Begriindung

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 28
der Gemeinde Aying fiir das Gebiet

"Diirrnhaar, Nordlich der Egmatinger Strafe"

umfassend die Grundstlicke Flurnummer 2017/6 T., 2017/7 T., 2018/7 T. und 2018/9
(T. = Teilflache), Gemarkung Peif

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im nordéstlichen Anschluss an das Ortsgebiet von Dirrnhaar soll weiteres Wohnbauland
ausgewiesen werden. Mit der vorliegenden Planung werden die Vorgaben der im Parallelverfahren
aufzustellenden 18. Flachennutzungsplananderung umgesetzt. Das Plangebiet wird von Flache flr
die Landwirtschaft in Wohnbauland (W) gem. § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) umwidmet.

2 Beschreibung des Planungsgebietes

Der Ortsteil Dirrnhaar liegt an der S-Bahnstrecke Miinchen — Kreuzstralle und der
Staatsstralle 2078 zwischen den Orten Hohenkirchen-Siegertsbrunn und Aying.

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich des Dorfgebietes von Durrnhaar und schlief3t
unmittelbar an bestehendes Wohngebiet an. Die geplante Gebietsausweisung entwickelt
sich zwar nach Norden in den AuRenbereich, halt jedoch die &stliche Flucht bestehender
Bebauung ein und stellt dadurch eine geordnete Weiterentwicklung der Wohnbebauung
nordlich der Egmatinger Stral3e dar. Die Flache umfasst ca. 0,6 ha und ist nach Norden hin
leicht abfallend. Bauliche Anlagen sind nicht vorhanden.

Auf dem westlich der ErschlieBungsstralle liegenden Grundstick Fl. Nr. 2018/7 Teilflache
befindet sich innerhalb der als Privatgarten mit Kleintierhaltung genutzten Flache junger
Geholzbestand, der bei Bebauung nicht erhalten werden kann. Es handelt sich nicht um
Naturdenkmaler oder geschiitzte Bestande.

Das Plangebiet ist nach Osten, Norden und Westen hin von landwirtschaftlich genutzten

Flachen umgrenzt. Im Stiden grenzt die bestehende einzeilige Wohnbebauung ndrdlich der
Egmatinger Stralle an.
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3 Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Es ist folgende Bebauung geplant:
funf Einzelhduser und zwei Doppelhauser, jeweils mit Garagen.

Die Planung orientiert sich am Bedarf und weist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern
auf. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ebenfalls zulassig. Diese sind im vorliegenden Baugebiet durch das
zulassige Mal der baulichen Nutzung in Form von Grundflachenzahl, Baurdumen und Stellplatz-
bedarf nur in sehr eingeschranktem MafRe moglich. Es ist davon auszugehen, dass keine das
Wohnen stérenden Einrichtungen entstehen kénnen und Anlagen dieser Art eine sehr unterge-
ordnete Rolle spielen werden. Vorstellbar waren kleine Biliros, Praxen oder Studios.

Gem. § 4 Abs. 3 BauNVO konnten in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise auch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden. Nutzungen dieser Art sollen jedoch nicht
angesiedelt werden, um Immissionen, wie z.B. néchtlichen Verkehrs,- und Gewerbelarm, auf das
Wohnen im vorliegenden Baugebiet zu vermeiden.

Die Flachenbilanzierung ergibt sich wie folgt:

Baugrundstiicke (Parzellen 1 bis 9) 4225 m?
Private Eingriinung 1132 m?
Nettowohnbauland 5357 m?
Erschlielungsflachen 1048 m?
Bruttowohnbauland mit Eingriinung und ErschlieBungsstralie 6 405 m?

Die GrundstiicksgroRen betragen bei den Doppelhausparzellen ca. 400 m? pro Doppelhaushélfte
und die Grundsticke fur Einzelhauser sind zwischen 460 und 570 m? grof}.

Die Bebauungsdichte wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,30 festgesetzt. Bei
ParzellengréRen von mindestens ca. 409 m? fir Doppelhaushélften konnen die dargestellten Bau-
raume mit 8.0 x 10.0 m fir die Wohngebaude genutzt und zusétzlich je eine Garage mit Zufahrts-
flachen sowie die zulassigen Nebenanlagen (Gartenhduschen, Freisitze etc.) errichtet werden. Die
nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zuléssige 50 %ige Uberschreitung der GRZ ergibt eine
zu versiegelnde Flache von ca. 185 m? auf Doppelhausparzellen, was flr die genannten Anlagen
ausreichend ist.

Die Dimensionierung der Wohngebaude orientiert sich am Bestand entlang der Egmatinger Stral3e
mit Wandhéhen von z. B. 6.50 m bei einer Dachneigung von 27°. In den Wohngebauden im vor-
liegenden Plangebiet sollen zwei Geschosse sowie eine teilweise Nutzung des Dachgeschosses
maoglich sein. Die festgesetzte Wandhohe von 6.40 m lasst dies zu und ermdglicht zuséatzlich einen
Dachaufbau mit wirksamer Warmedammung nach aktuellen Standards.

Bei der maximal zuldssigen Grundflache sind Bauteile und Vorbauten, die nach Art. 6 (8) BayBO in
den Abstandsflachen zuldssig sind, sowie Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) mitzurechnen.
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Zur Festlegung der Abstandsflachen sind alle Bestimmungen des Art. 6 BayBO unmittelbar anzu-
wenden.

Die Bebauung wird mittelfristig den norddstlichen Ortsrand bilden. Die ca. 5.0 m breite Griinfliche,
wird die Bebauung in lokaltypischer Weise in die Landschaft einbinden. Sollte die Bebauung zu
einem spateren Zeitpunkt nach Norden hin fortgefiihrt werden, wird die Griinflaiche den privaten
Gartenbereichen zugeschlagen. Die festgesetzte Ausbildung einer extensiv genutzten Wiesen-
flache mit Gehdlzpflanzung kann ebenso als Eingriinung von Garten zur ErschlieRungsstrafie hin
dienen.

4 ErschlieBung

Die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt von der Egmatinger Stralle aus tUber
einen ErschlieBungsstich. Dieser ist bereits im Eigentum der Gemeinde Aying.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die vorhandene Wasserver-
sorgungsanlage der Gemeinde Aying.

Die Léschwasserversorgung wird gesichert durch Uberpriifung und ggf. Erweiterung des
Hydrantennetzes.

Das Schmutzwasser wird abgeleitet durch den Anschluss an das Netz des Zweckverbandes
Minchen Siidost.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken oberflachennah zu versickern.

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON Bayern
AG/Bayernwerk.

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch den Zweckverband Miinchen Siidost.
Auf das Kommunale Energiekonzept Aying aus dem Jahr 2011 wird verwiesen. Fir die vorliegende
Planung zur Errichtung von finf Einfamilienhdusern und zwei Doppelhdusern ergeben sich hieraus

keine spezifischen Anforderungen. Durch die Ost-West-Ausrichtung der Gebaude bestehen
optimale Bedingungen zur Nutzung von Solarenergie.

5 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Eine Eingrinung des Plangebietes im Norden und Osten erfolgt durch Pflanzflachen mit heimi-
schen Geholzen oder Obstbdaumen. Solche Griinstrukturen sind in der ndheren Umgebung
mehrfach vorhanden und werden die neue Bebauung in lokaltypischer Art und Weise in die
Landschaft einbinden. Gegenuber der landwirtschaftlich genutzten Griinflache kann die Vielfalt
an Lebensraumen durch das Anlegen einer Geholzpflanzung erhéht werden, was eine wirksame
Vermeidungsmalnahme beim Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftspflege darstelit.

Zur Durchgriinung der Baugrundstiicke wurde die Pflanzung von Klein- oder Obstbaumen in
Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe festgesetzt. Fir die gartnerische Gestaltung der Bau-
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grundstlicke wurden standortgerechte Baume und Straucher festgesetzt. Somit soll gewahrleistet
werden, dass bei der Gartengestaltung heimische Geholze verwendet werden.

Im Nordwesten des Baugebietes ist eine offentliche Griinfliche mit Spielplatz dargestellt. Diese
Flache wird von der 5.0 m breiten Ortsrandeingriinung umfasst, sodass sich ein durchgehender
Pflanzstreifen im Norden der Bauflache entwickeln kann.

Zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann die vereinfachte Vorgehensweise angewandt

werden, da mit der vorliegenden Planung alle Bedingungen der Checkliste Abb. 2 des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" erflllt werden.

6 Altlasten

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Sollten bei
Realisierung der Baumaflinahmen Altlasten/Bodendenkmaler zutage kommen, unterliegen diese
der Meldepflicht gem. Art 8 DSchG.

7 Immissionen

Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortstiblichen Umfang zu rechnen.

Westlich des Plangebietes liegt im Abstand von ca. 110 m die Bahnlinie Miinchen — Kreuzstrale.
Im Siden fiihrt in ca. 40 — 50 m Entfernung und abgeschirmt durch eine bestehende einzeilige
Wohnbebauung die Egmatinger Stralle am Baugebiet entlang.

Erschitterungen aus dem Bahnbetrieb

Nach Aussage des Fachbiiros Miller-BBM konnen Erschiitterungen an S-Bahn-Strecken bis zu
einem Abstand von 50 m kritisch sein, wobei dies im Einzelfall stark von den geologischen Gege-
benheiten abhéngt. Beim vorliegenden Baugebiet mit einem Abstand von ca. 110 m zur Bahnlinie
sind Beeintrachtigungen durch Erschitterungen mit groBer Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen.

Bahnlarm

Aus einer von Miller-BBM im Jahr 2013 in der Ortslage Diirrnhaar durchgefiihrten Untersuchung
zum Bahnlarm lassen sich in 95 m Abstand zum Bahngleis bei freier Schallausbreitung, berechnet
nach SCHALL 03 - aber ohne Schienenbonus, Beurteilungspegel Lr in Hohe von 52 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts an der Westseite des Baufensters 2 ableiten. Aufgrund der teilweise vorge-
lagerten Bestandsbebauung werden die Pegel auf dem vorliegenden Plangebiet mutmalfilich noch
niedriger ausfallen. Somit werden in dieser Abschatzung die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete in Hohe von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im Baugebiet tags sicher
eingehalten, nachts um bis zu 4 dB (A) lbertroffen. Die in der Bauleitplanung als Abwagungsober-
grenze zulassigen Grenzwerte der 16. BImSchV in Hohe von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
werden sicher eingehalten.

Verkehrslarm

Die Auswertung der Zahlergebnisse auf der Egmatinger Stralle hat zusammen mit weiteren Bedin-
gungen wie StralRenbelag und zuldssige Fahrgeschwindigkeit an der Stidgrenze des Instruktions-
gebietes Beurteilungspegel von Lr = 57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts ergeben. Aufgrund der
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abschirmenden Wirkung der sidlich vorgelagerten Bebauung werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete aller Voraussicht nach eingehalten.

Eine Summenwirkung mit dem Schienenlarm ist u. U. an der Westfassade der Parzelle 2 in der
Nachtzeit denkbar. Da der Verkehrslarm aus der Egmatinger Stralle jedoch von Siiden her auf die
Bebauung einwirkt, sind auch hier Uberschreitungen der fiir die Bauleitplanung relevanten Beurtei-
lungspegel nicht zu erwarten, die besondere SchallschutzmalRnahmen im vorliegenden Bebau-
ungsplangebiet erforderlich machen wiirden.

Die Gemeinde Aying nimmt in Bezug auf ggf. auftretende Larmimmissionen die Abwagungsmog-
lichkeit in Anspruch, dass gemal § 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen der VerhaltnisméaRigkeit eine
geringflgige Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete
hinzunehmen ist. Da dies voraussichtlich nur die Westseite der Parzelle 2 betreffen wird, soll auf
eine Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen verzichtet werden. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV in Héhe von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden im gesamten Baugebiet sicher
eingehalten.

8 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wird die Erschliefung erstellt und die Flache in einzelne
Baugrundstucke aufgeteilt. Weitere bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

9 Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Das geplante Wohngebiet soll an den bestehenden Ortsbereich ankniipfen und die Vorgaben der
im Parallelverfahren aufzustellenden 18. Flachennutzungsplananderung realisieren. Vorhandene
ortliche Strukturen werden durch die Errichtung von neun zusatzlichen Wohngebauden fir
einheimische Blrger in keiner Weise beeintrachtigt oder verandert.

10 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Ziff. 3.2 (Z) des LEP besagt, dass die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig genutzt werden sollen und Ausnahmen zuldssig sind, wenn solche nicht zur Verfligung
stehen. Laut der Begriindung zum LEP (Ziff. 3.2 (B)) ist die vorrangige Innenentwicklung fiir eine
kompakte Siedlungsentwicklung sowie fur die Funktionsfahigkeit und optimale Auslastung der
bestehenden technischen Versorgungsinfrastruktur wesentlich.

Zur Ermittlung einer moglichen Nachverdichtung wurden alle Grundstiicke innerhalb des Ortsteiles
Dirrnhaar, die sich fiir eine Bebauung eignen wiirden, auf ihre Verfligbarkeit hin Gberpruft. Dabei
hat sich ergeben, dass die Flachen ausnahmslos entweder anderweitig genutzt oder aus sonstigen
privaten Griinden der Eigentliimer nicht verkauft werden.

Unter anderem handelt es sich um die Lickengrundstiicke FI. Nr. 1810, 1808/2, 1885/3,1893/2,
2002 Teilfl.,, 2011/1, die ggf. mit einem Einfamilienhaus bebaut werden kdnnten, jedoch nicht zum
Verkauf angeboten werden. Das unbebaute Grundstiick FI. Nr. 1806 soll nach Aussage der
Eigentimer auch weiterhin als Pferdekoppel genutzt werden und die FI. Nrn. 1822 und 1822/1
konnen wegen Immissionsschutzauflagen aufgrund des nordlich angrenzenden Schweinestalles
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nicht bebaut werden. Das fir eine Wohnbebauung geeignete Grundstiick FI. Nr. 1803/4 wird
derzeit auf dem freien Markt zum Kauf angeboten. Es handelt sich hierbei um eine Innenbereichs-
flache, die mit ca. zwei Einfamilienhdusern bebaut werden kénnte. Andere Grundstiicke die sich
evtl. fur eine Wohnbebauung eignen wirden, stehen nach Kenntnis der Gemeinde Aying nicht zur
Verfugung.

Fur eine Baugebietsausweisung durch die Gemeinde stehen keine Flachen zur Verfugung. Gebau-
deleerstand, der sich fir eine Umnutzung in Wohnungen eignen wiirde, ist ebenfalls nicht vorhan-
den. Das Instruktionsgebiet der vorliegenden Planung liegt im unmittelbaren Anschluss an eine
bestehende Wohnbebauung und wird als geeignet fir die Erweiterung des Wohngebietes erachtet.

Fertigungsdaten:

Entwurf vom 14. 01. 2014

geandert am 29. 07. 2014

Fassung vom 04.11. 2014

Aying, 04. 11. 2014 Falkenberg, 04. 11. 2014

o O HANS BAUMANN
% B & FREUNDE

/

Johann Hichler, Erster Burgermeister

Gemeinde Aying nd t‘)F‘F@
Kirchgasse 4, 85653 Aying Falkenberg 24, 85665 Moosach ' | PES
www.aying.de www baufalken.de
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Umweltbericht

zum Bebauungsplan mit integrierter Griitnordnung Nr. 28
der Gemeinde Aying fiir das Gebiet

,Durrnhaar, Nordlich der Egmatinger StraRe*

Der Umweltbericht wird nach dem Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums des Innern
sowie des Bayer. Staatsministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(2. Auflage vom Januar 2007) erstellt und als Bestandteil der Begriindung im Verlauf
des Verfahrens fortgeschrieben.

Diirrnhaar ,,Nordlich der Egmatinger StraBe“ Quelle: 2013 Google, 2009 GeoBasis-DE/BKG



Bebauungsplan Nr. 28 mit integrierter Grinordnung ,Durrnhaar, Nérdlich der Egmatinger Strale*
Gemeinde Aying

1 Einleitung

Gemal § 2a Abs. 4 BauGB kann die Umweltpriifung in einem zeitlich nachfolgend
durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden (Abschichtungsverfahren). Im vorlie-
genden Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Dirrnhaar, Nérdlich der Egmatinger
StralRe” wird gemaR Leitfaden Ziff. 2.1 auf die Aussagen des Umweltberichtes zur
18. Flachennutzungsplananderung verwiesen, die im Parallelverfahren aufgestellt
wird, da sich im Bebauungsplanverfahren keine neuen vertiefenden Erkenntnisse
zu umweltrelevanten Fragestellungen ergeben haben.

¢ Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der vorliegenden Planung sollen die Vorgaben der 18. Fldchennut-
zungsplananderung der Gemeinde Aying umgesetzt und Wohnbauflachen
fur Einheimische geschaffen werden.

¢ Umweltrelevante Ziele in einschlagigen Fachplianen und
Fachgesetzen

Im Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP) sind zur Gebietskategorie
des ,allgemeinen landlichen Raumes*“, welcher die Gemeinde Aying
zuzurechnen ist, folgende Ziele formuliert:

Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung
ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im
Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen (Ziff. 2.2.2 (G)).

Der Umfang der Siedlungstatigkeit soll sich vorwiegend an der Erhaltung
und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungs-
strukturen orientieren. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen bedirfen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von
den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u. a. den vorhandenen
Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie (Ziff. 3.1 (G)).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen (Ziff. 3.3 (Z)). Insbesondere vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer
Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine
ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungs-
einrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung
kénnen besser ausgelastet und gesichert werden (B zu 3.3).

Gema&R Baugesetzbuch (BauGB) sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der
Abwégung zu beriicksichtigen und gemaB der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz abzuarbeiten (§ 1a Abs. 3 BauGB).
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen wurde im
Umweltbericht zur vorbereitenden Bauleitplanung mit der 18. Flachennutzungs-
plandnderung der Gemeinde Aying dargestelit und nach dem Leitfaden zur
Umweltprifung in der Bauleitplanung abgearbeitet.

Die im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan enthaltenen Aussagen zum
nachfolgenden Bebauungsplan werden im Folgenden abgearbeitet.

e Schutzgut Landschaftsbild

Zur Gebaudegestaltung werden Dimensionierungs- und Gestaltungsmerk-
male festgesetzt, die eine Anpassung an den baulichen Bestand gewahr-
leisten. Aus der vorhandenen Topographie ergeben sich keine weiteren
Erfordernisse, die bei GroRe, Situierung oder Gestaltung der geplanten
Wohngebaude zu berlicksichtigen wéren.

Die Ortsrandeingriinung im Osten und Norden wird das Baugebiet auf
eine lokaltypische Weise in die Landschaft einbinden und den Ortsrand
von Durrnhaar markieren. Insbesondere von Norden her kénnte eine
Verbesserung des Ortsbildes erreicht werden, da die derzeit frei einseh-
bare Bebauung zusammen mit dem neuen Ortsrand eingegriint werden
kénnte.

Alle weiteren umweltrelevanten Betrachtungen wurden im Umweltbericht zur
18. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt und sind in Ziff. 8 des
vorliegenden Umweltberichtes ,Allgemein verstandliche Zusammenfassung®
mit aufgefihrt.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die vorliegende Planung nicht realisiert werden, wiirde die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung als Griin- und Ackerland fortgefuihrt werden. Eine Orts-
randeingrinung, insbesondere von Norden her, kénnte ohne weitere bauliche
Entwicklung nicht festgesetzt werden.

4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

¢ MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes
Die Schutzguter Klima/Luft, Mensch/Larm, Boden, Wasser sowie Kultur-

und Sachgditer sind durch die Wohnsiedlung nicht oder nur sehr gering
betroffen.
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Der Eingriff in das Schutzgut Boden soll durch Wiederverwendung des
Bodenabtrages und wasserdurchlassige Bodenbelage fur private Fahr-
und Stellflachen minimiert werden.

Fur den Pflanzstreifen der Ortsrandeingriinung wird eine extensive Nut-
zung der Flache festgesetzt, wodurch die Entstehung und Verbesserung
von Lebensraumen fir verschiedene Tier- und Insektenarten beginstigt
wird. Einfriedungen missen sockellos errichtet werden, um den Austausch
zur freien Landschaft hin zu erméglichen.

Durch eine zurlickhaltende Gestaltung der baulichen Anlagen unter Be-
rlicksichtigung des vorhandenen Baubestandes soll das Landschaftsbild
geschont und die zusatzliche Bebauung ortsbildvertraglich eingebunden
werden. Die Bebauungsdichte wird auf eine Grundflachenzahl von 0,30
begrenzt, was in etwa der Nutzungsdichte auf den Bestandsgrundstticken
entspricht.

Zur freien Landschaft hin wird eine 5.0 m breite Ortsrandeingriinung im
Norden und Osten das Ortsbild aufwerten. Dartiber hinaus werden weitere
Pflanzgebote in Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe festgesetzt. Es
durfen hierfur nur heimische Baume und Straucher verwendet werden.

Mit den Vorgaben zu Grinordnung und baulicher Gestaltung kénnen die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Flora/Fauna und Landschafts-
bild wirkungsvoll minimiert werden.

e Ermittlung der Ausgleichsflache

Die Eingriffsregelung wird nach der vereinfachten Vorgehensweise
gem. Ziff. 3.1 Abb. 2 des Leitfadens wie folgt abgearbeitet:

. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

. Vorhabenstyp
Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
GRZ 0,30

o Schutzgut Arten und Lebensraume
Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur
Natur und Landschaft haben (Griin- und Ackerland, Gartenflache).
Flachen hoherer Bedeutung sind nicht betroffen.
Im Bebauungsplan sind geeignete Malnahmen zur Durchgriinung
und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen (Pflanzgebote flr
Baume in Anhangigkeit von der Grundstiicksgrée und Ortsrand-
eingrinung im Osten und Norden).

° Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird begrenzt durch sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, Verwendung von versickerungsfahigen
Belagen, schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Bodens.

. Schutzgut Wasser
Die Baukérper werden nicht in das Grundwasser eindringen.
Quellen, Quellfluren, wasserflihrende Schichten und regelmafig
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Bebauungsplan Nr. 28 mit integrierter Grinordnung ,Dirrnhaar, Nérdlich der Egmatinger Stralie"
Gemeinde Aying

Uberschwemmte Bereiche bleiben unberiihrt. Private Verkehrs-
flachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

e Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maRRgeblich beeintrachtigt.

. Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.
Exponierte Landschaftsteile oder fur die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche sind nicht betroffen. Fiir die landschafts-
typische Einbindung wird eine 5.0 m breite Ortsrandeingrinung im
Osten und Norden festgesetzt

Weitere wichtige Belange im Hinblick auf die Beeintrachtigung von Natur-
haushalt und Landschaftspflege sind nicht zu erkennen. Bei Anwendung
der vereinfachten Vorgehensweise zur Eingriffsregelung besteht kein
weiterer Ausgleichsbedarf.

b Alternative Planungsmdglichkeiten

In der parallel aufzustellenden 18. Flachennutzungsplananderung wird dargelegt,
dass zur Erhaltung und Entwicklung sozialer und értlicher Strukturen die Entwick-
lung der verschiedenen Ortsteile, insbesondere auch Darrnhaar, unterstitzt
werden soll. Die Alternativenpritifung wurde im Ortsentwicklungskonzept aus dem
Jahr 2001 durchgefuhrt. Weiterhin stehen fiir die Ausweisung von Wohnbaufl&-
chen im Ortsbereich Dirrnhaar derzeit keine alternativen Flachen zur Verfigung.
Dies wird in Ziff. 10 der Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan erlautert.

6 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde in Anlehnung an den Leitfaden zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung vom Januar 2007 erstellt und im Abschichtungsverfahren zur vor-
bereitenden Bauleitplanung mit 18. Flachennutzungsplananderung abgearbeitet.

Die Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Zur Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs wurde die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
gemal Abb. 2 des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte
Auflage vom Januar 2003, herangezogen.

7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Monitoring gemaR § 4c BauGB sollen die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwacht werden, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplénen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und geeignete Ma3nahmen zur Abhilfe schaffen zu kénnen.
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Die vorliegende Planung erstreckt sich auf ein Gebiet, das keine Unwéagbarkeiten
z. B. in Bezug auf die Bodenbeschaffenheit oder sonstige bauliche Voraussetzun-
gen birgt, sodass keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die MalRnahmen
zur Abhilfe erforderlich machen kénnten.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse des Umweltberichtes zusammen.
Dabei zeigt sich, dass bei Umsetzung der Mallnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich insgesamt mit geringen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte  Ergebnis, be-

Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen |zogen aufdie
Erheblichkeit

Kiima und Luft |Keine Keine Gering Gering

Mensch/Larm | Mittel Gering Gering Gering

Boden Mittel Gering Gering Gering

Wasser Gering Gering Gering Gering

Flora und Mittel Mittel Gering Mittel

Fauna

Landschaftsbild | Mittel Mittel Gering Mittel

Kultur und Gering Gering Keine Gering

Erholung

Aying, 14. 01. 2014 Falkenberg, 04. 11. 2014

gedndert am 29. 07. 2014
Fassung vom 04. 11. 2014
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Johann Eichler, Erster Burgermeister

Gemeinde Aying Architekten Hans Baumann & Freunde
Kirchgasse 4, 85653 Aying Falkenberg 24, 85665 Moosach
www.aying.de www.baufalken.de



