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Bebauungsplan Nr. 34
,Durrnhaar, éstlich der KirchfeldstraBe“, Gemeinde Aying

A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Dirrnhaar, 6stlich der KirchfeldstraBe®, Ge-
meinde Aying, ersetzt in seinem Geltungsbereich den Teilbebauungs- und
Baulinienplan ,Dirrnhaar Kirchfeld", in Kraft getreten am 12.06.1963.

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) und nach § 4 Abs. 3
Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ausge-
schlossen.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,4. Diese darf durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu 50% Uberschritten werden, bei den Parzellen 7 und 19 bis zu einer GRZ
von 0,62, bei den Parzellen 12-14 bis zu einer GRZ von 0,65.

Die maximal zulassige Grundflache einschlieBlich Vorbauten und Terras-
senflachen fir die Parzellen 12-14 betragt 270 m2. Diese festgesetzte
Grundflache ist fir alle Einzelreihenhduser gleichmaBig aufzuteilen.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 2.

Die maximal zuléssige traufseitige Wandhohe der Hauptgebaude in Meter,
gemessen von den unter A) 5.2 festgesetzten Hohenbezugspunkten bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betragt 6,50 m. Doppelhduser und
Reihenhduser sind zwingend mit einer traufseitigen Wandhohe von 6,50 m
zu errichten.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe der Garagen gemessen von
den unter A) 5.2 festgesetzten Hohenbezugspunkten bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut betragt 3,00 m.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe der Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 BauNVO gemessen von den unter A) 5.2 festgesetzten Héhenbezugs-
punkten bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut betragt 2,20 m.
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4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

4.1 Im Plangebiet ist nur eine offene Bauweise zuléssig. Als Haustypen sind
Einzelhduser, Doppelhduser und Reihenh&user zuléssig.

4.2 e Baugrenze

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Die Anordnung der Abstandsflachenregelung gilt nicht fiir den Bereich der
Sudostecke des Baukérpers der Parzelle 11 und der Nordwestecke des
Baukérpers der Parzelle 12 (s. Anhang in der Begriindung).

4.3 it Baulinie

4.4 Flache fir Gemeinschaftsanlage

Die Grundsticksflache der Gemeinschaftsanlage wird geman § 21 a Abs.
2 BauNVO den Grundstlcksflachen der jeweiligen Baugrundstiicke zuge-
rechnet.

5. Hohenlage

5.1 Die Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens darf maximal 0,20 m (iber
dem geman Festsetzung A) 5.2 festgelegten Hohenbezugspunkt liegen.
Doppel- und Reihenhauser sind profilgleich zu errichten.
Der jeweilige H6henbezugspunkt fir die bauliche(n) Anlage(n) ist in m G. NN
in Verbindung mit einem Héhenbezugssystem in den Eingabepldnen des
Bauantrages darzustellen.

5.2 Der Hohenbezugspunkt wird wie folgt parzellenweise in Metern Gber Nor-
malnull (m 0. NN) festgesetzt:

Parzelle 1 und 2: 601,58 m (i. NN
Parzelle 3 und 4: 601,44 m (. NN
Parzelle 5 und 6: 601,28 m . NN
Parzelle 7 und 8: 601,22 m (.. NN
Parzelle 9: 601,28 m (. NN
Parzelle 10 und 11: 601,41 m . NN
Parzelle 12, 13 und 14: 601,49 m (.. NN
Parzelle 15 und 16: 601,88 m (. NN
Parzelle 17 und 18: 601,96 m (i. NN
Parzelle 19 und 20: 601,89 m (. NN
Parzelle 21 und 22: 601,41 m (. NN
5.3 Fur Nebengebaude gilt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Wandhohe

der gleiche Héhenbezugspunkt wie flr das dazugehdérige Hauptgebaude.

6. Garagen und Stellplatze

6.1 | Ga Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Carports
AuBerhalb dieser Flachen sind Garagen und Carports unzulassig.
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6.2 st

7. Verkehrsflachen

o
7.2 E

7.3

8. Grunordnung

@

8.2

8.3

8.4

8.5 D

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Fur die Befestigung von Stellplatzen sind wasserdurchlassige Belage, wie
z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster oder versickerungsfahige Pflaster-
steine zu verwenden.

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Parkflache

StraBenbegrenzungslinie

StraBenbegleitgrin

Zu pflanzender Einzelbaum

Geringfligige Abweichungen zu dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Standort sind méglich, sofern die Pflanzung ortsnah, quantitativ und qualita-
tiv gleichwertig durchgefiihrt wird.

Je angefangener 400 m2 Grundstiicksflache sind auf den nicht tiberbauten
Flachen mindestens ein Baum und ein Strauch zu pflanzen. Zulassig sind
nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten. Eine Anrechnung
der durch Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Einzelbdume ist nicht
zulassig.

Es sind mindestens folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:

Baume I. und II. Ordnung (GroBb&aume mit Gber 20 m Héhe und mittelgroBRe
Baume mit 10 bis 20 m Héhe): Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm

Baume lll. Ordnung (Kleinbdume mit bis 10 m Hohe): Hochstamm, Stamm-
umfang 16-18 cm

Obstbdume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14-16 cm

Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm Hohe

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind spatestens in der dar-
auffolgenden Vegetationsperiode gleich- oder héherwertig hinsichtlich ihrer
Wuchsordnung in den unter A) 8.3 festgesetzten Pflanzqualitaten nach-
zupflanzen.

Umgrenzung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich nach § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung

mit § 14 BNatSchG erfolgt im Umfang von 4.507 m2 auBerhalb des Bebau-

ungsplangebietes auf folgenden Flachen:

- 170 m2 groBe Flache des Flurstlickes FI.Nr. 607 TF, Gemarkung Pei3
(anrechenbar: 272 m?)



Bebauungsplan Nr. 34 ,Dirrnhaar, éstlich der KirchfeldstraBe*, Gemeinde Aying 4

9. Baugestaltung

9.1

9.2

9.21

922 <t+—>
9.2.3

9.2.4

- 860 m2groBBe Flache der Flurstiicke FI.Nr. 1736 TF, 1736/2, 1736/3,
Gemarkung Peif3 (anrechenbar: 430 m?)

- 1.028 m? groBe Flache des Flurstiickes FI.Nr. 604/2 TF, Gemarkung
Helfendorf

- 1.220 m? groBe Flache des Flurstiickes FI.Nr. 569/27, Gemarkung Hel-
fendorf

- 1.557 m2 groBe Flache des Flurstiickes FI.Nr. 625/1, Gemarkung Helfen-
dorf

Die Ausgleichsplane vom 11.02.2020 mit redaktionellen / klarstellenden
Erganzungen vom 31.03.2020, gefertigt vom Planungsbiro U-Plan, Kénigs-
dorf, sind Beiplane zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Dirrnhaar, ostlich der
KirchfeldstraBe®, Gemeinde Aying.

Proportionen:

Das Verhéltnis Hausbreite / Hauslange muss mindestens 1:1,2 betragen.

Décher:
Dachform und Dachneigung:

Hauptgebaude:
Symmetrische Satteldacher, Dachneigung 22230° Dop pelhduser und Rei-
henhauser sind zwingend mit 30°Dachneigung zu erri chten.

Garagen und Nebengebaude:
Symmetrische Sattelddcher mit gleicher oder geringerer Dachneigung als
das Hauptgeb&ude, sowie Flachdacher, sofern sie extensiv begriint werden.

Der First und die Dachflachen miissen ohne Versatz durchlaufen.
Firstrichtung, zwingend

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30°als stehende Gauben oder

Schleppgauben und unter Beachtung folgender verbindlicher Regeln zulas-

sig:

a. Die Breite der Gauben darf maximal die Breite der Fenster in den dar-
unter liegenden Geschossen, jedoch nicht mehr als 1,50 m aufweisen.

b. Die Gauben sind regelmaBig auf der Dachflache oder geordnet in den
jeweiligen Fensterachsen zu errichten.

c. Der Abstand der Gauben untereinander muss mindestens die zweifache
Gaubenbreite aufweisen.

d. Die Firste der Gauben miissen mindestens 50 cm unter dem Hauptfirst
liegen.

e. Die Gauben sind nur ohne Dachiliberstédnde bzw. in Verbindung mit Ge-
simsen bis maximal 10 cm Ausladung auszubilden.

f.  Pro Hauptbaukdrper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine
Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzuléssig.

Dachhauser:

Als Dachhauser werden Gauben mit einer Breite > 1,50 m bezeichnet.

Diese sind ab einer Dachneigung von 30°als stehen de Konstruktion mit

mittigem First und unter Beachtung folgender verbindlicher Regeln zulassig:

a. Die Breite des Dachhauses darf maximal 3 m aufweisen.

b. Der Abstand der Dachhauser untereinander muss mindestens 5 m
betragen.
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9.2.5

9.2.6

9.2.7

9.2.8

9.2.9

9.2.10

9.3

9.4

c. Der Abstand vom jeweiligen Ortgang muss mindestens 2 m betragen.

d. Die Firste der Dachhduser missen mindestens 50 cm unter dem Haupt-
first liegen.

e. Der Dachilberstand darf maximal 50 cm betragen.

Pro Hauptbaukérper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine

Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzulassig.

—

Standgiebel sind nur an einer Langsseite und unter Beachtung folgender

verbindlicher Regeln zul&ssig:

a. Die maximale Tiefe betragt 1,50 m.

b. Die maximale Breite betragt 1/3 der dahinter liegenden AuBenwandlan-
ge, jedoch nicht mehr als 4,25 m.

c. Der First muss mindestens 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst.

d. Die Kombination eines Standgiebels mit einem auBerhalb liegenden
Terrassenerker ist unzulassig.

e. Die Breite des Standgiebels einschlieBlich der zugehérigen Dachiiber-
stande darf maximal 1/3 der zugehdrigen Dachlange des Hauptgebau-
des betragen.

f.  Kollektor- und Photovoltaikanlagen diirfen an den Kehlen von Standgie-
beln nicht abgestuft angepasst werden (rechteckiges Erscheinungsbild)

Zwerchgiebel sind nur an einer Langsseite und unter Beachtung folgender

verbindlicher Regeln zulassig:

a. Gegenuber der Hauptfassade nicht vortretend.

b. Die Breite des Zwerchgiebels einschlieBlich der zugehdrigen Dachuiber-
stande darf maximal 1/3 der zugehdrigen Dachldnge des Hauptgebau-
des betragen.

c. Der First muss mindestens 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst

Die Festsetzungen zur Wandhohe gelten nicht fir Dachaufbauten (Festset-
zungen 9.2.4-9.2.6)

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Eingeschossige Terrasseniiberdachungen sowie unbeheizte Wintergarten,
dirfen die Baugrenze auf maximal der Halfte der dahinter liegenden
AuBenwandlange um bis zu 3,00 m Uberschreiten. Die Wintergarten sind
thermisch getrennt auszufiihren und dirfen keine Wohnraumerweiterung
darstellen. Bei Einzelhdusern ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m
einzuhalten, bei Doppelh&usern und Reihenhausern ist die Errichtung an der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze zuléssig.

Dacheindeckung:

Zulassig sind ziegelrote, rotbraune und anthrazitfarbene Dachsteine.

Fassaden:

Zulassig sind Holz-, helle Putz- und Glasfassaden.

AuBentreppen:

AuBentreppen dirfen die Baugrenze und Baulinien unter Beachtung folgen-

der verbindlicher Regelungen um bis zu 1,50 m Uberschreiten:

a. Je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte und je Reihenhaus ist eine AuBBen-
treppe zulassig.

b. Die AuBentreppe darf insgesamt nicht mehr als die Hélfte der Lange der
dahinterliegenden AuBenwand in Anspruch nehmen, héchstens jedoch
4m.

c. Die AuBentreppe muss mindestens 3 m von der angrenzenden Nach-
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10. Einfriedungen

10.1

10.2

10.3

11. Immissionsschutz

111

bargrenze entfernt bleiben.

Einfriedungen sind bis zu einer Hhe von maximal 1,20 m, gemessen ab der
natirlichen Gelandehéhe, zulassig.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind auf 50 cm Abstand
zur StraBenbegrenzungslinie zu setzen.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind mit senkrechten
Staben aus Holz oder Metall auszufiihren. An sonstigen Grundstiicksgren-
zen sind auch Maschendrahtzaune und Stabgitterzaune zulassig, sofern sie
unregelmaBig mit standortgerechten Gehdlzen hinterpflanzt werden.

T Fassaden mit maBgeblicher Uberschreitung des Richtwertes
der TA Larm (40 dB (A))

An den durch Planzeichen A) 11.1 gekennzeichneten Fassaden des Bau-
raumes Nr. 9 ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume von Wohnungen nicht zuldssig. Ausnahmen sind méglich,
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wenn durch vorgesetzte, geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Winter-
garten, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen gewahrleistet
wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel fir die gewerblichen
bzw. gewerbedhnlichen Gerausche benachbarter Anlagen in Héhe von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht lberschritten wird.

AuBenbauteile von schutzbedlrftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen
mussen gemdaB DIN 4109-1, Tabelle 7 (Ausgabe 07-2016) folgende
erforderliche Gesamtschallddmmmane aufweisen:

Larmpegelbereich llI: erf. R", 40 2 35 dB

Larmpegelbereich IV: erf. R', ges 2 40 dB

I I Q;

Larmpegelbereich V: erf. R’y ¢es 2 45 dB

Larmpegelbereich Il
@S | armpegelbereich |V

G | srmpegelbereich V

Fur Burordume oder vergleichbare weniger schutzbedurftige Nutzungen
kénnen die 0. g. Anforderungen um 5 dB reduziert werden.

An den mit den Planzeichen A) 11.2 gekennzeichneten Seiten der Baurau-
me dirfen auBerdem keine Fenster von Schlafraumen (Schlaf- und Kinder-
zimmer) angeordnet werden. Ausnahmen sind méglich, wenn fur die Schlaf-
rdume an den gekennzeichneten Fassaden durch zusatzliche MaBnahmen
eine ausreichende, permanente Beluftung bei gleichzeitiger Einhaltung der
0. g. Anforderungen an die Schallddmmung gegen AuBenlarm sichergestellt
wird. Daflir kommen z. B. geeignete Glasvorbauten, Loggien mit AuBenver-
glasungen, Prallscheiben sowie Schallschutzfenster in Kombination mit
schallddmmenden Liftungseinrichtungen in Frage. Von der o. g. Anforde-
rung kann abgewichen werden, wenn der Aufenthaltsraum Uber ein Fenster
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11.3

11.41

11.4.2

12. Artenschutz

an einer nicht gekennzeichneten Fassade ausreichend beliftet werden
kann.

Fur die mit dem Planzeichen A) 11.1 gekennzeichnete Nord- und Ostfassa-
de des Bauraumes Nr. 9 gelten die unter Festsetzung A) 11.2 formulierten
Ausnahmeregelungen nicht.

Erschitterungen

Aufgrund des in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Schienenverkehrs-
wegs sind die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 (Ausgabe Juni 1999),
Tabelle 1, Zeile 4 einzuhalten, um eine unzumutbare Belastigung durch Er-
schitterungen auszuschlieBen. Diese sind:

tags: A, =3;Ar=0,07,
nachts: A, =0,2; Ar = 0,05.

Durch auftretende Erschitterungen kdnnen in Gebauden hérbare sekundare
Luftschallimmissionen verursacht werden. Fir eine Wohnnutzung sind die
aus der TA Larm (Ausgabe August 1998) abgeleiteten Anhaltswerte einzu-
halten:

Bezugszeitraum Mittelungspegel Mittlerer Maximal-
L., in dB(A) pegel
Lmax in dB(A)
Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr; 35 45
16 Std.)
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr; 25 35
8 Std.)

Zum Schutz der Reptilienvorkommen entlang der Bahntrasse sind folgende
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen vorzunehmen: Bei der Durch-
fihrung des Bauvorhabens zwischen dem 01. Marz und dem 31. Oktober ist
ab dem Baubeginn und wéahrend des gesamten Bauablaufes ein Reptilien-
zaun (Folienzaun, 50 cm hoch, Umschlag mit Erde oder Sand abgedeckt)
zwischen Bahntrasse und Baugebiet aufzustellen. Das Aufstellen des Zau-
nes ist durch eine Umweltbaubegleitung (UBB) zu betreuen. Die UBB stellt
wahrend des gesamten Bauablaufes die Funktionsfahigkeit des Reptilien-
zaunes sicher. Die UBB hat durch eine 6kologisch versierte Person zu erfol-
gen (z.B. Biologe, Landschaftsplaner, o. &. Qualifikationen).

13. Sonstige Festsetzungen

10.00

=4

B) Hinweise

1. 1892/20

3.

MaBzahl, z. B. 10,00 m

Flurstiicksnummer
Flurgrenze

Nummer der Bauparzelle, z. B. Nr. 1
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£+

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

A Grundstlckseinfahrten bzw. Grundstiicksausfahrten
------- Vorgeschlagene Grundsticksteilung

Offentliche Stellplatze

Grinordnung/Freianlagen/Artenschutz

Mit den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen, aus denen mindestens die Ho-
henlage der Geb&ude, die Lage und Ausfihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellpldtze und der
vorgesehenen PflanzmaBnahmen hervorgehen.

Die gemaB Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis spatestens 2 Jahr nach Inbe-
triebnahme auszufihren.

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Natriumdampf-
leuchten oder LED-Lampen fiir Beleuchtungsanlagen der Vorrang zu geben.

Einfriedungen sollen sockellos gestaltet werden. Die Zaunkonstruktion soll mindestens 10 cm Frei-
raum zur naturlichen Gelandeoberflache aufweisen.

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand sind bei Baumneupflanzungen
folgende Gesamtvolumen flr den durchwurzelbaren Raum zu empfehlen:

- Baume |. Ordnung (GroBbaume Gber 20 m Hbéhe): 29 — 36 m?3

- Baume Il. Ordnung (mittelgroBe Baume 10-20 m Hohe): 21 — 28 m3

- Baume lll. Ordnung (Kleinbaume bis 10 m Hohe): 13 — 20 m3

- Obstbaume: 13 — 18 m3*

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Entwéasserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das Gber die Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig iber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss das Wasser, nach Vorreinigung (z. B.
in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Gber eine Versickerungsanlage (z.B. Rigole, Sicker-
rohre) versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat auf dem eigenen Grund-
stlick zu erfolgen.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser gilt entweder die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflir eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG-neu).

Bei unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflichen missen die abgeschwemmten
Metallionen durch die Verwendung von Filteranlagen, die der Bauart nach zugelassen sind, zuriick-
gehalten werden. Ggf. ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Ausfihrliche Informationen und
Arbeitsgrundlagen sind in den Arbeitsblattern A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser), A 117 (Bemessung von Regenrickhalteraumen) sowie im
Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., kurz DWA zu finden.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage der Ge-
meinde Aying.

Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser zur Verwendung als Brauch-
wasser zur Gartenbewdasserung und Toilettenspilung sind zulassig.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V).

Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das &ffentliche Wasserversorgungsnetz entste-
hen. Solche Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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8.3

8.4

10.

10.1

10.2

10.3

Abwasserbeseitigung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die offentliche Abwasserbeseitigungsanlage
(Zweckverband Miinchen Sid-Ost).

Grundwasser:

Die Grundwasserstande sowie die Belastbarkeit des Baugrundes sind im Detail nicht bekannt. Im
Bereich Dirrnhaar steht das Grundwasser i. d. R. 30 m unter der natirlichen Gelandeoberflache an.
Die Erkundung des Baugrundes obliegt dem Bauwerber. Ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt
in Kellerraume etc. zu treffen sind, liegt in der Eigenverantwortung jedes Bauwerbers. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtenwasser sind Kellergeschosse grund-
satzlich wasserdicht auszufiihren. Auf Art. 70 BayWG wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge der Erd- bzw. Aushubarbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, so miissen die Ar-
beiten unverziglich eingestellt und die Funde dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden
(Art. 8 Abs. 1 BayDSchQG).

Immissionsschutz

Schallschutz:

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung von der Miller-BBM GmbH, Planegg
durchgefihrt (Bericht-Nr. M149158/01, 27.06.2019), deren Ergebnisse in entsprechenden Festset-
zungen (s. A) 11.1 bis A) 11.3) miindeten.

Die schalltechnische Untersuchung kann bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.

Erschitterungsschutz:

Zum Bebauungsplan wurde eine erschitterungstechnische Untersuchung von der Miller-BBM GmbH,
Planegg durchgefiihrt (Bericht-Nr. M149203/01, 02.07.2019), deren Ergebnisse in entsprechenden
Festsetzungen (s. A) 11.4) mindeten.

Zur Minimierung der Erschitterungen aus der S-Bahntrasse sind fir Abstande vom Gleiskorper von
< 40 m elastische Lagerungen der Gebaude notwendig

Die erschitterungstechnische Untersuchung kann bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.

Immissionsprognose fir Geruche:

Zum Bebauungsplan wurde eine Immissionsprognose fiir Gerliche von der Miiller-BBM GmbH, Pla-

negg durchgefuhrt (Bericht-Nr. M149355/01, 05.08.2019), deren Ergebnisse in folgenden Hinweisen

mundete:

- Die geplanten Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches liegen in einem Bereich, in dem mit
dem Auftreten von Geruchswahrnehmungen der angrenzenden Tierhaltung zu rechnen ist.

- Innerhalb der fur eine Bebauung vorgesehenen Baugrenzen werden durch die bestehende Rinder-
haltung Wahrnehmungshaufigkeiten von 0,03 (3 % der Jahresstunden) bis maximal 0,06 (6 % der
Jahresstunden) prognostiziert.

- Unter Berucksichtigung einer betrieblichen Erweiterung werden innerhalb der fiir eine Bebauung
vorgesehenen Baugrenzen Wahrnehmungshaufigkeiten von 0,04 (4 % der Jahresstunden) bis ma-
ximal 0,08 (8 % der Jahresstunden) prognostiziert.

- Die Beurteilungswerte der GIRL fir Allgemeine Wohngebiete von bis zu 0,10 (10 % der Jahres-
stunden) bzw. fiir Allgemeine Wohngebiete im Ubergang zum Dorfgebiet von bis zu 0,15 (15 % der
Jahresstunden) werden eingehalten.

- Durch das Heranriicken der Wohnbebauung kann eine Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit
des landwirtschaftlichen Betriebs nicht vollkommen ausgeschlossen werden.

- Da aber der zuldssige Beurteilungswert fiir Allgemeine Wohngebiete im Ubergang zum Dorfgebiet
von bis zu 0,15 (15 % der Jahresstunden) maximal zur Halfte ausgeschépft wird, wird die Entwick-
lungsfahigkeit des landwirtschaftlichen Betriebs durch den Bebauungsplan Nr. 34 nicht in unzulas-
siger Weise eingeschrankt.

Die Immissionsprognose fiir Gerliche kann bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.
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10.4 Die DIN 4109-1 sowie die DIN 4150 Teil 2 kdnnen bei der Gemeinde Aying eingesehen werden.

10.5 Eventuelle Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen, welche sich aufgrund der umliegenden intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie der in Benachbarung liegenden landwirtschaftlichen Be-
triebe ergeben kénnen, sind von den Bauwerbern zu dulden.

C) Nachrichtliche Ubernahmen

Die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying in der Fassung vom 06.11.2007 ist in allen Punk-
ten, die in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell geregelt sind, zu beachten.

D) Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 12.09.2017 ge-
fasst und am 04.02.2019 ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 27.11.2018 hat in der Zeit vom
19.02.2019 bis 22.03.2019 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungs-
plan in der Fassung vom 27.11.2018 hat in der Zeit vom 05.02.2019 bis 22.03.2019 stattgefunden (§
4 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan i.d.F.
vom 10.09.2019 hat in der Zeit vom 24.10.2019 bis 25.11.2019 stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellung-
nahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2019 bis 25.11.2019 ausgefihrt (Parallelbe-
teiligung nach § 4 a Abs. 2 BauGB).

Die erneute und verkirzte Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan i.d.F. vom
11.02.2020 hat in der Zeit vom 19.02.2020 bis 05.03.2020 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 11.02.2020, mit redaktionellen / klarstellen-
den Erganzungen vom 31.03.2020 wurde am 31.03.2020 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

1. Biirgermeister

3. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying entwickelt. Eine
Genehmigung ist daher nicht erforderlich.
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4. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 28.04.2020; dabei wurde auf
die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hin-
gewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 11.02.2020 mit re-
daktionellen / klarstellenden Erganzungen vom 31.03.2020 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).




