. Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber die vorhandene Anliegerstralie "Untere
Dorfstrate".

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Aying.
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3. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den bereits vorhandenen Schmutzwasserkanal des
Zweckverbandes Munchen-Stidost in der "Unteren Dorfstralte".

4. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch Versickerungsanlagen (bis max. 5 m Tiefe)
bzw. durch flachenhafte Versickerung liber bewachsenen Oberboden.

5. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der E.O.N Bayern
AG.

6. Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Minchen-Stdost gewahrleistet. Wieder
verwertbare Abfalle werden entsprechend der geltenden Abfallwirtschaftssatzung des
Zweckverbandes getrennt von den Abféllen zur Beseitigung erfasst.

F) Kinderspielplatznachweis

Da es sich beim Zugang nur um ein Geb&ude mit maximal 5 bis 6 Wohneinheiten handelt, wird kein
gemeinsamer offentlicher Kinderspielplatz ausgewiesen. Bei Bedarf ist die Errichtung eines privaten
Kinderspielplatzes auf dem Baugrundstick maglich.

G) Immissionen
Auf das Plangebiet kénnen landwirtschaftliche Immissionen in Form von:

a) Larm
b) Geruch
c) Staub

in dorfgebietstypischem Rahmen einwirken.

Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzflachen, sowie durch landwirtschaftlichen Nutzung mit Viehhaltung in der Nahe des
Planbereichs. Im Bauvollzug ist sicherzustellen, dass sich jeder Bauherr durch sog. ,architektonische
Selbsthilfe” gegen Larm, Staub und Geruch ausreichend schitzt.

H) Altlasten
Erkenntnisse Uber Aufgrabungen oder Aufschittungen sowie Altlasten liegen nicht vor.

1) Griinordnung
Eine ausreichende Durchgrinung des Plangebiets ist im Bebauungsplan durch Festsetzungen
sichergestellt.

J) Eingriff/Ausgleich

Nachweis zur Ermittlung von Ausgleichsbedarf:

Die geplante Bebauung erfolgt ausschliefllich innerhalb eines Bereiches, der bisher bereits bebaut
war bzw. in dem, durch den bisherigen Bebauungsplan, eine Bebauung bereits sichergestellt war.
Die bisher festgesetzten Grundflachen bleiben unverandert. Flachen im AulRenbereich werden nicht
bertihrt. Somit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich.

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

Aufgrund des bisher bereits bebauten Geldndes (ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, Dungstatte,
befestigte Hofflachen) sind in Gegenlberstellung mit den neu geplanten Vorhaben keine
Beeintrachtigungen im Hinblick auf Tiere und das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.

5 JUNL 2010, 7.

Johan Eichler
(Erster Blrgermeister)

Aying, den 20.04.2010 ...




