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BEGRUNDUNG (8§ 9 abs. 8 BauGB)

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

AYING MNR. -9 - “AM BAHNHOF ™

gefertigt Z0.,02.2001

gedndert 24,07 .2001

Gemei rvie Ay ing

Plangebiet Aving, nordr-westlicher Ortsteil
Gemarkung Peil

A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNG
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1. Der Bebauungsplan entwickelt sich zum Uberwiegenden Tell aus
aus dem rechiskrdftigen Flachennutzungsiklan der Gemelnde Aaving
vom 23.08.1999, genehmiat mit Bescheld des Landratsamtbes mMlinchen
vom 19.08.1999. :

Dieser Bereich wurde mit dem Bebauungsplan Aying Nr. 9 "am Bahn-~
hof' Oberplant und ist in diesem Bereich in Ubereinstimmung mit
dem Flidchennutzungsplan als "Mischgebiet” ausgewiesen.

Die vorliegende Anderung dieses Bebauungsplanes betrifft den
Teilberaeich, der bisher mit einer Wohnbebauung (15 Reihenhduser
mit 15 Wohnungen) ausgewiesen war. Diese Flidche zuziglich ca.
&18 m2 (entspricht ca. 14 % des Anderungsbereiches) wird nun mit
& Doppelhidusern (= 12 Wohnelnheiten) Uberplant.

Der Mischgebietscharakter, bezogen auf den urspringlichen
Bebauungplan aving Nr. 9 "am Bahnhof" bleibt somit unverdndert.

Die in der vorlisgenden Bebauungsplandnderung zusidtzlich ausge-
wiesene Flidche von ca. 14 % (bezogen auf den Anderungsbereich
ist bisher im Flichennutzungsplan als landwirtsche Fléche
ausgawiesen.

BY LAGE UND BESCHAFFEMHEIT DES BAUGEBIETES _ -

1. Das Raugebiet liegt am nord- westlichen Ortsrand von fiving und
wurde bisher dberwiegend von elinem Sidgewerksbetrieb genutzt.
Ca. 1/7 der Flidche wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

4. Es grenzt an: S
~ im MNorden an das bestehends Gawerbegeblet des Bebauungzplanes
"Aying Nl 27, :
- im Osten an landwirtschattliche Flichen,
~ im SUden an Wohnbebauung (2 Mahrfamilienhiduser),
~ im Westen an die vorhandene Bebauung des Mischgebietes des

Bebauungsplanes "Aying Nr. 9.
3. Es hat sine GrofRe von ca. 4.527 m2,
4. Das Geldnde ist eben. R
5. Der hochste Grundwasserstand liegt ca. 30 m unter Gelinde.
&. Entfernungen
a) S—Bahnhof aying (S1) ca. 200 m

b) katholische Kirche ' ca. 800 m
¢) Grundschule, Teilhauptschule in Aying ca. 700 m



43} Kindergarten in Aying ca.  FOO m
e) ¥Yersorgungsladen : ca. 100 m
f) Geldinstitute - ca. 800 m

Des gesamts Plangeblet wird als "Mischasbiest"” festgesetzt.

Die bescheidens Hohenentwicklung {(Wandhdhen maximal 5,50 m)
sowie eine angemassena Baudichte soll den Ubergang bilden von
einer mbglichen massiveren Rebauung im Norden (bastehendes
Gewerbegebiet, GFZ 0,90) und der lockeran Wohnbebauung im Side

Neuw hinzu kommen innerhalb des Baugebletes ca. 12 Wohneinheite
Es ist mit einem Einwohnerzuwachs wvon ca. 35 Personen
(Erwachsene und Kinder) zu rechnen.

Flichennachwais:

Die GroRe des Plangebietes betrdgt:

a) Flédchen innerhalb des blsherlgen Bebauungsplanes ca. 3.881
b} Fldchen ausserhalb ’ - _ Ca. 646
ca. 4.527

In diesen Flichen sind enthalten: _
of fentl. Kinderspielplatz : G &0
affentl. Grinfldche Ca . 93
innere ErschlieBungsstraie (Elgentumerweg) ca. BEs
Erweiterung Schieferweg CA& . 28
(wh: 766
Dies ergibt eine MNettobaulandflidche von 4.527
- 766
3.761

Die fastgesetzten GeschoBfldchen innerhalb des Mischgebietes
entaprechen einar Baudichte mit einer GFZ von 0,63
(2.358 m2 GeschoBfléche J 3,761 m? Nettobaulandfliche MI)

Die festgesetzten Grundflichen innerhalb des Mischgebletes
entsprachen einar Baudichte mit einer GRZ von 0,38
(L.464 m2 Grundfldche / 3.761 m2 Nettobaulandfliche MI)

.
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Eine Uberplanung des selt ca. 2 Jahren rechfakraftlgan Bebau-
ungsplanes Aying Nr. 9 "aAam Babnhof" wird in einem Teilbereich
vorgenomman, um den zwischenzeitlich sich veridnderten Aanforde-
rungen des ortlichen Bedarfs zu entsprechen.

Gleichzeitig entapricht diese Planung (mit Doppelhduser) auch
mehr den ortsplanerischen vorstellungen der Gemelnds, da der
Uberwiegende Teil der Bebauung im westlichen Bereich des Ortes
ebenfalls aus Einzel~ und Doppelhiusern besteht.

Die Gebiudestellung ist ausschlieRlich so orientiert, daB die
Dachflidchen die fir die solare Nutzung hierfir erforderliche
Siidausrichtung haben.
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3. Die Garagen der sUdlichen Doppelhduser (Bauraumnummer (4, 5, &3
wurdan zum gropten Teil im rdckwidrtigen (ndrdlichen) Grund-
sticksteil angeordnet, um:

1. die solare Nutzung der Gebdude nicht zu beeintridchtigen,

2. im Bereich des Schieferweges einen Freiraum bis zu den
Gebiduden zu schaffen. Eine StraPennabe Anordnung der Garagen
wilrde auch eine ortsuniibliche Prigung des Schieferweges durch
Garagen und Garagenvorplidtzen badeuten. Eine wesentlich
ruhigere und ortsplanerisch einfiigsame Situation ergibt sich
higr durch die im rickwdrtigen Grundsticksteil angeordneten
Garagen. Umn eine dberndssige Bodanvarsiegelung zu vermeiden,
wurden fur die Zufahrten wasserdurchlissige Belige wie Rasen—
pflaster o.d. festgesetzt.

4. Um eine solare Nutzung der Dachfléchen nicht zu beeintrdchtigen,
wurden Dachgaupan und Guergiebel ausgeschlossen.

1. Das Baugebiet wird von Westen her erschlossen (ber die Strale
"am Bahnhof" und den bis zum Geltungsbersich geplanten
geplanten Eigentimerweg, von Slden Uber den "Schieferweg®.

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschlup
an die vorhandene zentrale Wasserversorgung der Gemeilnde
Aving.

3. Die abwasserbeseitigung erfolgt bis zum AnschliuR an die
derzeit im Bau befindliche offentliche Kanalisation des
Zweckverbandes Minchen~5Sidost dber Kleinkliranlagen mit
versitzgruben.

4, Die Stromversorgung ist gesichert durch Aapschlull an das
Yarsorgungsnetz der Isar-amperwerke AG. '

5. Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Minchen—-3idost
gewidhrleistet. Wiederverwertbare aAbfdlile sind entsprechend der
gelitenden abfallwirtschalttssatzung des Zweckverbandes getrennt
von dan Abfédllen zur Beseitigung zu erfassen.

F) KINDERSPIELPLATZNACHWEIS
Fur Kinder bis & Jahre und von & bis 12 Jahre ist im nérd-
lichen Bereich des Baugebiets ein gemeinsamer Offentlicher
Kinderspielplatz vorgesehen. Der Flidchenbedart hierfidr errschnet
sich nach DIN 18034 wie folgt:

Fir Kinder bis & Jahre 35 EW x 0,75 = 26,25 m2
Fir Kinder von 6-12 Jahre Zh EW x 0,75 = 25,725 m2
52,50 m?

Ausgewiesen sind ‘ 60,00 m2
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Innerhalb des Plangebietes wirken Immissionen ein in
Form von

a) Laem -

b) Erschitterung

¢) Geruch

) Staub

Diese Immissionen kidnnen verursacht werden:

1. durch die westiich im aAbstand von ca. 120 m (kKirzestes
Entfernung) vorbelifihrende Staatsstrae St 2078, sowie
der im aAbstand von ca. 80 m (kirzeste Entfernung) vor—
handenen S-Bahnlinieg rldnchen—-KreuzstraRe.

2. durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaft-
licher Mutzflichen; auch an Sonn— und Feigrtagen sowie
nhachts.

3. durch den Sportplatzbetrieb auBerhaldb des Geltungsbe-
reiches ca. 50 m sid- Ostlich des Baugebietes,.

4. durch das im Norden angrenzende Gewerbegebiat,'

Ldrmimmissionen werden durch SchallschutzmaPBnahmen am Gebdude
abgeschirmt.

Die Einhaltung ist durch entsprechende Gutachten im Zusammenhang
mit dem Bauantrag nachzuweisen. Trotz dieser Malnahmen kann es
zur Uberschreitung der Orientierungswerte fir eiln Mischgebiet
kommen. :

Das Schallachutzgutachten vom 09.03.1999, erstellt durch
MULLER-BBM, Schalltechnisches Beratungskiro, Robert-Koch~Str. 11
82152 Planedd., ist Bestandteil dieser Begrindung.

Auf dem Grundstick des Sdgewerks Kiendl (Flur Nr. 1572, 1574,
Gemarkung Peifl) wurden orientierende Untersuchungen zu mogilchen
Belastungen des Bodens durchgefihrt.

Hierfir wurden neun Kleinbohrungen mit einer Rammkernsonde abge-
teuft und aus den erborten Kernen Proben Fur die chemische
Analyvtik bereitgestellt.

Die Bodenproben wurden auf mdgliche Belastungen durch Kohlen-
wasserstoffe untersucht. Es wurden punktuelle und geringe S
lastungen des Bodens festgestellt. Sie lisgen im Bereilch des
natiirlichen Rickhaltevermidgens der drtlich anstehenden GBdden.
Eine Gefidhrdung von Schutzgitern aufgrund der festgestalllen
Belastungen (Menschen, Grundwasser) kann aus gutachterlicher
Sicht auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse ausge-—
schlossen werden.

Weitere Untersuchungen hinsichtlich 2iner moglichen Belastung
des Grundsticks sind aus gutachterlicher Sicht derzeit nicht
erforderlich. Ein Sanierungsbedarf besteht nicht.

Im Falle eines Erdaushubs unterliegen Boden im Umgriff des
Sondierungspunktes RKS 3 dem abfTallrecht. Sie missen daher auf-
gehaldet. und noch einmal beprobt und untersucht werden.

Sofern sich dabei die Untersuchungsergebnisse bestidtigen und
sich Bodenbelastungen Uber 100 mg KW/kg ergeben, missen sie
ardnungsgemidfl entsorgt werden. Mierbei ist ein Gutachter hin-



O

— B

zuzuziaehen.

Sollten beim Aushub bislang nicht bekannte, organcleptisch
auffdllige Bdden angetroffen werden, so ist ebenfalls ein
Gutachter hinzuzuziehen. '

Das Gutachten zur Altlastenuntersuchung vom 25.04,1999,

erstal lt durch das Bliro Frankt+Kraft+Partner, Geotechnik u.
Unwelttechnik GmbH, Hofer Str. 1, 8L737 Minchen, ist Bestandteil
dieser Begrindung.

I} GRUNORDMUNG

1. Eine auzreichende Durchgrinung der Plangebietes ist im
Bebauungsplan vorgesehan.

2. Aam Ostlichen Ortsrand des Mischgebletes soll durch gruppen—
weise Begrinung eine Durchlissigkeit entstehen, die ent-
sprachend dem ortsidblichen Erscheinungsbild eine Weschsel-
wirkung zwischen Bebauung und Freifldchen ergibt.

Nachwelis: .

1. Bisherige Nutzung des Plangebietes:
1.1 Fldche innerhalb des bisherigen Bebauungsplanes: 3.881 m2.
FUr diese Fldche erfolgt kKein Ausgleich.

1.2 Grinland, intensiv genutzt (bisher landwirtschaftl. Fldche):
= Kategorie I (Gebiet geringer Bedeutung flUr Naturhaushalt
und Landschaftsbild)

2. Kinftige Nutzung des Plangebistes:

Wohngebilet
Grundfldchenzahl: 0,38
= Typ B (Niedriger bis mittlerer Versiegelunasgrad)

F. 3.1 Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflédchan fli- die
fiir die Fldchen 1.) 1.2
(Beeintrdohtigungsintensitidt Faktor 0,2)

Flurhr, Hettobauland  [Strapenflichen [Bruttobauland [davon Orts- auszugleich,  Kompensations-
Eigentiimer n? aZ n? |[randgrin @2 {Flache n? {bedarf n2
1570/1 618 28 _ 646 180 §46 129
Inselkammer :

Sugke £l8 28 846 180 646 129

3.2 Folgende Fliachen werden als aAusgleich vorgesehean:

Flurlr. in 8ebauungsplan dargestellt innerhalb der |auferhalb der ([Gesamtfliche
Eigentlmer Bruttobauland- {Bruttobauland-

fléche w2 {flache [ Y] n2
1570/1 gekennzeichneter Bereich ionerhalb der Dris- 129 0 129

Inselkammer randeingrinung (siehe Festsetzung A. 18 und.
Hinweise C. 8.1)

Aving, den 24.07.2001




' LANDRATSAMT MUNCHEN

Gruppe 7.1.3 - © Miinchen, 07.08.2001
7.1.3 - BL 17/01 ' ' o |
- Gemeinde Aying

An
Gruppe 8.1.1

im Hause

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Aying, Am Bahnhof* (1. Anderung)

Anlagen: _
1 Bebauungsplan .

1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Aying hat den 0.g. Bebauungsplan am 27.07.2001 geméB § 10 Abs. 3 BauGB be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechisverbindlich. Die beigefligten
Unterlagen sind fir die dortigen Akten bestimmt.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

| A/Z/ém Yveee

Weiderer-Winneri



