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An 
Gruppe 8.1.1 

im Hause 

Öffnungszeiten: 
Di. und Do. von 08.00 bis 12.00 Uhr 
und Do. von 14.00 bis 17.30 Uhr 

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitar
beiter haben flexible Arbeitszeit. 
Daher empfehlen wir Ihnen, Termine 
zu vereinbaren. 

Ihr Zeichen 
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Bitte bei Antwort angeben 
Unser Zeichen 
7.1.3-0279/02/BL 

Ansprechpartner/-in 

Frau Weiderer-Winnerl 

Durchwahl 
089/6221-
Tel. 2687 
Fax 2639 

E-Mail: 

Zimmer-Nr. München, 

E 3.01 28.05.2003 

poststelle@lra-m.bayern.de 

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 9 für das Gebiet „Am Bahnhof" 2. Änderung der Ge
meinde Aying 

Anlagen: 
1 Bebauungsplan 
1 Begründung 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

die Gemeinde Aying hat den o.g. Bebauungsplan am 09.05.2003 gemäß § 10 Abs. 3 BauGB be
kannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsverbindlich. Die beigefügten 
Unterlagen sind für die dortigen Akten bestimmt. 

Mit freundlichen Grüßen 

i/&tifo-(/txu«er( 
Weiderer-Winnerl 

* * 
Telefon 089/6221-0 Dienstgebäude 
Telefax 089/6221-2278 Mar!ahilfplatz17 
Internet www.landkreis-muenchen.de 81541 München 
E-Mail poststelle@lra-m.bayern.de 

Ef reicftbar mit 
Sifattenbatin Linie 27 
Bus Lime 52 
Haitesäelie MartaMptete 

pafkraögnchlteitert 
Tiefgarage LRA 
^Zufahrt überOhlmülfefstr} 
«fefÄ Fajkplatz am umlahittplate 

Bankverbindungen 
Kreissparkasse München Starnberg 
(BLZ 702 501 50) Konto Nr. 109 
Postbank München (BLZ 700 100 80) 
Konto Nr. 481 85-804 
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v $A T ^ ^ D U N G ( 9 Abs- 8 BauGB) 
yj^OvL. ^Angferung des Bebauungsplanes 

Q&j&G N R . - 9 - " A M B A H N H O F 

tigt 
geändert 

10-12.2002 
18-02-2003, 08-04-2003 

Gemeinde 
Plangebiet 

Aying 
Aying, nord-westlicher Ortsteil 
Gemarkung Peiß 

A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNG 

1- Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem im Parallelverfahren 
geänderten Flächennutzungsplan der Gemeinde Aying vom 
genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes München vom 

Der süd~östliehe Bereich dieses Gebietes ist entsprechend 
der 1, Änderung dieses Bebauungsplans bereits mit 6 Doppel-
h ä u s e r ( W o h n n u t z u n g) b e b a u t „ 

Die vorliegende 2.. Änderung des Bebauungsplans betrifft den 
nörd1ichen .Tei1 des ursprüng1ichen Bebauungsp1ans "Aying Nr„ 9' 
und war bisher als "Gewerbegebiet" und als "Mischgebiet" ausge
wiesen. 

In seiner Sitzung vom 29.07„2002 hat sich der Gemeinderat der 
Gemeinde Aying für ein Strukturkonzept entschieden, das den 
Standort einer Pflegeeinrichtung im östlichen Bereich des 
b i s h e r i g e n B e b a u u n g s p 1 a n s '' A y i n g N r - 9'' v o r s i e h t „ 

I n d i esern Z usammenha ng erfolgt nun die überp 1 a n ung , so daß 
im Anschluß an das Pflegeheim anstelle des "Gewerbegebiets" 
ein " M i s c h g e b i e t'' rn i t W o h n b e b a u u n g, b z w - w e i t e r w e s 11 i c h 
mit gewerblicher Nutzung (Läden, Büros, Arztpraxen u»ä„) 
entstehen soll. 

:i n der Sitzung vorn 10 -12.2002 hat der Gemei nderat der- Gernei nde 
Aying beschlossen, für dieses Gebiet den Bebauungsplan 
A y i n g N r - 9, " A m B a h n h o f " e n t s p r e c h e n d zu ander t'i _ 

B) 

1. 

LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES 

Das Baugebiet 1iegt am nord-wes11ichen 0rtsrand von Ayi ng und 
wurde bisher ausschließlich von einem Sägewerksbetrieb genutzt. 

Es grenzt-
-- im Norden an das bestehende Gewerbegebiet des Bebauungsplanes 

"Aying Nr. 4", 
- i rn 0 s t e n a n d i e g e p 1 a n t e P f 1 e g e e i n r i c h t u n g, 
- im Süden an Wohnbebauung, 

EI s h a t e i n e G r ö ß e v o n ca. 9 „ 2 5 0 m 2 . 

Das Gelände ist eben. 

Der höchste Grundwasserstand liegt ca. 30 rn unter Gelände. 

Entfernungen 
a) S-Bahnhof Aying (Sl) ca. 200 m 
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b) katholische Kirche ca. 800 m 
c) Grundschule, Teilhauptschule in Aying ca. 700 m 
d) Kindergarten in Aying ca. 700 m 
e) Versorgungsladen ca. 100 m 
f) Geldinstitute ca. 800 m 

C) GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG - FLACHEN 

1„ Des gesamte Plangebiet wird als "Mischgebiet" festgesetzt. 

2. Innerhalb des Teilbereichs MI 1 sind nur Wohngebäude und "nicht 
wesentlich störende" Gewerbebetriebe gemäß BauNVO § 6 Abs. 2 
zulässig. 
Die zulässige Wandhöhe dieser Gebäude ist auf max. 5,95 m 
begrenzt. 

3. Innerhalb des Teilbereichs MI 2 ist eine gewerbliche Nutzung, 
im Bauraum Nr. 2 Wohnnutzung (2. OG), vorgesehen. 
Die zulässige Wandhöhe dieser Gebäude ist auf maximal 9,00 m 
begrenzt. 

4. Das Verhältnis von Wohnen und Gewerbe beträgt: 
Geschoßfläche f. Wohnen (maximal) 1.492 m2 ~ 48 % 
Geschoßfläche f. gewerbl. Nutzung: 1.596 m2 ~- 52 % 

5_ Der Ausschluß der irn Mischgebiet allgemein zulässigen Nutzungen 
bis auf "nicht wesentlich störende" Gewerbebetriebe sowie 
Wohnungen ist notwendig, da die durch das bestehende Gewerbe-
g e b i e t N r - 4 i rn N o r d e n des P1 a n g e b i e t s m a x i rn a 1 z u 1 ä s s i g e n 
Emissionen die Immissionsrichtwerte nach TA Lärm an den benach
bart: en Wohngebäuden dieses Bebauungsp1ans fast vo11ständIg 
a u s s c h ö p f e n. S o m i t d a r f i m M i s c h g e b i e t MI 1 u n d MI 2 n u r m e h r 
eine sehr g e r i ng e z usätz1i c he L ä rmbe1a s t u ng e nts t ehe n. 

6. Neu hinzu kommen innerhalb des Baugebietes ca. 12 Wohneinheiten,. 
8 Wo h nu nge n da von inner ha1b MI 1 (Doppe1- bzw. E i nze1hä use r) 
und ca. 4 Wohnungen innerhalb MI 2 (3-geschoßige Gebäude mit 
überwiegend gewierblicher Nutzung). 

7. Es ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 35 Personen 
(E r w a c h s e n e u n d K i n d e r) z u r e c h n e n. 

8. Flächen nach weis.-; 

Die Größe des Plangebietes beträgt: 

Nettobaulandflächen 
i nnere Ersch1i eß ungsst raße (Eigent üme rweg ) 
Erschließungsstraße "Am Bahnhof" 

ca. 9„2S0 m2 

9. Die festgesetzten Geschoßflächen entsprechen innerhalb 
d e s M i s c h g e b i e t e s : 
- MI 1 einer Baudichte mit einer GFZ von 0,42 
- MI 2 einer Baudichte mit einer GFZ von 0,70 

10_ Die festgesetzten Grundf1ächen entsprechen innerha1b 
des Mischgebietes: 
- MI 1 einer Baudichte mit einer GRZ von 0,49 
. ~ MI 2 einer Baudichte mit einer GRZ von 0,54 

ca.. 5.547 m2 
ca. 1.123 m2 
ca. 2.580 rn2 
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D) ORTSPLANERISCHE GESICHTSPUNKTE 

1« Eine Überplanung des seit ca. 4 Jahren rechtskräftigen Bebau
ungsplanes Aying Nr. 9 "Am Bahnhof" wird in einem Teilbereich 
vorgenommen, damit dieser Bereich der zwischenzeitlich durch 
ein Strukturkonzept östlich des Plangebiets vorgesehenen 
Bebauung (u.a. Pflegeeinrichtung) angepaßt wird. Gleichzeitig 
soll die Bebbauung den sich veränderten Anforderungen des 
örtlichen Bedarfs (Wohnungen und Gewerbliche Räume) entsprechen. 

2. Die Gebäudestellung der Wohngebäude ist ausschließlich so 
orientiert, daß die Dachflächen eine für solare Nutzung 
erforderliche Südausrichtung haben und gleichzeitig durch 
entsprechende Grundrißorientierung die notwendige Belichtung 
und Belüftung der Wohn- und Schlafräume ausschließlich zur 
lärmabgewandten Seite möglich ist. 

3. Die Garagen der Grundstücke mit den Bauräumen Nr. 3, 4, und 5 
sind aus Lärmschutzgründen an der Grundstücksnordseite vor
gesehen, so daß diese zusammen mit den Wohngebäuden eine ge
schlossene Abschirmung, der vom Gewerbegebiet nördlich des 
Plangebiets ausgehenden Emissionen, bewirken. 
Um eine übermässige Bodenversiegelung zu vermeiden, wurden für 
die Zufahrten wasserdurchlässige Beläge wie Rasenpflaster o.a. 
festgesetzt. 

E) ERSCHLIESSUNG 

1. Das Baugebiet wird von Westen über die Straße "Am Bahnhof" 
und von Süden über den bis zum Geltungsbereich bereits bestehen
den Eigentümerweg erschlossen. 

2„ Die Was se rve r sorgung i s t si c herges te111 d u r c h A ns ch1uß 
an die; vorhandene zentrale Wasserversorgung der Gemeinde 
Aying. 

3. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den bereits vorhandenen 
Abwasserkanal des Zweckverbandes München-Südost in der Straße 
"Am Bahnhof". 

4. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluß an das 
Versorgungsnetz der E.ON Bayern AG. 

5H Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband München-Südost 
gewährleistet. Wiederverwertbare Abfälle werden entsprechend der 
ge1tenden Abf a11wi rtschaftssatzung des Zweckverbandes getrennt 
von den Abfällen zur Beseitigung erfaßt. 
Für die Grundstücke an der Stichstraße mit ö&r Bauraumnummer 
3 bis 8 ist südwestlich des Grundstücks mit der Bauraumnummer 6 
ein gemeinsarner Abfa 11 behä 11erstandp 1 atz vorgesehen» 

F) KINDERSPIELPLATZNACHWEIS 

Für Kinder bis 6 Jahre und von 6 bis 12 Jahre ist südlich, 
außerhalb des Geltungsbereichs, auf dem Grundstück mit der 
Flur Nr. 1572/11, ein gemeinsamer öffentlicher Kinderspiel
platz mit einer Größe von 160 m2 vorhanden. 

Ermittlung der erforderlichen Spielplatzgröße unter Berück
sichtigung des bisherigen Einzugsbereiches zuzüglich des ge
planten Zugangs: 
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für bisherigen Bestand (6 Doppelhäuser ~ 12 Wohnungen) 
sind erforderlich: 

Für Kinder bis 6 Jahre 35 EW x 0,75 = 26,25 m2 
Für Kinder von 6-12 Jahre 35 EW x 0,75 = 26,25 m2 

52,50 m2 

für die künftigen Bewohner (Zugang: 8 Wohnungen in 
Einzel und Doppelhäusern, ca 4 Wohnungen im Gebäude 
mit der Bauraumnummer 2) sind erforderlich: 

Für Kinder bis 6 Jahre 35 EW x 0,75 = 26,25 rn2 
Für Kinder von 6-12 Jahre 35 EW x 0,75 ~ 26,25 m2 

52,50 m2 

insgesamt erforderl. für bisherigen Bestand u. Zugang 105,00 m2 

Ein weiterer Kinderspielplatz mit einer Größe von ca. 660 m2 ist 
im künftigen Baugebiet östlich des Geltungsbereichs bereits 
vorgesehen,. 

IMMISSIONEN 

Innerhalb des Plangebietes wirken Immissionen ein in 
Form von 

a) Lärm 
b) Erschü11erung 
c) Geruch 
d) Staub 

Diese Immissionen können verursacht werden: 
1.'durch die westlich im Abstand von ca,. 100 m (kürzeste 

Entfernung) vorbeiführende Staatsstraße St, 2078, sowie 
der im Abstand von ca. 50 m (kürzeste Entfernung) vor
beiführende Bahnlinie München-Kreuzstraße. 

2. durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaft
licher Nutzflächen; auch an Sonn- und Feiertagen sowie 
nachts. 

3. durch den derzeit noch vorhandenen Sportplatzbetrieb 
außerhalb des Geltungsbereiches ca. 80 m süd- östlich des 
Baugebietes. Im Zuge der Überplanung des östlich an
grenzenden Gebiets (siehe Strukturkonzept) wird dieser 
Sportp1atz j edoc h a ufgegebe n (Ne ue r r i c ht ung a uße r ha1b 
des Ortsbereichs). 

4. durch das im Norden angrenzende Gewerbegebiet» 

L ä r m i m rn i s s i o n e n w e r d e n d u r c h g e e i g n e t e G r u n d r i ß o r i e n t i e r u n g bzw. 
d u r c h S c h a 11 s c h u t z m a ß n a h m e n a rn G e b ä u d e a b g e s c h i r rn t. 

Das Schall Schutzgutachten vom 09.03.1999, ergänzt am 02.12.2002,, 
erste 111 durch das Scha 111echnisches &eratungsbüro, MÜLLER-BBH,, 
Robert-Koch-Str. 11 82152 Planegg, ist Bestandteil dieser 
Begründung,. 
In d i eser sc ha111ec h ni sehe n U ntersuc h u ng w u rde de r k ü nft i ge n 
Entwicklung auf den Gewerbeflächen des ESebauungsplangebiets 
Nr. 4 Rechnung getragen, indem in den Untersuchungen nicht das 
gegenwärtig vorhandene Geräuschauf kommen der bestehenden 
Betriebe betrachtet wurde, sondern das lt. Bebauungsplan Nr. 4 
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maximal zulässige auf allen Teilflächen (d. h. auch auf den 
gegenwärtig noch nicht bebauten)- Zu diesem Zweck wurde mit den 
im Bebauungsplan Hr. 4 festgeschriebenen, höchstzulässigen 
Schalleistungspegel gerechnet. Die schalltechnische Untersuchung 
ging somit von der Annahme aus, daß alle Betriebe im Bebauungs
plan Nr- 4 das lt. Bebauungsplan zustehende Emissionskontigent 
gleichzeitig voll ausschöpfen. 

H) ALTLASTEN 

Auf dem Grundstück des Sägewerks Kiendl (Flur Nr. 1572, 1574, 
Gemarkung Reiß) wurden orientierende Untersuchungen zu möglichen 
Belastungen des Bodens durchgeführt. 
Hierfür wurden neun Kleinbohrungen mit einer Rammkernsonde abge
teuft und aus den erborten Kernen Proben für die chemische 
Analytik bereitgestellt. 
Die Bodenproben wurden auf mögliche Belastungen durch Kohlen
wasserstoffe untersucht. Es wurden punktuelle und geringe Be
lastungen des Bodens festgestellt. Sie liegen im Bereich des 
natürlichen Rückhaltevermögens der örtlich anstehenden Böden. 
Eine Gefährdung von Schutzgütern aufgrund der festgestellten 
Belastungen (Menschen, Grundwasser) kann aus gutachterlicher 
Sicht auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse ausge-
sch1ossen werden. 
Weitere U n tersuchungen hinsich11ich einer mög1ichen Be1astung 
des Qr u ndStücks s i nd aus gutachte r 1 i c her S i c ht de r z e i t nic ht 
e r f o r d e r1i ch„ E i n Sani e r u ngsbed a r f bes t e ht n i c ht. 
Im Falle eines Erdaushubs unterliegen Böden im Umgriff des 
Sondierungspunktes RKS 5 dem Abfall recht. Sie müssen daher auf-
gehaldet und noch einmal beprobt und untersucht werden» 
Sofern sich dabei die Untersuchungsergebnisse bestätigen und 
sich Bodenbelastungen über 100 mg KW/kg ergeben, müssen sie 
ordnungsgernäß entsorgt weräen . Hierbei ist ei n Gutachter hI n-
zuzuziehen„ 
So II te n be I m A us h ub bi s1a ng n i c ht be ka nnte, o rga no1ept i sc h 
auffällige Böden angetroffen werden, so ist ebenfalls ein 
G utac hte r h i nz uz uz i e he n„ 
D a s G u t a c h t e n z u r A111 a s t e n u n t e r s u c h u n g v o rn 2 5.04.19 9 9 , 
erstellt durch das Büro Frank+Kraf t+Partner, Geotechnik u .. 
U rn w e 111 e c h n i k G rn b H,, H o f e r S t r „ 1 . 8 1 7 3 7 M ü n c h e n , i s t B e s t a n d t e 11 
dieser Begründung. 

I) GRÜNORDNUNG 

1. Eine ausreichende Durchgrünung des Plangebietes ist im 
Bebauungsplan durch Festsetzungen sichergesteilt. 

J) AUSGLEICHSFLACHEN 

Nachweis. 
1. B i s h e r i g e N u t z u n g d e s P1 a n g e b i e t e s : 

1.1 Fläche innerhalb des bisherigen Bebauungsplans: ca 9.250 m2,. 
(vorhandene Erschließungsstraße "Arn Bahnhof" und bisheriger 
S ä g e w e r k s b e t r i e b) 


