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Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungspian AYING Nr. 14 “Unteres Dorf"

gefertigt: 25.11.2003
gedndert: 26.07.2005, 13.12.2005, 14.02.2006, 30.05.2006

Gemeinde Aying
Plangebiet Ortsteil Aying, nérdi. Ortsrand

Gemarkung Peil

A) Planungsrechtliche Voraussetzung

1.

Die Gemeinde Aying verflgt Uber einen, mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom
24.10.1989, Aktenzeichen 420-4621-M-2-1, genehmigten Fidchennutzungsplian in der
Fassung vom 21.11.1989.

Der Fischennutzungsplan ist filr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 ge&indert
worden (8. Anderung des Flachennutzungsplans). Die 8. Anderung des Flachennutzungsplans
ist mit Schreiben des Landratsamts MOnchen vom 23, Marz 2006 genehmigt worden. Die
Genehmigung der 8. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 2. Mai 2006 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Im Flachennutzungsplan in der Fassung seiner 8. Anderung ist das Instruktionsgebiet des
Bebauungsplans Nr. 14 als "Dorfgebiet" und "Flachen flr die Landwirtschaft' ausgewiesen.
Aulierdem sind Flachen fur die schadlose Abfihrung von Niederschiagswassern dargestelit,
insbesondere ein fir ein hundertjahriges Hochwasser ausreichend dimensionierter Bachlauf
Zum Biersee.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem, im Paralieiverfahren geanderten,
Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying vom 14. Februar 2008, genehmigt mit Bescheid
des Landratsamtes Mianchen vom 23. Marz 2006,

Das Aufstellungsverfahren fur diesen Bebauungsplan wurde nach den Vorschriften des
BauGB in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung durchgefiihrt. GemaR Beschluss des
Gemeinderats der Gemeinde Aying vom 13.12.2005 soll das Verfahren nach Maltgabe des
Baugesetzbuches in seiner Fassung von 1998 fortgefiihrt und abgeschlossen werden.

B) Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

1.

2.

@ o6 W

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Aying.

Der im bisherigen Flachennutzungsplan als "Dorfgebiet” ausgewiesene Bereich ist, mit
Ausnahme eines Teilbereichs (Baulicke), nach § 34 BauGB bereits mit landwirtschaftlichen
Gebauden und Wohngebiuden bebaut. Die im Flachennuizungsplan als "Flschen fOr die
Landwirtschaft' ausgewiesenen Fldchen werden, wie bisher, auch weiterhin landwirtschaftlich
genutzt

Das gesamte Plangebiet hat eine Grofle von ca. 44.2356 m*.

Das Geldnde fallt nach Nordwesten leicht ab (maximaler Héhenunterschied ca. §,00 m).

Der héchste Grundwassersiand liegt ca. 40 m unter Geldnde.

Entfernungen:

a} Rathaus Aying ca. 300m
b) S-Bahnhof Aying (S7) ca. 800 m
c) katholische Kirche Aying ‘ ca. 300 m
d} Grundschule, Teilhauptschule in Aying ca. 300 m
e) Kindergarten in Aying ca. 600 m
fi Versorgungsladen in Aying ca. 300m

g) Geldinstitute in Aying ca. 360m




C) Anlass und Ziele - Fldchen

1.

In der Vergangenheit kam es bei Starkregenereignissen im Ortsbereich Aying immer haufiger
zu Uberschwemmungen, bei denen unter anderem der Bereich Untere Dorfstralte betroffen
war.

Das im Ortsbereich Aying anfallende Regenwasser wird hisher Uber den bestehenden
Dorfgraben bzw. Regenwasserkanal — also teilweise verrohrt - in die Wasserflache am
nordwestlichen Ortsrand ("Biersee") abgeleitet.

Dieser bestehende Regenwasserkanal ist fir das anfallende Oberflachenwasser bei
Regenereignissen hoherer Jahrlichkeit (n=1 bis n=0,5) ausreichend dimensioniert. im
Hochwasserfall (n=0,2 und niedriger) kann das Wasser jedoch nicht ohne Uberstau abgeleitet
werden.

Im Bereich des Tiefpunktes der Unteren Dorfstralie bildet das umliegende Gelande eine
Senke, die bei Starkregenereignissen als nattrlicher Abfluss- und Retentionsraum dient. Da
far die Grundstiicke Flurnr, 582, 592/3 und 582/4, die im natiirichen Abflussquerschnitt bei
Starkregenereignissen liegen, Antrage zur Bebauung vorliegen, hat der Gemeinderat der
Gemeinde Aying beschlossen, fir diesen Bereich ein Gutachten zur Regenwasserableitung
zu erstelien und durch einen Bebauungsplan entsprechend erforderliche Regelungen
festzusetzen.

Als malgebliches Regenereignis wurde das Hy100 (100-jahriges Regenereignis) angesetzt.

In dem Gutachten des Ingenieurbiiros INFRA Rosenheim, zuletzt ergénzt am 17.12.03,
wurden 3 Varianten zur Regenwasserableitung untersucht. Der Gemeinderat der Gemeinde
Aying hat sich in seiner Sitzung vom 26.07.2005 fir die im Bebauungsplan dargestelite
Variante entschieden.

Bei dieser Losung ist ein offener Graben als Wasserabfluss, sowohl fiir das bisher im
Regenwasserkanal abgeleitete Wasser als auch fir das anfallende Regenwasser bei einem
100-jahrigen Hochwasserereignis vorgesehen.

Parallel zu den beiden erwéihnten Bauleitplanverfahren hat die Gemeinde mit Schreiben vom
13. Juli 2005 eine wasserrechiliche Planfeststellung beantragt.

Gegenstand des Planfeststellungsverfahrens war der Ausbau des zum Teil verrohrten
Dorfgrabens von der .Unteren Dorfstrafle” bis zum Biersee auf einer Lange von ca, 350 m als
offener Entwasserungsgraben.

Die Antragsunteriagen in diesem Verfahren lagen in der Zeit vom 23. August bis zum

22. September 2005 in der Gemeinde Aying zur offentlichen Einsichtnahme aus.
Einwendungen konnten bis zum Ablauf des 6. Oktober 2005 vorgebracht werden. Es wurden
Einwendungen gegen die beantragte Malinahme erhoben. Aus diesem Grund hat die
Gemeinde Aying eine geringfigige Anderung des Plans vorgenommen, zu der die betroffenen
Grundstiickseigenttimer im Januar 2008 noch einmal angehort wurden. Der Erdrterungstermin
zur Behandlung der rechtzeitig erhobenen Einwendungen fand am 10. Marz 2008 im
Landratsamt Miinchen stait.

Mit wasserrechtlichem Planfeststellungsbescheid vom 11. April 2006 stelite das Landratsamt
Miinchen den zur Genehmigung gesteliten Plan fest. Der Planfeststeliungsbeschiuss ist noch
nicht bestandskraftig.

Der Bebauungsplan Nr. 14 verfoigt das Ziel, durch Festsetzungen von Baur&umen bzw. der
Lage des Wasserabflusses sicherzustellen, dass bei einer weiteren Bebauung der
Wasserabfluss geregelt und gesichert ist. Fir die bestehenden, sowie fir die noch zu
errichtenden Gebaude sollen bei einem 100-jahrigen Starkregenereignis die Gefahren fur
Leben, und Eigentum nach menschlichem Ermessen ausgeschiossen werden.

Gleichzeitig sollen den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes Rechnung getragen
werden,



-3

Neu hinzu kemmen innerhalb des Baugebietes 2 Wohngebaude mit ca. 2 Wohnungen mit je
ca. 170 m? Wohnflache.

Die bereits vorhandene Bebauung (Wohn- und landwirtschattiiche Nutzung) bleibt
unverandert.

Fidchennachweis:

Die GriRe des Plangebietes betragt:

Nettobaulandfidachen "Dorfgebiet” ca. 7.558 m?
"Ftachen fur die Landwirtschaft" ¢a. 36.680 m?

Die festgesetzten Grundflachen far die bestehenden Gebaude bzw. fir die beiden noch
unbebauten Grundstiicke mit der Bauraumnummer 4 und 5 entsprechen einer GRZ von ca.
0,20.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Balkone, Terrassen, Zugange sowie
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 wird zugeiassen, da der
derzeitige Bestand, mit Ausnahme der Bauraume Nr. 4 und 5, durch die landwirtschattliche
Nutzung (Hofflachen, Lagerfidchen, Fahrsilos und dergleichen) diesem Versiegelungsgrad
entspricht und einhait.

Um den Grundstticken mit den Baurdumen Nr. 4 und 5 die Mdglichkeit zu geben, auBer
Wohnnutzung auch weitere Nutzungen geméR § 5 BauNVO (Dorfgebiet) zu ermdglichen, wird
diese Uberschreitung auch hier zugelassen.

D) Ortsplanerische Gesichtspunkte

1.

Im Bereich der Unteren Dorfstrafie sind sémtliche Hauptgebaude {urspringlich Wohn-
Staligebaude mit Bergeraum) in Ost-West-Ausrichtung (parallel zur Straide) angeordnet.
Zwei dieser Gebaude stehen unter Denkmalschutz.

Die zwel zusatzlich geplanten Gebaude (Bauraumnummer 4 und 5) sollen sich, wie die bereits
vorhandenen Nebengebaude, den Hauptgebduden unterordnen und sind deshalb senkrecht
zur Strale mit deutlich niedrigerer Wandhdhe und Dachneigung angeordnet. Um die ruhige
Dachlandschaft nicht zu stéren, sind deshaib im gesamten Piangebiet ortsuntbliche
Dachgaupen und Quergiebel ausgeschiossen,

Nachdem der Giberwiegende Teil der Gebaude bereits vorhanden ist und, mit Ausnahme des
Gebaudes mit der Bauraumnummer 8, vor mehr als 30 Jahren errichtet wurden, soll diese
Struktur auch beibehalten werden. Eine Regelung der Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO
wird deshalb nicht festgesetzt. Um die Verwirklichung der Gebaude mit der Bauraumnummer
4 und § trotz des durch den kunftigen Graben fur den Wasserabfluss beengten Grundsticks
zu arméglichen, gilt diese Regelung auch hier.

Eine sichere Bebauung ohne Gefahr einer Uberflutung ist fir die Baurdume Nr. 4, 5 und 8a
erst nach Herstellung des geplanten Wasserabflusses (Bachlauf) gewahrieistet.

Far die bereits bestehenden Gebaude mit ein- bzw. zweiseitigem Grenzanbau wurde eine
Festsetzung getroffen, die den Bestand auf Dauer sicherstellt. (Planzeichen b: ein- bzw.
zweiseitiger Grenzanbau).

E) ErschlieBung

1.

Die Erschlielung des Baugebietes erfolgt Uber die vorhandene Anliegersiraie "Untere
Dorfstrafie”,

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschiuss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Aying.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den bereits vorhandenen Abwasserkanal des
Zweckverbandes Minchen-Sadost in der "Unteren Dorfstrale™.
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4. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch Versickerungsanlagen (bis max. 5 m Tiefe)
bzw. durch flachenhafte Versickerung tber 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 Miinchen-Sudost gewahrleistet. Wieder
verwertbare Abfélle werden entsprechend der geltenden Abfallwirtschaftssatzung des
Zweckverbandes getrennt von den Abfallen zur Beseitigung erfasst.

F) Kinderspielplatznachweis
Da es sich beim Zugang nur um 2 Wohneinheiten handelt, die jeweils Uber einen eigenen
Garten (Einfamilienh&user) verfugen, wird kein gemeinsamer 6ffentlicher Kinderspielplatz
ausgewiesen.
G) Immissionen
Innerhalb des Plangebietes wirken Immissionen ein in Form von:
a) Larm
b) Geruch
c) Staub.
Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch die Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Nutzflachen; auch an Sonn- und Feiertagen sowie nachts, sowie der
landwirtschaftlichen Tatigkeit mit Viehhaltung innerhalb und auRerhalb des Planbereichs.
H) Altlasten
Erkenntnisse uber Aufgrabungen oder Aufschiittungen sowie Altlasten liegen nicht vor.
1) Griinordnung

Eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets ist im Bebauungsplan durch Festsetzungen
sichergestellt.

J) Eingriff/Ausgleich
Nachweis zur Ermittiung von Ausgleichsbedarf:
Die geplante zusatzliche Bebauung erfolgt ausschlieflich innerhalb eines Bereiches der nach
§ 34 BauGB zu beurteilen ist.
Flachen im AuRenbereich werden nicht berthrt.
Somit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich.
K) Abwédgung
Die Gemeinde hat sich mit allen im Verfahren eingegangenen Anregungen sowie allen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange auseinandergesetzt. Um uberflussige

Wiederholungen zu vermeiden, ist insofern auf die Beschlussbuchausziige der Gemeinde zu
verweisen,

Aying, den 31”‘13!2005

Johann Eichler
(Erster Burgermeister)




