Die Gemeinde

Avying

erlaBt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den 88 1, 2, 3, 8 und 9 des Baugesetzbuches -BauGB-, des Art. 91 der Bayerischen
Bavordnung -BayBO- und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung
AJ FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 . — - Grenze des rdumichen Gellungsbereiches des Bebauungsplanes. Innerhalb dieses Geltungsbereiches
wird der “Bebauungsplan Nr. 4 i d F der | Anderung”, der Gemeinde Aying, erselzl.

2 (M) Mischgebiet (M) gemaB § 9 BauGB und § 6 BauNVO.

3. (@ Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaBl § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO.

4 emmmimemea Baugrenze

5. GR 400 Lulassige Grundfldche, zB. 400 m?

Innerhab eines Doppehauses ist die Grundflache zu gleichen Telen auf die jeweilige Doppehaushalfte
aufzuteilen,

b GRn 160 Lusitziiche Grundflache fiir Bakone, Terrassen, Wintergarten, 28 160 m?

Inerhalb emnes Doppethauses ist die zusatzliche Grundflache zu gleichen Tellen auf die jewellige
Doppehaushilfte aufzutelen. Siehe auch B.212.

7 Die zuldssige Grundflache (=GR + GRal nach i{i‘? Abs. 2 BauNVO darf durch Anlagen gem & 19
Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit iren Zutahrien], Nebenanlogen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhab der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird| bis zu einer Grundfliichenzahl von 0,8 iiberschritfen werden.

8 Abgrenzung unterschiediicher Nutzung

9 vorgeschriebene Firsirichtung

10 Flachen fiir Garagen

Il "1 Flchen Fg >emeinschaltsstelplitze oder Gemeinschaftsgaragen mit Zuordnung
(zB: 2u @ = zugehdrig zu Bauraum Nr (%'

1. Flache fir Milsammelbehalier

13 Mafizahl in Metern, zB. 10,00 m

4. Kurvenradivs in Metern, zB. 6,00 m

b. offentliche Verkehrsfiachen

16. offentiche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [gemischie Verkehrsnutzung]

17 Strallenbegleitgriin

18 StraBenbegleitgrin mit Stelpltze [Parkstreifen]

9. StraBenbegrenzungslinie

20 . Sichidreieck mit MaBangabe (zB. Abstand vom Geh-/ Radweg 3,00 m, Schenkellange 70,00 ml.

;m] ‘:I Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichiflachen dirfen auBer Ztune neve Hochbauten
nicht errichtet werden; lﬂ?uig Sichtschutzzdune, AnpHlanzungen aller Art und Zcune sowie Stapel,
Hauten ud. mit dem Grundstiick nicht verbundene (Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn
sie sich mehr als 0,80 m (max. 0,50 m auf offentlichen Verkehrsflachen; zB. StraBenbegleitqriinl tber
die Fahrbohnebene erheben. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstinde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe iberschreiten
Dies git auch fir die Daver der Bauzeit.

2l Bereich ohne Ein-/ Ausfahrt

22. Baumbestand zv erhalten

2, Flachen, die nicht eingefriedel werden diirfen

24, bestehende Larmschutzwand, Hohe 1,60 m tber OK St 2078, zu erhalten

2% bestehender Larmschutzwall, Hohe 1,50 bis 2,20 m iber OK St 2078, zu erhalten

9% Ras / Ry (Gebaudeseilen, an denen der Enbay besonders schaldammender AuBenbautedkonsiruklionen vorzusehen ist [siehe B 421

27, L/ Lgp Fassaden, fir die zusdizliche Belittungsmaglichkeiten einzuplanen sind [siehe B 4.2)

B) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

L Art der baulichen Nutzung

I Das Bavand wird nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 6 BauNVO dls Mischgebiet (M) und nach § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet (WAJ festgesetz!.

12 Maximal zulassige Anzohl der Wohneinheiten
Bauraumnummer 1 Im Wohngebdude innerhalb des Bauraumes sind maximal 5 Wohneinheiten zuldssig.
Bavraumnummer 4, 5a, 6, 7, 8, 9, 10 und 13  Pro Wohngebdude sind 2 Wohneinheiten zuldssig. Bei Errichtung eines Doppel-

hauses ist pro Doppehaushdlfte 1 Wohneinheit zuldssig
Bauraumnummer 2, 3, 5, 1 und 12: Pro Wohngebaude ist | Wohneinheit zuldssig.

2 Hohenlage, Gestaliung

21 Maximae Hohe der Oberkonte Rohdecke iber KellergeschoB, maximal zuldssige Wandhche und Dachneigung fir Haupigebaude:
[ Bauraum [Oberkante Rohdecke] Wandhihe |Dachneigung Bauraum | Oberkante Rohdecke | Wondhshe | Dachneigung

Nr. | 643,00 m NN 620m |22-27 Grad N 7 638,75 m NN 620 m [22-27 Grad
Nr. 2 64175 m NN 620 m _|22-27 Grad Ne. 8 64185 m NN 570 m | 22-27 Grad
Ned | 64200 m NN 620m |22-27 Grod | [N 9 | 63850 m NN 620 m |22-27 Grad
N 4 643,30 m NN 620 m |22-27 Grad Ne. 1) 641,05 m NN 570 m [22-27 Grad
Nr. 5 643,45 m NN 620 m [22-27 Giad Nr. I 638,70 m NN 620 m |22-27 Grad
Nr. 5a 643,45 m NN 400 m |22-27 Grad Nr. 12 640,80 m NN 620 m |22-27 Grod
Nr. 6 639,30 m NN 620 m |22-27 Grad . B 638,50 m NN 620 m  [22-30 Grod

22 Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante Rohdecke iiber KellergeschoB.

23 Als Dachform fir Haupt- und Nebengebdude sind nur geneigte Décher mit Pfannendeckung, Farbe ziegelrof, zuldssig.

24 Dachibberstande: Hauptgebtude: am Giebel [Origangl 0,80-120 m, bei darunterliegendem Balkon maximal 1,75 m

an der Travte 100-120 m, bei darunterliegendem Bakon maximal 1,50 m
Nebengebaude: am Giebel (Origang] und Traufe 0,50-0,80 m

25 Die zulissige Dachneigung fir Garagen und Nebengebdude betrigt 16° - 22°

26 Dachgaupen und Quergiebel sind nicht zuldssig

27 lusammengesetzle Baukorper wie Doppelhduser, Garagen und Winfergdrten an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind
einheiflich zu gestalten [profi- und hihengleich, Dachneigung, Dacheindeckung)

28  Abgrabungen und Abboschungen sind nur bis max. 10% des Gebdudeumtangs bis maximal 1,50 m unter OK Gelande zulgssig.

29 Siitzmauern sind mit Ausnohme im Bereich der zuldssigen Abgrabungen gemdB B] 28 unzuldssig

210 Bakone dirten die Baugrenzen bis zu einer maximalen Tiefe von 1,00 m und einer Linge von maximal 50 % des Gebdude-
umtangs Uberschreiten,

211 Geritehcwschen aus Holz sind je Finzehaus bzw. Doppehaushilfte bis zu eier Grundfiiche von 9,00 m* sowie einer Wand-
hahe von max. 2,20 m, auch auBerhab der Baugrenzen, zulassig.

212 Die GroBe der Wintergarlen darf maximal betragen 9 m® je Doppehaushalfte bzw. 12 m* je Einzehaus. Sie difen die Baugrenzen
bis zu einer maximalen Tiefe von 3,00 m Uberschreiten. Bei Doppehausern konnen Wintergarfen an der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze errichtel werden. Sie sind nur erdgeschoBig zuldssig und als vollstiindig vergloste, feingliedrige Skelettkonstruktion auszutiihren

213 Vor die Auenwand voriretende Bauteile und Vorbauten wie Hauseingangsireppen und deren Uberdachungen, Erker und
dergleichen, dirfen die Baugrenzen bis zu einer maximalen Tiefe von 150 m und einer Lange von max. ein Drittel der Breite
je selbstandiger Gebaudeted {28, Doppehaushdlite] uberschreiten, sofern sie erdgeschossig ausgefiihrl werden und
eine Wandhohe von 3,25 m nichi Uberschreiten '

214 Finlriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 120 m zulassig Terrassenlrennwinde zwischen Doppel- und Reihenhdusern sind
bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Tiefe von 4,00 m zuldssi. Mavern als Einfriedungen sind unzuldssig

215  Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richfel sich nach der Stellplotzsotzung der Gemeinde Aying vom 08, Juli 1999,

216 Oberirdische Stellplatze sind bei Einhaliung der festgesetzten Grundfliche auch auBerhalb der hierfiir festgesetzien Flachen zulassig.

3 Griinordnung

31 Nicht iberbaute Flachen sind nach Art. 5 BayBO, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden, ent-
sprechend den Festsefzungen zu begriinen und mit Biumen und Strduchern zu bepflanzen

Baume:  Zulassig sind heimische Arfen lauch Obstbaume als Halbstamm oder Hochstamml, Stammumfang 18/20 cm
Pllonz(gchtel *Algemeines Wohngebiet”, “Mischgebiet”: 1 Baum je 200 m* Grundstiicksflache.

Slrducher. Zulassig sind heimische Straucher und Blitenstrcucher. PflanzgroBe 80 bis 100 em
Pllanzdichte:  *Algemeines Wohngebiet”, "Mischgebiet” 6 Straucher je 100 m* Grundstiicksflache.

32 Stelplatze und Garagenzufahrien sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasenpflaster oder Scholterrasen herzustellen

4. Schallimmissionen

41 Aktive SchallschulzmaBnahmen:
Zum Schutz des Baugebieles vor Verkehrsgercuschimmissionen und den gewerblichen Gerduschimmissionen ist die bestehende
Larmschutzanlage [Wand bzw. Wall enflang der St 2078 entsprechend den Vorgaben der Fesisetzing Al22 und AI23 zu erhalten
AuBerdem ist vor Fertigsteling der ersten Gebaude innerhalb der Baurdume 11 und 12 die Gemeinschaftsgarage (GGal
fir die Baurgume rr. 7 und 9 mit einer Firsthohe von 4,00 m iber StraBenniveau der St 2078 zu baven

42 Passive SchallschutzmaBnahmen

Autgrund der gewerblichen Geréuschbelastung ausgehend von den Gewerbebetrieben auf dem Grundstiick Flurnr. 326/4
westich des Bebauungsplangebiels ist an den Siidwestfassaden der Baurcume Nr. 2, 6 und 7 auf die Anordnung von not-
wendigen Fenstern schulzbedirftiger Raume iS. der DIN 4109 zu verzichten Bei den Baurdumen Nr. 6 und 7 belrifft dies nur

das Ober- und Dachgeschoss.
Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ausgehend von der Rosenheimer StraBe (St 2078) befinden sich die mit Planzeichen "R35”

gekennzeichneten Fassaden nach der DIN 4109, Tab. 8 im Larmpegelbereich Wl. die mit dem Planzeichen "R40" gekennzeichneten
Fassaden im Larmpegelbereich 1V.

Nach der DIN 4109, Tab 8 muss die die GesamtauBenflache eines Wohnraumes bzw. eines Ubemachtungsraumes einer Beherberqungs-
statfe an den in 0.g Weise gekennzeichneten Baurcumen ein erforderliches resulfierendes Schalldamm-MaB in Hohe von

Planzeichen R3" R, 235 d8 — Plonzeichen Ry4g" R, .240 B aufweisen. Bei Birordumen im Mischgebiet [Bauraum
Nr. 13 konnen die 0.g Anforderungen um 5 dB reduziert werden

An den mil Planzeichen ‘L" gekennzeichneten Fassaden errechnen sich aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung seitens der St 2078
nachts Beurtelungspegel iber 50 dBIAl Bei einer zusditzlichen Kennzeichoung mit “O, D* git dies nur fiir das Ober- und DachgeschoB
An den mit Planzeichen ‘L" gekennzeichneten Fassaden ist auf die Anordnung von Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern zu

verzichten oder durch geeignete Wohnungsgrundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Raume stets iber Fenstercftnungen
an ener nich! gekennzeichneten Fassade beliffet werden konnen Ist dies nicht mogiich, ist fir die Fenster von Schlaf- und

Kinderzimmern on den gekennzeichnelen Fassaden der Einbau schalldammender Littungseinrichtungen vorzusehen Bei bereits

bestehenden Gebauden belreffen die 0g Anforderungen nur Aus- und Umbaumafinahmen,

5 Sonstiges

51 Dieser Bebauungsplan erseizt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan “Gstlich der StaatssiraBe 2078
in GroBhelfendorf’, Nr. 1/1-151/72 v. 0504.1972.

52 Hinsichtlich der Einhaltung von Abstandsflichen haben die landesrechtlichen Bauvorschriften Vorrang gegeniber safzungsrechi-
lichen Regelungen des Bebouungsplanes. Diie in der BayBO getroffenen Aussagen tber Abstandsflchen sind einzuhalien
Ausgenommen hiervon sind die Bauraume Nr. 3, 7, 8, 9, 10 und 1l
C) HNWEISE

1 Hinweise durch Planzeichen

11 ) Bourqumnummer, zB. | 19 . vorgeschlagene Bcumpﬂanzuni; Baume an

12 —0——— beslehende Grundsfiicksgrenzen einer Igemeinsornien Grundstiicksgrenze sind

13 aufzibebende Grmdsticksgrenzen gemeinsam zu pflanzen und zu unterhalten.

B e [oigerchogero Grdeticksteloy 110 aluil_'geﬁjtl_ﬁ?,behemdige Kiesqrube mit Alfasten

siche  C

15 bestehende Gebiud
B SRR SO Ej m E Eigentiimerweg (offentlich gewidmet]

16 .. vorgeschiagene Gebaudestelling

17 chribrachaids GiebBids 1123850 Hohenliien mit Hohenangabe iiber NN,

' ) T |vorlaufiges System] 2B 638,50 m

18 327/10 Flurstijcksnummer

2 Wasserversorqung / Stromversorqung

21 Samtiche Bauvorhaben miissen vor Fertigsteling an die zentrale Wasserversorqungsanlage des Wasserverbandes Helfendorf angeschlossen sein

22 Die Errichtung von Kabelverteller, biindig mil dem Leistenstein, ist auf Privatgrund zu dulden.

3. Abwasser und Tagwasser

31 Die Grundstiicksentwasserungsanlagen miissen nach den anerkannten Regeln der Technik (DN 1986 ff) erstelt werden

32 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonsfigen befestigten Fiichen lauch Verkehrstachen) ist zu versickern
Uber die Zuldssigkeit von geplanten Entwisserungseinrichtungen mul entweder in einem Wasserrechtsverfahren nach Art. 17
BayWG entschieden werden oder die Zuldssigkeit ergbt sich aus Art. 33 BayWG, dh. bei Einhaltung der Anwendungsvoraus-
sefzungen und Anforderungen der “Niederschlagswasserfreistelungsverordnung [NWFreiV}" vom 01022000 zum schadlosen
Versickern von Niederschlagswasser sowie der zugehorigen “Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlogswasser in das Grundwasser [TRENGW)® ist die Versickerung von einer wasserrechtichen Genehmigung befreit
Als Anwendungsvoraussetzungen bzw. Technische Regeln fir die NWFreiV gelfen insbesondere:

- Primar Hachenhatte Versickerung tber bewachsenen Oberboden, - Niederschlagswasser dart nicht mit Abwasser
oder wassergefahrdenden Stoffen vermischt bzw. durch sonstigen Gebrauch nachteilig verandert sen, - keine kupfer-,
ziok- und bleigedeckten Dachflachen ber 50 m* GraBe, - kein DurchstoBen grundwasserschiitzender Deckschichten
- Die Sohle der Versickerungsanlage darf nicht fiefer als 5 m unter nafiirichem Gelinde liegen.
Die Sickeranlagen sind nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-AI38 vom 01012003 zu bemessen und zu errichten
Im Bereich der autgefilllen Kiesgrube ist wegen der vorhandenen Altlasten die Versickerung Erlaubnipflichti nach Arl. 17 BayWG.
Alfernativ hierzu kamn dos Niederschlagswasser gesommell und fir den Haus- und Garlenbereich genuizt werden.

4 Abfallbeseitigung

41 Milsommelbehdlier sind straBennch anzuordnen. Im Ubrigen is! die Satzung des Zweckverbandes Minchen-Sidost zu beachten.

p) Bodendenkmaler

51 Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht
und miissen dem Bayer. Landesamt fir DenkmalpHlege unverziigich bekannigemacht werden

b Altlasten

61 Im Bereich des Planzeichens C 110 lautgefillte Kiesgrube] unterliegen Boden dem Abfalrecht. Bei der Bauaustihrung sind bei
Antreffen von Autfillmaterial aus der ehemaligen Kiesgrube von einem auf dem Alflastensektor fachiich qualifiziertem Ingenieurbiiro
m Sine des 8§18 BBodSchG Aushub-, Separierungs-, Umlagerungs- und SicherungsmaBnahmen zu gewahrleisten. Die Eingriffe in
den Aulfilkorper sind zu iberwachen und zu dokumentieren. Die Dokumentation iber die Eingriffe in den Auffilkdrper und die Ver-
wertung bzw. Entsorgung des Aushubmateridls ist nach Beendiqung der BoumaBnahme dem Landratsam! Minchen und dem Wasser-
wirtschaftsaml Munchen vorzulegen. Verunreinigtes Material, das zwischengelager! wird, muss vor Niederschlagswasser geschiitzt
werden, domit kein Sickerwasser entstehen kann. Die Verwerlung/Entsorqung des verunrenniglen Aushubmaterials mit Vorschlag des
Entsorgungsweges darf ersl nach Beurtelung der Untersuchungsergebnisse durch ein Fachbiro und die Fachbehdrden vorgenommen
werden. Es darf kein Aushubmaterial aus der Allablagerung in Kiesgruben der Minchener Schotlerebene verbrachi werden.

' Schalimmissionen

71 Durch den bestehenden Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Flurnr. 326/4 kann es aufgrund der bisherigen Nutzung zu
Gerauschimmissionen kommen. Aufgrund der derzeit fehlenden Nutzung kann das Ausmall derzeit nicht abgeklart werden
Siehe auch Festsetzung B) 4.2 Abs. | sowie das Schallschutzqutachten vom 28. Juni 2005.

8 donstige Hinweise

81 Jedem Bavantrag und jeder Bauanzeige ist en Boumbestands- und Freiflachengestaltungsplan beizufiigen
D) VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderal hat in der Sitzung vom 15062004 die Aufstellng des Bebawngsplans beschlossen. Der Aufstellingsbeschluss
wurde am 09072004 orisiblich bekanntgemachi.

2 Die Biirgerbeteiigung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit oHfenflicher Darlequng und Anhérung fir den Entwurt des Bebauungsplans
in der Fassung vom 05.072005 hat in der Zeit vom 10082005 bis 23.09.2005 statigefunden

3. Lu dem Entwurt des Bebauungsplans in der Fassung vom 05072005 wurden die Trager offenticher Belange gemdl § 4

Die Gemeinde Aying hal mit Beschluss des Gemeinderats vom 3Q.00.

” Der .SCIIT.Z.L!.'IgstS(.:HhJS; 2 .dem Beb@uﬁgsphn wurde am 07.06.2006

BauGB in der Zeit vom 10082005 bis 23092005 beteiigt.

Der Entwurl des Bebauungsplans in der Fassung vom 14032006 wurde mif der Begriindung gemdll § 3 Abs. 3, Satz 2 BauGB
in der Zeit vom 23032006 bis 10042006 erneut und verkiirzt GHfentlich ausgelegt.

der Fassung vom 30052006 als Satzung beschlossen
Gemeinde Aying am 31052006

bl

Johann Eichler, Erster Burgermeister \'.,

§ 10 Abs. 3 Habsat

bekannigemachi. Der Bebauungsplan ist damit in Krafi gefref
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Bav 0 Johann Eichler, Erster Biirgermeisler k:;'
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AYING NR. 19
‘GROSSHELFENDORF, WESTL. DER ANGERSTRASSE
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Aying
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