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BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB) Landratsamtes MGnchai—
Bebauungsplan Aying Nr. 22 "westlich Johann-Mang-Weg"

gefertigt: 03.06.2008
geadndert: 10.11.2009, 08.07.2010, 14.09.2010
Gemeinde Aying
Plangebiet Ortsteil Aying
Gemarkung Peill
Flurnr. 1560, 1554
Teilft. aus Flurnr. 1553/1, 1559/7, 1559, 1559/6, 1561/6, 1561/1

A} Anlass und Ziele des Bebauungsplans

1. In seiner Sitzung vom 27.11.2007 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying den Beschluss gefasst,
fir die Flache ndrdlich der Bahnhofstralle und westlich des Johann-Mang-Weges einen
Bebauungsplan aufzustellen.

2. Ziel dieses Bebauungsplans ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung der
bisherigen Nutzung als Kinderheim bzw. Wohnen mit entsprechenden Freiflachen zu schaffen.

3. Weiterhin soll der auf etwa der Halfte der Grundstiicksflache noch vorhandene ortsbildpragende und
dominante, zum Teil etwa 100 Jahre alte Gehé&lzbestand im Sinne des Flichennutzungsplans, des
Landschaftsplanes und des Ortsentwicklungskonzeptes erhalten bleiben. Dartiber hinaus soll das in einem
Teilbereich dieser Flache gemaf Biotopkartierung (Objekt-Nr. X 8036 - 75) vorhandene Biotop
geschitzt werden.

4. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) aufgestellt.

B) Planungsrechtliche Voraussetzung

1. Die Gemeinde Aying verfugt Gber 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,

2. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, der das
Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans als "Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) mit Griinfliche
und vorhandenem Baumbestand ausweist.

C) Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs
1. Lage des Plangebiets, Altbestand, Baudenkmal:

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Aying nérdlich der Bahnhofstrafe und westfich des Johann-Mang-
Weges. Es hat in Nordsiid- bzw. Ostwestrichtung jeweils eine Lénge von ca. 100 m.

Es wird im Osten, Westen und Suden durch Einzel- und Doppelhausbebauung begrenzt.

Im Norden befindet sich eine zu Wohnzwecken umgebaute ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle.
Ca. 2/3 der nérdlich angrenzenden Flache ist im Flachennutzungsplan als "Gewerbeflache" mit
davorgelagerter Griinflache ausgewiesen. Im Bereich dieser Gewerbefliche befinden sich Gebaude
und Anlagen der Brauerei Aying. Im restlichen Bereich befindet sich eine zu Wohnzwecken umgebaute
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle

Das Plangebiet hat Richtung Westen ein leichtes Gefille {ca. 1,5 m / 100 m).

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege hat im Juni 2010 das bestehende Gebdude
auf dem Plangebiet, die sog. ,Liebhard-Villa", in die Liste fir Baudenkmaler aufgenommen.

Das urspringlich als Wohngeb&ude errichtet und genutzte Gebéude wird zwischenzeitlich bereits als
~Nohnheim fir Kinder* genutzt (Nutzungsanderung baurechtlich genehmigt durch Bescheid des
Landratsamtes Minchen vom 09.02.2010, AZ:7.1.1-0120/09/N).

Die Liebhard-Villa wirkt als Solitar mit ihren malerischen Zimmererdetails des Siidgiebels im
Heimatstil inmitten des parkartigen Grundstucks, besonders aus Richtung der Bahnhofstrale

ist sie bezeichnend fir das Ortsbild von Aying. Das Baudenkmal soll als Schmuckstiick des Dorfes
erhalten, méglichst freigestellt und in seiner Erscheinung méglichst originalgetreu restauriert werden.
Das grofle Grundstick mit seinem wertvollen Baumbestand sall méglichst von einer massiven
Bebauung verschont werden und als ,griine Lunge” fiir Aying weitestgehend erhalten bleiben.
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2. Erweiterungsbau Kinderheim (siehe auch Anlage 1 und 2):°
Der Neubau soll sich trotz einer notwendigen funktionellen Verbindung dem stattlichen, ehemaligen
herrschaftlichen Wohnhaus unterordnen. Er soll die ortsbildpragende Wirkung der Villa,
insbesondere die Sicht von Suden, Osten und Norden auf das Gebaude nicht storen. Dabei soll der
Kinderheim-Neubau optimale Wohnbedurfnisse erfillen und durchaus als eigensténdiger Sonderbau
erkennbar sein.

2.1 Situierung
Die 3 Wohngruppen sind als erdgeschossige eigenstindige Baukérper in Form eines ,Kleeblattes"
hinter der Villa im Nordosten des Grundstiicks situiert. Sie halten einen Respektabstand zum
2-geschossigen Baudenkmal, sind mit einem glésernen Gang angebunden und halten das Vorfeld
und den Blick von allen Seiten auf die Villa frei.

2.2 Erschliefung:
Das Plangebiet ist, wie bisher, von der Bahnhofstrale und vom Johann-Mang-Weg aus erschlossen.
Um eine Durchlgssigkeit des im Westen des Plangebiets gelegenen, neuen Wohn-/ Misch- und
Gewerbegebietes (Bebauungsplan Aying Nr. 17) filr FuRganger und Radfahrer zu schaffen, wird der
nérdlich vorhandene Schieferweg dementsprechend festgesetzt. Weiterhin ist im westlichen Teil des
Plangebiets auf Privatgrund eine Durchléssigkeit in Nord-Stdrichtung, entsprechend den Nord-
Sudverbindungsstrallen westlich des Plangebiets (Bebauungsplan Nr. 17) geplant. Diese Wegverbindung
wird privatrechtlich gesichert.

Um die Verkehrssituation entlang des Johann-Mang-Weges zu verbessern (z.B. eingeschrankte
Fahrbahnbreiten durch Winterdienst) wird westlich davon eine Freihaltung von Einfriedung, Bebauung
und Stellplatzen in einer Breite von 1,00 m festgesetzt. Stdlich davon, im Einmindungsbereich zur
Peiler- bzw. Bahnhofstrale, wird zur Verbesserung der Sichtverhéltnisse und zur Sicherstellung des
Ausbaues der erforderlichen Einbiegeradien eine Flache von ca. 14 m? auf der FlurNr. 1560

Gmkg Peil} als dffentliche Verkehrsflache (iberplant.

Die bestetiende ErschlieBung des Kinderheims, der Zugang und der Bediensteten- bzw.
Besucherparkplatz wird vom siiddstlichen Vorgarten in den nordéstlichen Vorgarten verlegt.

2.3 Funktion:
In der alten Villa sollen kunftig die Zentralfunktionen des Kinderheims wie Verwaltung,
Besprechungsréume, Therapierdume und Praxisraume untergebracht werden.
Die 3 Kindergruppen mit jeweils 9 Kinder und Betreuer werden ebenerdig in 3 Wohngebauden
untergebracht, die miteinander durch eine allseits verglaste Eingangshalle verbunden sind.
Dieser zentrale Eingangsbereich dient gleichzeitig dem Empfang, Treffpunkt und Verbindung
der einzelnen Wohngruppen und der Villa. Die Wohn-/ Schlafraume sind gut belichtet und haben direkten
Zugang zum Garten. Bezlglich den Anforderungen zum Brandschutz (Flucht- Rettungsweg) sind hietbei
z.B. keine aufwandigen Nottreppen erforderlich.

2.4 Baukérpertypus:
Die 3 erdgeschossigen Baukérper mit Satteldach fir die 3 Wohngruppen sind wie 3 Wohnhauser
wegen der Besonnung leicht aus der Orthogonalen verschwenkt in den Garten gruppiert. Sie bilden eine
eigensténdige Baugruppe, geh&ren wie ein Kleeblatt zusammen und setzen sich ab vom
Baudenkmal, ohne es mit seiner geringen Baumasse und Hhe zu beintrachtigen.
Die 3 Wohnhé&user sind untereinander und mit dem Altbau mit allseits verglastem wintergarten-
artigen Gelenkbau mit Grindach verbunden.

2.5 Baugestaltung, Materialen:
Die erdgeschossigen Satteldachbaukérper der Wohngruppen sind bewusst in Form und Baukérper-
dimensionierung entsprechend den ortsiiblichen dérflichen Nebengeb&uden wie Holzlegen, Schuppen
ect. gestaltet. Sie erhalten flachgeneigte Satteldacher mit Ziegel- oder Blechdeckung, Wande mit
Holzverschalung und Fensterttiren. Die traufseitigen Dachvorspritnge bieten (iberdachte Freisitze fur die
Kinder, die vorgestellten Holzstitzen mit Spaliere und Rankgeriste verbinden Haus und Park
pavillionartig miteinander.

2.6 Freiflachen: .
Die im Bebauungsplan Aying Nr. 17, "nérdlich der Bahnhofstrale" bereits gesicherte, ortsbild-
prégende Baumallee entlang der Bahnhofstrale soll bis zur Abzweigung Peilker Strale weitergefihrt
werden. Um den Charakter dieser geplanten Baumallee zu sichern, wird ein von Bebauung und PKW-
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Stellplatzen freizuhaltender Bereich von 3,00 m bis 10,00 m Breite entlang der Bahnhofstrafte durch
Festsetzung gesichert.

Durch zusétzliche zu pflanzende heimische Biume 8stlich der festgesetzten Baurdume soll die
Grineinbindung der Geb&ude in diesem Bereich unterstitzt und verstarkt werden.

Um die versiegelten Flachen gering zu halten, sind die Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten
in wasserdurchlassiger Form auszufihren

Weiterhin soll der vorhandene ortsbildpragende und dominante, zum Teil etwa 100 Jahre alte,
Baumbestand im Sinne des Flachennutzungsplans, des Landschaftsplanes und des Ortsentwicklungs-
konzeptes erhalten bleiben. Darliber hinaus soll das in einem Teilbereich dieser Flache gemaf
Biotopkartierung (Objekt-Nr. X 8036 - 75) vorhandene Biotop geschiitzt werden.

Umfeld und Vorgarten der Villa sollen nach historischem Vorbild gestaltet werden. Die 3 Wohnhauser
erhalten jeweils auf die Wohngruppe abgestimmte Garten wie z.B: Bauerngarten, Steingarten,
Wassergarten sowie Gemeinschaftsbereiche zum Spielen, gemeinsames Feiern usw.

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

E) Technische Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird bereits durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser, Abwasserkanal) versorgt.

F) Kinderspielplatz
Aufgrund der Grundstiicksgréfie des Baugrundstiicks mit der Bauraumnummer 1 und 2 ist die Errichtung
eines privaten Kinderspielplatzes entsprechend den jeweiligen Anforderungen jederzeit mogtich.

G) Grunderwerb, Erschliefung und Bedenordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist kein stadtebaulicher Vertrag zwischen den Grundstickseigentimern
und der Gemeinde Aying zur Bodenordnung erforderlich.

H} Planungsdaten
1. Gréfte des Planungsgebiets:

Flurnr. 1560 Netiobaulans ca. 7.339 m?
Stralenflachen innerhalb des Geltungsbereichs ca. 1.296 m?
Gesamtflache ca. 8635 m?

2. Baudichte: Nettobaulandflachen, Grund-/ Geschofflachen, Grund-f GeschoRkflachenzahl (GRZIGFZ)

maximal mégliche
Nettobaulandfliche Grundfliche GRZ GescholMflache GFZ
"WA"-Gebiet 7.339 m? 1.475 m? 0,20 1560 m? 0,21

3. Vorhanden bzw. zusétzlich errichtet werden kénnen mit den zuldssigen Nutzungen
nach § 4 BauNVO (Aligemeines Wohngebiet)

- ein dreigeschossiges Gebaude {Bestand)
- drei erdgeschossige Gebéudeteile verbunden mit einem zentralen erdgeschossigen
Verbindungsbau (geplant als Neubau)

4. Einwohnerzuwachs / geplante Nutzung:
Es ist vorgesehen, den geplanten Anbau entsprechend der bisherigen Nutzung als Kinderheim zu
nutzen. Im geplanten Anbau ist Unterbringung von 3 Kindergruppen mit jeweils 8 Kinder und
einem Betreuer einschl. der jeweils erforderlichen Gemeinschaftsraumen (Wohnraum, Kiiche,
Hausaufgabenraum, Sanitéranlagen) vorgesehen.

fm bestehenden Gebaude ist die Unterbringung von R&umen der Verwaltung, Besucher, Praxisrdumen
fir Ergotherapie, Logopédie, Therapie und Psychologie vorgesehen, Diese Nutzung soll allerdings
nicht nur far das Kinderheim, sondern auch fur Patienten auerhalb zur Verfugung stehen.
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5. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatz- und Garagensatzung der
Gemeinde Aying vom 06.11.2007.

[) Immissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung {Baro Mufler BBM vom 11.05.2008, Bericht
Nr. M81 138/1) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen und die
Gewerbegeriduschimmissionen der ndrdlich angrenzenden Brauerei untersucht.

Verkehrsgerduschimmissionen:

Am Tag {8.00 Uhr-22.00 Uhr) wird der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in Héhe von

55 dB(A), in den siidlichen Teilbereichen des bestehenden Gebaudes im Bauraum Nr. 1, geringfigig um 1
bis 2 dB Gberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BlmSchV in Héhe von 59 dB(A) tags wird an allen
Fassaden sicher eingehalten. Weiterhin liegen die Beurteilungspegel tags mit maximal 57 dB{A) noch
unterhalb der mafigeblichen Aulenlarmpegel der DIN 4109, Tabells 8, die besonders schallddmmende
Auflenbauteilkonstruktionen erforderlich machen.

in der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr) wird aufgrund der Verkehrsgerduschimmissionen, ausgehend von der St
2081, der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in Héhe von 45 dB(A) an den, der St 2081
zugewandten, Ost- und Sudfassaden um 1 bis maximal 4 dB tbertroffen. Der Immsissionsgrenzwert der 16.
BimSchV in Hohe von 48 dB{A) nachts wird an allen Baukdrpern eingehalten.

Somit sind aufgrund der Verkehrsgerauschimmissionen keine Schallschutzmafnahmen erforderlich.

Gewerbegeriuschimmissionen:

An den Nord- und Westfassaden der Baukérper 1, 2 und 3 kénnen durch den Betrieb der Brauerei Aying die
Immissionsrichtwerte nach TA L&rm in der Nachtzeit Gbertroffen werden. An diesen Fassadenseiten dirfen
keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbeddrftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 ausgefithrt
werden. Im Falle von bestehenden Gebauden, betrifft dies nur Aus- und Umbauten.

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

Aufgrund der Festschreibung des bisherigen Zustandes sind unter Betrachtung des derzeitigen Bestandes in
Gegeniiberstellung mit den neu geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das spezielle
Artenschutzrecht zu erwarten.

L) Bodendenkmalpflegerische Belange

Um den Bodendenkmalpflegerischen Belangen friihzeitig gerecht zu werden, wird unter den Hinweisen B) 2.1
auf die Beachtung und Einhaltung der Art. 7, und 12 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.
Sollten Bodendenkmaéler bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommen, unterliegen diese nach Art. 8
DSchG der Meldepflicht und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu
manchen.

Aying, den 14.09.2010

2 4 obP. 2010

Aying, den J..LLU0LLD




