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Die Gemeinde

AYING

erlapt auf Grund §8 2 Abs. 1 und 88 9 und 10 Baugesetzbuch

-BauGB-,

-BayBO- und Art.
Bayern -BayGO- diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

§ 2 BauGB-MaBnG, Art. 98 der Bayerischen Bauordnung
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)
Dorfgebiet (85 BauNVO)

Mischgebiet (86 BauNVO)
In den der St 2078 zugewandten Raumen ist nur
eine gewerbliche Nutzung zuldssig. Eine
Wohnnutzung ist ausschlieBlich in den straBen-
abgewandten R&umen zul&dssig. Tankstellen nach
Abs. 2 Nr. 7 sind nicht zugelassen.

Abgrenzung der i
ﬁ%éaw#&@d&-#%-ﬁ@ﬂm #er V0t
Satteldach

Dachneigung in Grad
Hauptfirstrichtung der Satteldacher

2 VollgeschoBe als Hochstgrenze

2 VollgeschoBe zwingend

Grundflachenzahl z.B. 0,356

GeschoBflachenzahl z.B. 0,40

Baugrenze

of fene Bauweise

besondere Bauweise

(Gebaudelange mehr als 50 Meter)

Die AuBenwandoberflache ist moéglichst schall-
absorbierend auszufiuhren.

Flachen fur Garagen

Flachen fuar Stellplatze (nichtéffentlich)
offentliche Parkstreifen/Parkbuchten
offentliche Parkstreifen im StraBenbegleitgriun.
Diese sind mit wasserdurchlassigem Belag wie

Schotterrasen, Rasengittersteine oder GroBkopf-
pflaster mit Rasenfuge herzustellen.
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StrapBenbegrenzungslinie

I 6ffentliche Verkehrsflachen

®13

offentliche Verkehrsfladchen, Verkehrsmischung

StrapBenbegleitgrin
Zufahrten im Bereich von StraBenbegleitgriun
sind mit wasserdurchlassigem Belag wie
Schotterrasen, Rasengittersteine oder Grof-
kopfpflaster mit Rasenfuge herzustellen.

Sichtdreieck
Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Be-
pflanzung und Lagerung von mehr als 0,80m
Hohe, gemessen am angrenzenden Fahrbahnrand,
freizuhalten. Ausgenommen sind einzeln steh-
ende, hochstammige Baume mit einem Astansatz
von mind. 2,50m H6he.
Eine Wandwirkung darf nicht entstehen.

Kurvenradius in Meter
MapBangabe in Meter
Zufahrt fur Garagen bzw. Stellplatze

6ffentlicher Kinderspielplatz
Gr6éBe und Ausstattung nach DIN 18034. Gropen-
angabe in m2. Die "Bek. des Bayr. Staatsmini-
steriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen v. 21.06.1976 Uber die Gefahrdung von
Kindern durch giftige Pflanzen" (LUMB1 v.
27.08.1976) 1ist zu beachten.

zu pflanzende Baume bodenstidndiger Art:
z.B. Linde, Esche, Eberesche, Eiche, Ahorn
Stammumfang 18/20 cm (im privaten Bereich)
Stammumfang 20/25 cm (im 6ffentl. Bereich)
Abstand: vom Fahrbahnrand St 2078: 1,50 m
sonstigen StraBen: 0,50 m
von landwirtschaftl.
genutzten Flachen 4,00 m

private Ortsrandeingriunung:

3 bis 4-reihige Bepflanzung mit heimischen
Gehdlzen wie:

Hartriegel, Kornelkirsche, Pfaffenhiutchen
Liguster, Heckenkirsche, Wildapfel, Schlehe,
Schneeball, Wildrosen, u.a.
Mindestpflanzgr6Be 125/150 cm, 2x verpflanzt.
Mindestpflanzdichte 1 Strauch je 1,5 m2
Ausgeschlossen sind Thujen, Fichten, Scheinzy-
pressen und rotlaubige Arten wie Blutpflaume,
rotlaubige Berberitze, Blutbuche u.a. sowie
Rotdorn und WeipBdorn.

Immissionsortnummer
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B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Mindestgréfe der Baugrundsticke:;

1.1

2.

Die Mindestgrdfe der Grundsticke muf pro Wohneinheit
mindestens 400 m2 betragen.

Baukdrper, Baumasse:

2.1

Proportion der Baukdrper

Die Gebédude sind als langgestreckte Baukbrper zu errichten,
Sie sollen bei mapstéblicher H6henentwicklung ruhig und ge-
schlossen wirken. Anbauten und Nebengebdude sind dem Haupt-
gebdude gestalterisch anzugleichen. Die Firstrichtung der
Gebdude ist parallel zur lédngeren Gebaudeseite anzuordnen.

Hohe der Gebidude

Kellerdecke: Die HBhe der Kellergeschoprohdecke darf im
Mittel max. 20 cm Gber der natiriichen oder
der vom Kreisbauamt festgeiegten GelandehGhe
betragen.

Kniestock: Uber der Obergeschofidecke ist &in Kniestock
von maximal 30 cm zulidssig. {OK Rohdecke-
Schnittpunkt Unterkante Sparren/Aupenflache
Wand) .

Garagen

Die Wandhdhe von Garagen und Nebenriumen an Grundsticks-
grenzen darf im Gebiet WA und MD maximal 3,00 m betragen.
Zur Sicherung des Larmschutzes sind im Gebiet MI die
Garagen mit einer Wandhthe von 3,20 m und einer Firsthdhe
von 5,20 m zu errichten. Die strafenseitige Wand muf ein
Flachengewicht von mind. 10 kg/m2 und ab 1 m Uber dem
Boden ein Absorptionsmaff von mind. B dB aufweisen.

Garagen sind nur innerhalb von Garagenbaursumen oder Bau-
grenzen zulédssig. Flachen von Garagen und deren Neben-
réumen, die innerhailb von Wohngebiuden integriert und {ber-
baut sind, werden nicht zu den Geschoffl&chen mitange~
rechnet.

Abgrabungen

Abgrabungen sind nur an einer Gebdudeseite bis zu einer
Ldnge von 1/3 der Gebiudelinge zulédssig. Im Vorgartenbe-
reich sind Abgrabungen unzulédssig.

Abstandsflichen

Hinsichtliich der Einhaltung von Abstandsfldchen haben die
landesrechtlichen Bauvorschriften Vorrang gegeniber
satzungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplanes. Die in
der BayBO getroffenen Aussagen Uber die Abstandsfliachen
sind einzuhalten.

3. Gestaltung des Daches:

3.1

Dachneigung: 23 - 30 Grad
Sollte sich aufgrund der Ziff.C.2.3 (First-
hthe der Garagen 5,20 m)} eine stetlere
Dachneigung ergeben, so ist diese ausnahms-
weise zuldssig.
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3.2 Dachiberstande:
Hauptgebaude: Crtgang mind. 1,00 m
Traufe mind. 1,10 m (bezogen auf Hauptbau-
kdrper)
Nebengebiude: Ortgang und Traufe mind. 0,60 m
3.3 Dacheindeckung: Dachpfannen, Farbe hell- bis dunkelrot
3.4 Dachgaupen: Dachgaupen sind unzulassig

4. Gestaltung AuBenwand:

4.1 Harmonie eines Bauquartiers:
Samtliche Bauten sind in H6he, AuBengestaltung und Material
aufeinander abzustimmen. Garagen und Gebiude an einer ge-
meinsamen Grundstucksgrenze massen in 91e1cher Hﬁhe Dach-
form Ju. Dachneigung zusammengebaut werden. Der First ist
hierbei senkrecht zur Grundstlcksgrenze anzuordnen.

4.2 Zu verwendende Materialien:
Die Aupenwiande der Hiuser sind hell zu verputzen und / oder
stockwerksweise bzw. durchgehend mit senkrechter Holzver-
schalung (Farbe natur bis mittelbraun) zu verkleiden. Der
Sockel darf farblich nicht vom Fassadenputz abgesetzt
werden.

4.3 Fenster, Tiaren und Tore {(aupBen), Vordécher:
Fenster und Tlren sind aus Holz zu erstellen und map-
stidblich zu unterteilen. Die Sichtflachen von Garagentoren
sind mit Holzaufdopplung zu versehen.

5. Werbeanlagen:

5.1 Werbeanlagen sind nur als nicht selbstleuchtende Anlagen
bis max. BrGstungshéhe 1. Obergeschopf zul&ssig.

6.Finfriedungen:

6.1 Einfriedungen gegeniiber &ffentlicher Verkehrsflachen, seit-
Tichen und rickwiartigen Grundstilicksgrenzen sind als sockel-
lose, senkrechte Holzlatten- bzw. Staketenzdune oder
Maschendraht mit Heckenhinterpflanzung, HOhe max. 1,20 m,
zu errichten. Garagenvorplétze bzw. Garagenzufahrten
entlang der Staatsstrape St 2078 ddrfen bis auf eine Stau-
raumtiefe von 5 m nicht eingefriedet werden.
Tierdurchschiupfe sind durch c¢a. 15 om Bodenfreiheit
oder Schlupflécher (ca. alle 15 Meter) zu ermégiichen.

7. Gestaltung der unbebauten Flichen:

7.1 Die unbebauten Fil&chen der bebauten Grundstlcke sind mit
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und zu begrinen, soweit
sie nicht als Geh- und Fahrflachen anzulegen sind. Je 200m2
Grundstlicksfliache ist mindestens 1 grofkroniger Baum mit
Stammumfang 18-20 cm bzw. 2 kleinkronige B#&ume mit Stamm-
umfang 16-18 cm zu pflanzen und zu erhalten. Heimische
Obstbiaume und Beerenstraucher sind bei der Bepflanzung zu
bevorzugen. Die im Planteil festgesetzten B&ume werden
angerechnet,

7.2 Garagenzufahrten und offene Stellplidtze sind mit wasser-—
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durchlassigem Belag wie Schotterrasen, Rasengittersteine
oder GroBkopfpflaster mit Rasenfuge herzustellen.

7.3 Fur Wohnanlagen (ausgenommen Ein-, Zweifamilienhauser oder
Dreispidnner) sind Millsammelplatze unmittelbar an den fur
Ma11fahrzeuge befahrbaren StrapBen herzustellen.

7.4 Bei den Bauantrigen ist die Freiflachengestaltung und Be-
pflanzung durch einen Freiflachengestaltungsplan nachzu-
weisen.

8. Immissionen:

8.1 Fur alle innerhalb des Plangebietes zur AusflUhrung
kommenden gewerblichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bau-
antrag oder Antrag auf Nutzungsanderung ein Schallschutz-
gutachten vorzulegen, das unter BerlUcksichtigung des je-
weils zugehdérigen Fahrverkehrs und samtlicher im Einwirkbe-
reich liegenden Anlagen und Betriebe die Einhaltung der
gemdB TA La&rm und VDI 2058, B1, zulassigen Immissionsricht-
werte und mapBgeblichen Spitzenpegel nachweist. Ausnahmen
hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung der Immissions-
schutzbehérde beim Landratsamt méglich. (z.B. bei 1armarmen
Nutzungen.)

8.2 An der Nord- und Sudseite des Gebaduderiegels im Mischgebiet
und der Nord-, Ost- und SuUdseite des Gebaudes im Dorfgebiet
angeordnete notwendige Fenster von Schlaf- u. Kinderzimmern
missen hinter einem Wintergarten liegen oder es mussen die
betreffenden Ridume mit einer schallgedammten Beluftungsein-
richtung ausgestattet werden. Die Belluftungseinrichtung
darf die Schalldammung der AuBenhaut nicht mindern.

8.3 Bei den Gebauden im Mischgebiet miussen die l1adrmbeaufschlag-
ten AuBenflidchen (einschl. Seitenflachen, bei DachgeschoB-
ausbau einschl. Dachhaut) der einzelnen Aufenthaltsréaume
(Art. 48 BayBO) ein resultierendes SchalldammaB R’'w,res von
40 dB und bei dem Gebaude im Dorfgebiet eines von 35dB auf-
weisen. Bei gewerblich genutzten Riumen ist ein um 5 dB(A)
niedriegeres SchalldammaB ausreichend. Die Einhaltung der
SchalldammaBe ist beim jeweiligen Bauantrag oder im Falle
des Genehmigungsfreistellungsverfahrens zum Zeitpunkt des
Baubeginns Uber ein Schallschutzgutachten nachzuweisen.

TABELLE 5, Erforderliche Schalldammung

Immissions- mapgeblicher Larmpegel- erforder1. R'w,res
ort AuBenlarmpe- bereich nach der AuBenbauteile
gel in dB(A) DIN 4109 in dB
I 3 EG 67 IV 40

oG 68 IV 40
DG 68 IV 40
I 4 EG 66 IV 40
0G 67 IV 40
DG 67 IV 40
I 5 EG 69 IV 40
oG 69 IV 40
DG 69 IV 40
I 6 EG 67 IV 40
oG 68 IV 40

DG 68 IV 40



HINWEISE

1. ———o0— Bestehende Grundsticksgrenzen

2 —ae-{»%&- Grundsticksgrenzen die entfallen sollen

3. ———— Vorgeschlagene Grundsticksteilung, unverbindlich
4. 4 Flurstudcksnummer
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13.

Vorhandene Hauptgeb&dude
Vorhandene Nebengebdude
Vorgeschlagene Form der Bauk&rper
Vorhandene Wasserleitung

Bis zum AnschlupB an eine 6ffentl. Kanalisation
sind pro Wohneinheit mind. 400 m2 Grundstucks-
flache erforderlich.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
Tandwirtschaftlichen Nutzflachen und die im
weiteren Umgriff vorhandenen Hofstellen kann es
zu negativen, jedoch ortsublichen Auswirkungen
auf das Plangebiet durch Larm—-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen kommen; auch an Sonn- und
Feiertagen sowie nachts.

Bei der straBenndchsten Bebauung an der St 2078
(Immissionsorte I 2 bis I 7 im Mischgebiet)
sowie im Dorfgebiet werden die Orientierungs-
werte (Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1) aufgrund
des von der St 2078 und der M8 einfallenden
Verkehrslarms Uberschritten.

Bei dem Geb&ude 1im Dorfgebiet sind die Schlaf-
raume aus Larmschutzgrunden nach Mdglichkeit
auf die Westseite auszurichten.

Im Hinblick auf die Luftreinhaltung und Energie-—
einsparung wird Erdgas als Brennstoff und die
Verwendung von Solaranlagen empfohlen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern
und sonstigen Flachen (auch Verkehrsflachen im
Planungsgebiet) ist zu versickern. Hierfur 1ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Wird Niederschlagswasser auferhalb der Grund-
stlicke beseitigt oder gesammelt in ein ober-
oder unterirdisches Gewadsser eingeleitet, so ist
dafur ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
vom Landratsamt Munchen notwendig.



D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriundung

gemaB §3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats
vom & Abrua. 283 bis 7O (7are TS,

Siegel

2. Die Gemeinde Aying hat mit Beschlup des Gemeinderates
vom O i-4panbe: 44 den Bebauungsplan gemaf §10 BauGB als
Satzung beschlossen.
02 0kt, 1995

i Aying, den ... ... »

Siegel a?q.ﬁv Sl 4 % ¥ R R E P ¢ eReE § E B SR
Sl d 1. BUrgermeister
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3. Das Genehmigungsverfahren fUr den Bebauungsplan gemiap 8§11
Abs. 1 und 2 BauGB wurde durchgefuhrt. Vgl. Bescheid des

Landratsamtes MUnchen
vom &€ pereder; A9 Nr.

4, ?1f Durcgg‘hrung des Genehmigungsverfahrens wurde am
b Okt ortstiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln
fAmtsblatt-der—Gemeinde vom—— v o NE— = )
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach §12 Satz 4
BauGB rechtsverbindlich. Der nga ungsplan kann ab 1.031,4995
auf Dauer in /fasns Atipessc 9, falzso% . eingesehen werden.

Okt, 1995

Aying, den/ .../). ... .75 & AR

1. BUrgermeister




