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Satzung

Die Gemeinde Aying erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —-BauGB—, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —
GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.



Aying Bebauungsplan Nr. 36a ,Mischgebiet - Dirrnhaar Nord" 16.01.2024

Ubersichtsplan
e—— Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 36a "Mischgebiet Dirrnhaar Nord"
mm—— Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.36 ,Gewerbegebiet Dirrnhaar Nord*
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Bayegsehe Vermessungsverwalting 2033107
urkartg als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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Festsetzungen

Geltungsbereich
| R | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
oo o o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Nach Umsetzung der ErschlieBung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans Nr.
36 ,Gewerbegebiet Durrnhaar Nord“ ist die Benutzung der &ffentlichen Verkehrs-
flache zwischen Wendeanlage und Hohenkirchener Stralle nur mehr als FuR- und
Radweg zulassig.

Art der baulichen Nutzung
Mi1 Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, Teilbereich Ml 1

Im MI 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Im MI 1 sind Wohngeb&ude nur ausnahmsweise zulassig.

Im MI 1 sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Boardinghauser,

e Anlagen fur kirchliche Zwecke,

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Im MI 2 sind nur Wohngebaude zulassig.

Im MI 2 sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

¢ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Boardinghauser.

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Im Ml 2 sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht zulassig.
Mal} der baulichen Nutzung

Im MI 1 ist eine max. Grundflachenzahl von 0,4 und im MI 2 eine max. Grundflachen-
zahl von 0,23 zulassig.
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Im Ml 1 kann die gem. Ziffer 3.1 festgesetzte GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,7 und im
MI 2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten werden.

Im MI 2 ist eine Uberschreitung der gem. A 3.1 festgesetzten GRZ fiir AuRentreppen,
Vordacher und Balkone um 15% und flr Terrassen um max. 10% zulassig.

WHmax 7,5 max. zulassige Wandhéhe in Metern
WH 6,7 zwingend festgesetzte Wandhohe in Metern

Die Wandhéhe wird gemessen von der nachstgelegenen, festgesetzten Héhenkote
bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten
Dachern bzw. bis zum obersten Abschluss der Wand.

Im MI 2 wird eine max. Wandhohe von 3 m fir Garagen und Carports festgesetzt, die
vom nachstgelegenen, festgesetzten Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Aullenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern bzw. bis zum obersten
Abschluss der Wand gemessen wird.

FHmax 10,5 max. zulassige Firsthohe in Metern

Die Firsthéhe wird gemessen von der nachstgelegenen, festgesetzten Héhenkote bis
zum hochsten Punkt des Daches.

@ zwingend zwei Vollgeschosse
{.L 510,0 Hohenkote in Meter Giber Normalhéhen-Null, z.B. 510,0 m
U. NHN

Der Erdgeschoss-Rohfullboden darf max. 0,3 Meter Uber der festgesetzten Hohen-
kote liegen.

Aufschiuttungen gegenliber dem bestehenden Gelande sind bis zur festgesetzten
Hohenkote zulassig.

uberbaubare Grundstlicksflache, Bauweise und Abstandsflachen
————— Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen im Ml 2 ausnahmsweise durch vor die Aulen-
wand vortretende Bauteile wie Gesimse, Dachiiberstande und Balkone um max.
1,5 m und durch Terrassen mit Uberdachung um max. 3 m (iberschritten werden.

Erdgeschossige Anbauten mit einer max. Wandhohe von 3 m dirfen die Baugrenzen
ausnahmsweise um max. 3 m Uberschreiten und bei Doppelhaushalften ohne
Abstandsflachen an die gemeinsame Grundstlicksgrenze herangefiihrt werden, wenn
sie max. zwei Drittel der Breite der AuRenwand der jeweiligen Haushalfte in Anspruch
nehmen.

TR P = Baulinie
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Die festgesetzten Baulinien diirfen ausnahmsweise durch vor die Auflenwand
vortretende Bauteile wie Gesimse, Dachlberstande und Balkone um max. 1,5m
Uberschritten werden.

Im MI 1 ist eine abweichende Bauweise mit Einzelhdusern zulassig, die auch uber
50 m lang sein dirfen und den seitlichen Grenzabstand einhalten.

Im MI 2 wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

SD nur Satteldach je Hauptgebaude zulassig
DN 22° bis 26° zulassige Dachneigung, von 22° bis 26° im Ml 1
DN 27° zwingend festgesetzte Dachneigung von 27° im Ml 2

Im MI 2 sind nur symmetrische Satteldacher mit Dachziegeln zulassig.

Im MI 1 und MI 2 muss bei Satteldachern der First mittig Uber die Langsrichtung des
Gebaudes (Einzelhaus oder Doppelhaus) verlaufen und es wird ein Mindestdach-
uberstand von 0,8 m festgesetzt. Bei Wandhohen bis 3,0 m sind auch flach geneigte
Dacher mit Dachneigungen unter 7° zulassig.

Im MI 1 sind vertikale Versatze von sich gegeniiberliegenden Dachebenen (versetzter
First) zur Belichtung bis zu einem Versatz von max. 1,50 m zulassig.

Im MI 2 sind Doppelhéauser profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung
auszufuhren.

Im Ml 1 und MI 2 sind Dacheinschnitte unzuldssig. Im MI 2 sind Dachgauben mit
eigener Firstausbildung oder als Schleppgaube bei einer Dachneigung von 27°
zulassig. Sie dirfen max. 3 m breit sein und missen mit ihnrem First mind. 1,0 m unter
dem Hauptfirst bleiben. Je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte ist max. eine
Dachgaube je Dachseite zulassig. Ausnahmsweise sind Firstverglasungen zulassig.

Im MI 1 und MI 2 sind Quergiebel mit der gleichen Neigung wie das Dach des
Hauptgebaudes und max. 5 m breit zulassig und missen mit ihrem First mind. 0,5 m
unter dem Hauptfirst bleiben. Der Quergiebel darf die festgesetzte Wandhohe bis zu
dem Mal (berschreiten, welches sich aus Satz 1 dieser Festsetzung ergibt. Je
Einzelhaus und Doppelhaushalfte ist ein Quergiebel anstelle einer Dachgaube
zulassig.

Im MI 1 und MI 2 dirfen technische Aufbauten, Dachausstiege, Antennen- und
Satellitenempfangsanlagen, die haustechnisch begriindet und notwendig sind, die
Wandhdhe um max. 3,0 m Uberschreiten und sind 3,0 m von der Gebaudekante
zurtickzusetzen und dirfen max. 10% der Dachflache einnehmen.
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Im Ml 1 und MI 2 sind fir Wandflachen Putz-, Holz- und Glaselemente zulassig. Sicht-
betonflachen und Metallelemente sind nur untergeordnet zuldssig. Geschlossene
Metallfassaden sind unzulassig. Die Baukodrper sind je 20,0 m Wandlange durch
Materialwechsel, Vor-/ Ruckspriinge des Gebaudes oder Fassadenbegriinung zu
gliedern.

Im Ml 1 und MI 2 sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Dachern im
Neigungswinkel der Dachhaut als gleichmaRige rechteckige Flachen zu errichten. Ein
Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig. Auf
Flachdachern von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen dirfen Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie in aufgestanderter Bauweise mit einer maximalen
Anlagenhdhe von 1,0 m errichtet werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

. 'E Im MI 2 sind Stellplatze, Garagen und Carports nur in den
daflr ausgewiesenen Flachen zulassig:
St Stellplatze
Ga Garagen
Ca Carports

Daruber hinaus sind Nebenanlagen auf dem gesamten Baugrundstlick zulassig,
wenn die gem. A 3.2 festgesetzte Gesamt-GRZ eingehalten wird.

Eine Unterkellerung der Garagen ist zulassig.
Im MI 2 sind je Einzelhaus/Doppelhaushélfte eine Garage und ein Carport zulassig.

Im MI1 sind Nebenanlagen, Tiefgaragenrampen, Garagen und Carports auch
aullerhalb der Baurdaume zulassig, sie missen einen Abstand von mind. 5 m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten; Stellplatze dlrfen nicht unmittelbar von der
Erschlieffungsstral’e aus erschlossen werden und mussen einen Abstand von mind.
2 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Tiefgaragen sind auf dem gesamten Baugrundstlick auch auerhalb der Baugrenzen
nur im MI 1 zulassig. Tiefgaragenrampen sind einzuhausen.

Die zulassige Dachneigung fur Garagen, Carports und Nebengebaude betragt 18°;
bei extensiver oder intensiver Dachbegrinung sind auch Flachdacher zulassig.

Werbeanlagen und Einfriedungen

Werbeanlagen sind nur am Gebaude in Form von Einzelbuchstaben mit einer max.
Hohe von 1,0 m und einer max. Breite von 0,5 m zuldssig. Firmenlogos dirfen eine
Hohe von 1,0 m und die Lange von 3,0 m nicht (iberschreiten und nur an der Statte
der beworbenen Leistung errichtet werden. Zusammen darf ihre Flache nicht mehr
als 10 % der Fassadenseite betragen, welcher sie zugeordnet sind.

Die Errichtung von Werbeanlagen uber die Dachkanten der Gebaude hinaus ist
unzulassig.
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Werbestelen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer Flache von 1,5 gm im
Bereich der Einfahrt zulassig. Eine Sammelwerbeanlage ist mit einer GréRe von max.
5 gm und einer H6he von max. 3,5 m an der Abzweigung von der St 2078 zuléssig.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
bewegtem Laserlicht, sowie sich bewegende Werbeanlagen sind unzuléssig.

Einfriedungen sind sockellos auszufiihren. Entlang der ErschlieBungsstralie sind nur
offene Einfriedungen als Stabgitter- oder senkrechte Holzlattenzaune mit einer Hohe
bis zu 1,2 m zulassig. Zwischen den Grundstiicken und zur Eingriinung sind offene
Einfriedungen als Stabgitter- oder senkrechte Holzlattenzdune sowie Maschen-
drahtzaune bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Zwischen dem MI1 und MI2 sind
Einfriedungen mit einer max. Héhe von 1,8 m zulassig.

Sichtschutzwande und Terrassentrennwande sind nur zwischen Privatgrundstiicken
von Doppelhausern bis zu einer Hohe von 2 m und einer Tiefe von 4 m und mit
direktem Anschluss an das Gebaude zulassig.

Verkehrsflachen
A e offentliche Verkehrsflache
F FuBweg
R Radweg
Straltenbegrenzungslinie
v wwwwns Bereiche ohne Zu- und Abfahrt

Je Baugrundstlck ist eine Zu-/ Abfahrt zulassig und ab einer GrundstiicksgroRe von
3000 gm sind zwei voneinander getrennte Zu-/ Abfahrten mit einer max. Breite von
jeweils 8,0 m zulassig.

Von der Staatsstralle St 2078 sind unmittelbare Zugange und Zufahrten nicht
zulassig.

Im MI 2 sind flr Zufahrten und nicht (berdachte Stellplatze nur versickerungsfahige
Belage zu verwenden.

Versorgung
I:l Flache flir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung:
¢ Elektrizitt
@ Abwasser
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Grunordnung
. Zu pflanzender standortgerechter heimischer Baum

Von den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Standorten der
anzupflanzenden Baume darf bis zu 5 m abgewichen werden.

Im MI 1 ist je angefangener 300 gm Grundstlicksflache ein standortgerechter heimi-
scher Laubbaum zu pflanzen. Im Ml 2 ist je angefangener 200 gm Grundstiicksflache
ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen. Zwischen den Baumen ist
auf dem Baugrundstlck jeweils ein Pflanzabstand von mindestens 6 m einzuhalten.
Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Offnungslose Fassaden sind ab einer Flache von 100 gm mit Schling- und Kletter-
gehdlzen zu begriinen.

Pflanzqualitaten

Baume sind als Hochstamme, mindestens 2. Wuchsordnung, mindestens dreimal
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm und einem Kronenansatz bei
2,5 m bzw. entlang der Staatsstralle bei 4,5 m Hohe zu pflanzen.

Schling- und Klettergehdlze sind als Solitarpflanzen, 3 x verpflanzt oder mit Ballen
und 4-6 Trieben, 60-100 cm Hbéhe zu pflanzen.

Die Geholzpflanzungen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken in der Vegetations-
periode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzunehmen. Bei Ausfall sind
Gehdlze entsprechend den vorgegebenen Pflanzqualitaten gem. A 10.4 zu ersetzen.

Tiefgaragen sind vollstandig unter das natirliche Gelande zu bauen und missen,
soweit keine Hauptgebaude, Zufahrten oder Nebenanlagen dariiber liegen, mit
mindestens 0,8 m durchwurzelbarem Boden Uberdeckt werden. Im Bereich von
Baumpflanzungen sind Gber der Tiefgarage 1,2 m durchwurzelbarer, spartenfreier
und fachgerechter Bodenaufbau zu schaffen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlcke sind zu begriinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Garten-
gestaltung).

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir MalR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

K+ + _lr JI-_ + Flache fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
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11.2 Lage Ausgleichsflache - FI.Nr. 1754 (TF) im MafRistab 1:1.000

11.3 Das gekennzeichnete Flurstick 1754 der Gemarkung Peif3 wird den Eingriffsflur-
stlicken 1836 (TF), 1836/1, 1836/2 (TF), 1837, 1837/2 (TF), 1837/3, 1838, 1838/1,
1838/2, 1838/3, 1838/4, 1838/5, 1838/6, 1838/7, 1838/8, 1838/9, 1838/10, 1838/11,
1838/12, 1838/13, 1838/14, 1838/15, 1838/16, 1838/17,1839, 1840 (TF) und 1855
(TF) der Gemarkung Peif} als Ausgleichsflache zugeordnet.
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Far die Beleuchtung der Freiflachen und Werbeanlagen sind nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen zulassig.
Bei Freiflachen ist der Lichtstrahl nach unten zu richten (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sind gegen das Eindringen
von Spinnen und Insekten zu schitzen (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse darf 60°C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthéhen dirfen 4,5 m nicht Gberschreiten.

Immissionsschutz

‘ ‘ ‘ Larmschutzwand mit einer Wandhdhe von 2,5m Uber
599,3 m NHN

Die Larmschutzwand ist nach MaRRgabe der ZTV-Lsw 22 (Zusatzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausflihrung von Larmschutzwéanden an
Stralten, Ausgabe 2022) in Richtung Osten und Siden hochabsorbierend
auszuflhren. Zur Stralte hin darf die Larmschutzwand keine Liicken aufweisen.

Alternativ kann auf die Larmschutzwand verzichtet werden, wenn auf den dafiir
ausgewiesenen Flachen an der St 2078 (teilweise) geschlossene Carports und / oder
Garagen deren larmabschirmende Funktion tibernehmen. Dazu sind diese so zu
errichten, dass auf den sich westlich anschlieRenden Terrassen der Wohngebaude
im MI 2 ein Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm von 60 dB(A) oder darunter
eingehalten wird.

Die Nutzungsaufnahme des Gebaudes auf den FI.-Nrn. 1838/14 und 1836 darf erst
nach Umsetzung der in A 12.1 erforderlichen Larmschutzmafinahmen erfolgen.

Im Ml 1 und MI 2 ist an den Ostfassaden der an der St 2078 ,Héhenkirchener Strale"
gelegenen Gebaude die Anordnung schutzbedirftiger AuBenwohnbereiche nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon ist das Wohngebdude im MI 2, wenn eine
Schallschutzwand errichtet wird.

Fir alle im Bebauungsplanumgriff geplanten schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
(Wohnraume, Bilros und ahnliche Nutzungen) ist ein Nachweis ausreichender
Luftschallddmmung der AuRenbauteilkonstruktionen nach MaRgabe der DIN 4109-1
in der zum Bauantrag gtiltigen Fassung zu flihren.

e r—————— Schallddmmende Liftungseinrichtungen fir
schutzbedurftige Schlafraume notwendig.

Zu den mit Planzeichen ,orange Linie* gekennzeichneten Bauraumen sind keine
Fenster von Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) anzuordnen. Ist dies nicht
maoglich, ist flr die betroffenen Schlafraume durch zuséatzliche Malinahmen eine
ausreichende, permanente Bellftung bei gleichzeitiger Einhaltung der Anforderungen
der DIN 4109-1 an die Schalldammung gegen Aulenldrm sicherzustellen. Davon
kann abgewichen werden, wenn der Schlafraum Uber ein Fenster an einer nicht mit
Lorange Linie" gekennzeichneten Fassade ausreichend belliftet werden kann.

PV Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Miinchen AYI12-38 Seite 11/18
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In den mit dem Planzeichen ,magentafarbene Linie"
gekennzeichneten Fassadenbereichen ist die Anordnung
von zum LUften notwendigen Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume nicht zulassig.

Tiefgaragenrampen sind ins Gebaude zu integrieren oder mit schallddmmenden
Materialien (erforderliches Schallddammmal R'w > 25 dB) einzuhausen. Die Steigung
der Tiefgaragenrampen soll nicht mehr als 15% betragen. Abdeckungen in der
Tiefgaragenabfahrt, sind kraftschliissig verbunden auszufiihren. Abweichungen von
den o.g. Vorhaben sind mdglich, wenn im Genehmigungsverfahren nachgewiesen
werden kann, dass die Schallabstrahlung der Tiefgaragenzufahrten zu keiner
mafgeblichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
benachbarten Gebauden fiihrt.

Werkstatten oder ahnlich gerauschintensiv genutzte Raume im an das MI 2 angren-
enden Ost-West-Baukorper sind von Norden, im Nord-Siid-Baukorper von Norden
oder Osten (ndrdliche Halfte) zu erschlielen.

Bemaliung

P MalRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

/\/\/\ Anbauverbotszone entlang der Staatsstralie 2078

Entlang der freien Strecke von Staatsstrallen gilt gem. § 9 Abs. 1 FStrG bzw.
gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 10 m Abstand - gemessen
vom auleren Rand der Fahrbahndecke - Bauverbot. Baume und Larmschutzanlagen
dirfen nur mit einem Mindestabstand von 7,5 m vom Fahrbahnrand der StraRe
errichtet werden (Sicherheit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RPS bzw.
RAL). Einfriedungen entlang der Staatsstralle St 2078 sind vor Ausflihrungsbeginn
mit dem Staatlichen Bauamt Freising abzustimmen. Werbende und sonstige
Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzulassig. Aulerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die
Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB). Die
Werbeanlagen dlrfen nicht innerhalb der freizuhaltenden Sichtflachen liegen und in
den lichten Raum der Staatsstralle hineinragen. Die genaue Lage der Werbeanlagen
ist mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

—_— Biotop

Fur die nach Art. 16 BayNatschG geschlitzten, biotopkartierten Flachen 8036-0069-
002 sind Mafinahmen zum Erhalt und zur Sicherung zu ergreifen. Von den zu
erhaltenden Gehdlzbestanden ist mit Baugrenzen, Wegen etc. ein Abstand von 1,5 m
ab Ende des Kronentraufbereiches einzuhalten, da sonst trotz Anwendung von
Gehdlz erhaltenden MaRnahmen nicht sichergestellt werden kann, dass es zu keinen
Beeintrachtigungen der Gehodlze kommt. Zusatzlich ist dieser Bereich wahrend der
Bauphase mit einem Schutzzaun zu sichern. Es wird auf die Einhaltung der DIN 1820
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und RAS-LP 4 zum Schutz des Biotops hingewiesen. Unnotige Lichtquellen, die nicht
der individuellen oder &ffentlichen Sicherheit dienen und Auswirkungen auf den sich
in unmittelbarer Nahe befindenden geschiitzten Landschaftsbestandteil (Biotop 8036-
0069-002, Art. 16 BayNatSchG) haben kénnen, sind zu unterlassen.

C Hinweise

1 bestehende Grundstlicksgrenze

2 e vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

3 X X X X zu entfernende Grundstiicksgrenze

4 1838 Flursticksnummer, z. B. 1838

5 bestehende Bebauung

6 4955 Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Giber

Normalhohen-Null, z.B. 495,5 m G NHN
7 Geplante Erschliedungsstralie mit Hohen und
Bdschungen

8 ——ee Sichtdreieck
Innerhalb des Sichtdreiecks geman der Richtlinie fir Stralen dirfen aufer durch-
sichtigen Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzédune,
Anpflanzungen aller Art sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstick nicht
fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als
0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hingestellt werden, die diese Hoéhe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der
Bauzeit.

9 Hochwasserangepasste Bauweise

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm (iber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.
Auf Grundstiicken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Flache von gréRer 800 m?
ist mit einem Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintrachtigung zu
prufen. Der Nachweis ist dem Landratsamt Miunchen vorzulegen.

Die Tiefgarage ist grundsatzlich wasserdicht auszufiihren. Die DIN 18195 mit DIN
18533 ist zu beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen zu fassen. Auf das
LfU-Merkblatt 4.3/15 mit dazugehdrigem Schreiben in Anlage 1 wird verwiesen.
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10 Grlnordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemal § 178 BauGB durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu bepflanzen.
Die Pflanzung folgender (heimischer) standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Empfohlene Baume: Empfohlene Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Alnus incana (Grau-Erle) Corylus avellana (Haselnuss)

Alnus spaethii (Purpur-Erle) Crataegus laevigata (Zweigr. Weilkdorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) Frangula alnus (Faulbaum)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus cerris (Zerr-Eiche), Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Sorbus domestica (Speierling) Salix caprea (Sal-Weide)

Sorbus torminalis (Elsbeere) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Tilia cordata (Winter-Linde) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Tilia x euchlora (Krim-Linde) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Bei Bepflanzungen angrenzend zu landwirtschaftlichen Flachen, wird ab einer
Bewuchshéhe von 2 Metern empfohlen, Grenzabstande von mindestens 4 Metern
zum Nachbargrundstiick einzuhalten, um zukinftige Beeintrachtigungen zu
vermeiden.

11 Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Bidumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fiir die Anlage von
Strallen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumafi-
nahmen) zu beachten. Bei Baumneupflanzungen sind die DIN 18916 und die Zusatz-
lichen Technischen Vorschriften fiir die Herstellung und Anwendung verbesserter
Vegetationstragschichten (ZTV-Vegtra-Mu) zu beachten.

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und weniger Pflegeaufwand sind fir
Baumneupflanzungen 1. Wuchsordnung (GroRbaume liber 20 m Héhe) Pflanzgruben
mit einem Volumen von 28 — 36 m® (bei 1,5 m Tiefe), fir Baumneupflanzungen 2.
Wuchsordnung (Baume von 10 bis 20 m Héhe) Pflanzgruben mit einem Volumen von
20 - 28 m? (bei 7,5 m Tiefe) und fiir Baumneupflanzungen 3. Wuchsordnung (Baume
bis 70 m Hohe) Pflanzgruben mit einem Volumen von 13 - 20 m? (bei 1,2 m Tiefe) zu
empfehlen.

12 Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag und jeder Bauanzeige ist ein Freiflichengestaltungsplan beizu-
fugen, sogenannte ,Steingarten” sind gem. Festsetzung A 10.7 unzulassig.

13 Gemeindliche Satzungen:

Es sei auf folgende Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Aying in ihrer jeweils
gultigen Fassung hingewiesen:
o Stellplatzsatzung
e Abstandsflachensatzung
Nur bei den festgesetzten Baulinien sind keine Abstandsfliachen zu ermitteln,
weil hier der Abstand und die Gebaudehohe durch die Festsetzungen (Bau-
linie sowie zwingende Wandhéhe und Dachneigung) vorgegeben ist.
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17

Brandschutz

Fur den Brandschutz sind zum einen die ,Technischen Regeln des DVGW" Arbeits-
blatter W 331 und 405 und zum anderen die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr
auf Grundstiicken® und die ,Richtlinie Uber die Flachen fur die Feuerwehr* (Fassung
Februar 2007) zu bericksichtigen. Fur Gebaude, die mehr als 50 m von der
offentlichen StralRe entfernt sind, ist eine Feuerwehrzufahrt erforderlich.

Artenschutz

Rodungen sind aullerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzu-
nehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Zum Schutz von Voégeln sollte bei Glasflachen, welche eine Flache von 3 gm
uberschreiten, auf Markierungen oder andere Methoden zurlickgegriffen werden,
welche eine Anflugrate von unter 10 % aufweisen. Es wird hierbei auf Studien der
Wiener Umweltanwaltschaft zum Thema Vogelanflug verwiesen: http://wua-
wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen/vogelanprall-
an-glasflaechen/kategorie-a

Unnotige Lichtquellen, die nicht der individuellen oder &ffentlichen Sicherheit dienen
und Auswirkungen auf den sich in unmittelbarer Nahe befindenden geschiitzten
Landschaftsbestandteil (Biotop 8036-0069-002, Art. 16 BayNatSchG) haben kénnen,
sind zu unterlassen.

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Ober-
boden) oder geeigneter Unterboden sind mdéglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden
getrennt vom Unterboden zu lésen und zu sichern. So kann beim spateren
Wiedereinbau der wertvolle Oberboden wieder als oberste Substratschicht in den
Freiflachen aufgebracht oder auf ertragsarmere Standorte verteilt werden. Es wird
empfohlen, hierflr von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen
Zu lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Immissionsschutz

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung
sind auch auflerhalb der lblichen Ruhezeiten (22:00 — 6:00 Uhr), am Wochenende
sowie Sonn- und Feiertagen in Kauf zu nehmen. Dariiber hinaus befinden sich ca.
250 m sldwestlich des Plangebiets ein Rohstoffabbau in einem genehmigten
Kiesabbau und einer Konzentrationsflache. Die hieraus resultierenden Larm- und
Staubemissionen sind hinzunehmen. Auf die von der Staatsstralle ausgehenden
Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche Larmschutzmafnahmen
werden nicht vom Baulasttrager der Staatsstrafle (bernommen.

Der Schallschutz fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume innerhalb des Gewerbege-
bietes bemisst sich gegenliiber dem Gewerbelarm nach den Kriterien der TA Larm
von 1998. Fur alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfiihrung kommenden gewerb-
lichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung
ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter Berlicksichtigung samtlicher im
Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die Einhaltung der gemaR TA-Larm
zulassigen Immissionsrichtwerte und mafigeblichen Spitzenschallpegel nachweist.
Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung des Landratsamts maoglich
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(z.B. Buronutzung). Werden erschitterungsrelevante Tatigkeiten ausgelibt, sind
mogliche Auswirkungen auf benachbarte, schutzbediirftige Nutzungen nach den
Vorgaben der DIN 4150 - 2 zu ermitteln und zu bewerten.

Werbeanlagen durfen in der Zeit von 22 Uhr bis 6 Uhr nicht beleuchtet werden.

Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich dirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Uberbaut werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stralken-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe hier u. a. Abschnitt 6 zu beachten.
Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde angeschlossen sein. Hydranten miissen mindestens eine
Wasserleistung von 1000I/min aufweisen. Die Errichtung von Kabelverteilern, blindig
mit dem Leistenstein, ist auf Privatgrund zu dulden. Die Grundsticksentwas-
serungsanlagen mussen nach den anerkannten Regeln der Technik erstellt werden.
Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zulassig. Notwendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehand-
lungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten. In Bereichen mit
Versickerung des Niederschlagswassers sind — sofern Metallddcher zum Einsatz
kommen sollen - nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder
andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl)
zulassig.

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dachern und sonstigen befestigten
Flachen ist im Ml 2 auf dem Grundstlick zu versickern.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt.

Sofern es die Nutzung zulasst, sind im Ml 1 Gehwege, Feuerwehrzufahrten auRerhalb
von regelmafig befahrenen Verkehrsflaichen, Pkw-Stellplatze mit ihren Zufahrten
dauerhaft wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. mit wasserdurchlassigem Pflaster,
Rasenfugenpflaster, Pflaster mit offenen Fugen - Fugenanteil > 10%, Rasengitter-
steinen oder Schotterrasen).

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettensplilung wird hingewiesen. Der Bau von
Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger
anzuzeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen,
dass keine Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
Sollten die Versorgungsanlagen fir die geplante Pumpstation an der Staatsstralle
oberirdisch im Bereich der Anbauverbotszone gebaut werden, so ist hierfir eine
Errichtung von Schutzeinrichtungen geman den Richtlinien fiir passiven Schutz an
Straflen (RPS) vorzusehen. Darliber hinaus dirfen diese Versorgungsanlagen nur
aufierhalb der freizuhaltenden Sichtflachen errichtet werden.

Energie

Bei der Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen ist auf eine moglichst ener-
gieeffiziente Bauweise zu achten. Umweltfreundliche Formen der Energieversorgung
sind zu bevorzugen. Insbesondere kann dies durch eine optimale Sonnen-Ausrich-
tung und kompakte Kubatur der Gebaude, oder die Nutzung erneuerbarer Energien
erfolgen.

Es ist die Nutzung von umweltfreundlichen, schadstoffarmen und recycelbaren
Baustoffen zu empfehlen. Organische Baustoffe, wie Holz, sind energieintensiven
Baustoffen, wie Beton oder Ziegel, vorzuziehen. Bei gleicher Eignung ist aufgrund
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seines CO2-Vermeidungseffektes dem FSC- oder PEFC-zertifizierten Baustoff Holz
auch bei tragenden Bauteilen — soweit wirtschaftlich und technisch sinnvoll - der
Vorzug zu geben.

Geeignete Dachflachen sind fir die Gewinnung von Solarstrom mit Photovoltaik,
Solarthermie oder flir Dachbegriinung zu nutzen. Diese Nutzung ist bei der statischen
Auslegung der Dacher explizit zu berlicksichtigen.

20 Vorschriften und Normen
Die genannten Vorschriften und Normen kénnen bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin
bezogen werden. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert
niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie auch bei der Verwaltung
eingesehen werden.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
02/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet.

Mafientnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

j Y A7 7P
Planfertiger Mlnchen, den 060( ...... COC({ ..............................

Gemeinde 5 AVING, BN oo e o S mpet e
= .
2 \ / ' /
Peter Wagner, Erster Blrgermeister
Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 31.03.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
.Gewerbe- und Mischgebiet Dirrnhaar Nord" beschlossen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung iiber den Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Gewerbe- und Mischgebiet Durrnhaar Nord" in der Fassung vom
31.03.2020 hat in der Zeit vom 12.05.2020 bis 15.06.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Mischgebiet Dirrnhaar Nord" in der Fassung vom 31.03.2020 hat in der Zeit vom
12.05.2020 bis 15.06.2020 stattgefunden.
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3. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.07.2021 beschlossen, den Bebauungsplan in
den Bebauungsplan Nr. 36a ,Mischgebiet Durrnhaar Nord" und den Bebauungsplan Nr.
36 ,Gewerbegebiet Dirrnhaar Nord” zu teilen.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36a in der Fassung vom 27.07.2021 wurde mit der
Begriindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.04.2023 bis 04.05.2023
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36a in der Fassung vom 27.07.2021 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalk § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 03.04.2023 bis 04.05.2023 beteiligt.

5. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2023 wurde mit
der Begriindung gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2023
bis 04.12.2023 erneut im Internet veréffentlicht und in Bezug auf die Anderung und ihre
maoglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2023 wurden
die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaft § 4a
Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2023 bis 04.12.2023 erneut
eingeholt.

6. Die Gemeinde Aying hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 16.01.2024 den
Bebauungsplan Nr. 36a in der Fassung vom 16.01.2024 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

. Of.02 poze

<4 B N i, 3 Aying, den/

/7/@@//

Peter Wagner, Erster Blirgermeister
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