Begrindung

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 30
der Gemeinde Aying fur das Gebiet

"Kleinhelfendorf Nordost"

umfassend die Grundstiicke Flurnummer 1211/2 T., 1211/4 T., 1241 T., 1213 T., 1241/1, 1241/2,
1269 T., 1269/1 T., 1291 T. Und 322 T. (KreisstraBe M 8), T. = Teilflache,
alle Gemarkung Helfendorf

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im norddstlichen Anschluss an das Ortsgebiet von Kleinhelfendorf sollen vier weitere Wohnbau-
grundstiicke ausgewiesen werden. Mit der vorliegenden Planung werden die Vorgaben der im
Parallelverfahren aufzustellenden 20. Flachennutzungsplanédnderung umgesetzt. Das Plangebiet
wurde von Flache fir die Landwirtschaft in Wohnbauland (W) gem. § 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) umwidmet.

2 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der Ort Aying liegt It. Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP), Stand
01. September 2013, im ,Allgemeinen landlichen Raum®.

Lt. LEP soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann. (LEP 2.2.5 (G)).

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(ziff. 3.3 (2)). 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 Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor
allem Einrichtungen der Grundversorgung kénnen besser ausgelastet und gesichert werden (B zu
3.3).
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Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit koénnen auch der
Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger,
gut ausgebildeter Menschen abgeschwéacht werden (LEP (B) 2.2.5).

Regionale und Uberregionale Verkehrsinfrastruktur sowie das Radwegenetz sind in ihrem Bestand
leistungsfahig zu erhalten und nachhaltig und bedarfsgerecht zu ergénzen (LEP 4.3 und 4.4).

Regionalplanung Region 14 Miinchen

Die Gemeinde Aying liegt gemall Regionalplan Nr. 14 Munchen (Stand 01. 11. 2014) in der
»Auleren Verdichtungszone" sowie auf einer ,Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung”.

Gem. Regionalplan (Z 2.1) soll in der gesamten Region die Wohnsiedlungsentwicklung einer
Gemeinde die Deckung des Bedarfs ihrer Bevilkerung sowie einer nicht unverhaltnismafiigen
Bevolkerungszuwanderung umfassen (Z 2.1 (B)). Im Bereich von Entwicklungsachsen soll eine
Uber diese festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zulassig sein (Z 2.2 (B)),
da diese Gebiete durch ihre Lage im Einzugsbereich von GroR3- oder Mittelzentren einem
besonderen Siedlungsdruck ausgesetzt sind. So liegt die Gemeinde Aying zwischen den
Oberzentren Miinchen (RP Region Miinchen) und Rosenheim (RP Region Sidostoberbayern).

Der zusatzliche Bauflachenbedarf, der sich durch die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung ergibt,
begriindet jedoch nicht nur bei steigender Gesamteinwohnerzahl zusatzlichen Bauflachenbedarf,
sondern z. B auch aus dem Ersatzbedarf, der sich aus Uberalterung oder Funktionswechsel von
Wohngebauden und aus gestiegenen Wohnanspriichen ergibt oder durch eine nicht unverhaltnis-
mafige Zuwanderung, u. a. durch Personen, die in der betreffenden Gemeinde oder einer
Nachbargemeinde ihren Arbeitsplatz haben.

Flachennutzungsplan — 20. Anderung (Stand des Feststellungsbeschlusses vom 10. 05. 2016)

Die im 6stlichen Anschluss an das Bestandsgebiet von Kleinhelfendorf umzuwidmenden Flachen
im Umgriff der 20. Flachennutzungsplandnderung mit insgesamt ca. 0,9 ha werden als
Wohnbauflache (W) gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Damit werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den  vorliegenden qualifizierten Bebauungsplan
geschaffen.

Die ortsgestalterischen Anforderungen an die Lage, Gestaltung und Dimensionierung von
Gebéauden orientieren sich an einer landlichen Bauweise. Besondere Sorgfalt muss hierbei auf den
Ensembleschutz gelegt werden, um die denkmalschitzerischen Belange ausreichend zu wurdigen.

Die neuen Baugrundstiicke werden von der KreisstraBe her Uber einzelne Grundstiickszufahrten
erschlossen, wobei bereits bestehende Zufahrten weiter genutzt werden und die beiden 6stlichen
Parzellen eine gemeinsame Zufahrt erhalten werden. Entlang des sidlichen Fahrbahnrandes der
KreisstraBe M 8 wird eine Flache zur Fortfilhrung des Geh- und Radwegenetzes nach Osten
gesichert.
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3 Beschreibung des Planungsgebietes

Der Ortsteil Kleinhelfendorf liegt an der Kreisstralle M 8 und stellt einen Weiler mit gut erhaltenen
Denkmalstrukturen in der leicht hiigeligen Altmoranenlandschaft zwischen Inn, Mangfall und Alpen
dar. Der Ortskern unterliegt It. Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege dem
Ensembleschutz (Aktennummer E-1-84-137-1). AulRerdem ist neben den Bodendenkmalern im
Bereich der beiden Kirchen die Stral’e der romischen Kaiserzeit kartiert, die das Dorfgebiet im
Westen durchzieht.

Im Osten von Kleinhelfendorf liegt in einem Abstand von ca. 40 m zum derzeit bebauten Ortsrand
ein Wohnhaus mit Nebengebduden auf FI. Nr. 1213. Das ca. 1200 m2 grol3e Grundstiick ist von
Feldgeholzen gut eingegrint und schliet héhengleich an den nérdlichen Fahrbahnrand der
KreisstraBe M 8 an. Im Osten und Norden sowie sldlich der KreisstraB3e grenzen weite Flachen
landwirtschaftlich genutzten Grinlandes an, die im weiteren Verlauf nach Norden und Siden
jeweils ansteigen. Baumbestand ist auch auf dem parkdhnlich angelegten und mit einigen
Nebengebauden bebauten Grundstiick FI. Nr. 1211/2 vorhanden.

Das Plangebiet ist nach Norden und Osten hin von landwirtschaftlichen Griinflachen umgeben. Im
Suden des Plangebietes verlauft die KreisstraBe M 8 und jenseits davon liegen weitere derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die in der 20. Flachennutzungsplandnderung als einzeilige
Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung ausgewiesen sind.

4 Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.

8 4 BauNVO festgesetzt. Es ist folgende Bebauung zulassig:

vier Einzelhduser, jeweils mit Garagen sowie eine Erweiterung des bestehenden Gebaudes auf Fl.
Nr. 1213.

Die Planung orientiert sich am Bedarf und setzt eine Bebauung mit Einzelhdusern fest. Im Rahmen
der zulassigen Nutzungen nach § 4 BauNVO kdnnen neben Wohngeb&uden auch der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke errichtet werden. Es ist aufgrund von Lage und Grof3e der Baugrundstiicke nicht davon
auszugehen, dass groRere Anlagen dieser Art entstehen werden, da z. B. auch die erforderlichen
Stellplatze fur weitergehende Nutzungen auf den Grundstiicken nicht zur Verfligung gestellt
werden konnten. Vorstellbar waren neben der Wohnnutzung kleinere Blros, Praxen oder Studios
von untergeordneter Bedeutung, soweit die Nutzungsart des Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO erhalten bleibt.

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

Die Flachenbilanzierung ergibt sich wie folgt:

Baugrundstiicke (funf Parzellen einschl. Bestand) 4 940 m2
Private Eingriinung im Norden und Osten 1515 m?
Nettowohnbauland = Bruttowohnbauland (keine Erschlief3ungsflachen) 6 455 m2

-3-
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Zufahrt zu landwirtschaftlichen Flachen Fl. Nr. 1211/4 (kein Eingriff) 365 m?
Flache fir Geh- und Radweg stidlich der Kr M 8 2 300 m2

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung wurde die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache
gewahlt, da insbesondere auf FI. Nr. 1211/2 Teilflache die kiinftige Parzellierung bzw. Aufteilung in
zwei Baugrundstiicke im Bebauungsplan nicht definitiv festgesetzt werden kann und daher keine
Berechnungsgrundlage zur Bestimmung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
vorliegt.

Die Nutzungsdichte wird mit einer zulassigen Grundfliche (GR) von maximal 400 m2 pro
Baugrundstiick ohne weitere Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgesetzt, was
bei den geplanten Grundstlicksgré3en einer GRZ von maximal ca. 0,3 entspricht.

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung regelmaRig zulassige 50 %ige Uberschrei-
tung der GRZ durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache) soll im vorliegenden Plangebiet entfallen; die Flachen fir die entsprechenden Anlagen
wurden in der maximal zulassigen Grundflache von 400 m? je Bauparzelle bereits mit bertckichtigt.

Die Gestaltung und Dimensionierung der Wohngebaude orientiert sich an einer landlichen
Bauweise mit symmetrischen Satteldachern und langsgerichteten Baukorpern, die auch
Zwerchhauser oder Winkelbauten aufweisen kénnen. In den Wohngebduden im vorliegenden
Plangebiet sollen zwei Geschosse sowie eine teilweise Nutzung des Dachgeschosses mdéglich
sein. Die festgesetzte Wandhthe von 6.40 m lasst dies zu und ermdglicht zusatzlich einen
Dachaufbau mit wirksamer Warmedammung nach aktuellen Standards.

Die Firstrichtung wurde in Ost-/West-Richtung festgelegt, sofern Grundstlickszuschnitt und —gréf3e
dies zulassen. Auf Parzelle 3 erfordern die Bestandsgebaude eine zur Straf3e hin giebelstandige
Ausrichtung und auf Parzelle 5 bietet sich aufgrund des vorhandenen Grundstiickszuschnittes
ebenfalls eine Nord-/Sud-Firstrichtung an, um die Flache bestmdglich nutzen zu kénnen.

5 Erschlielung

Die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt von der Kreisstral3e M 8 aus. Die
Grundstickszufahrten wurden an geeigneten Stellen festgesetzt.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die vorhandene Wasserver-
sorgungsanlage des Wasserversorgungsverbandes Helfendorf.

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

Das Schmutzwasser wird abgeleitet durch den Anschluss an das Netz des Zweckverbandes
Minchen-Sidost. Der Schmutzwasserkanal ist ab der dstlichen Grundstlicksgrenze von Fl. Nr.
1210 (Haus Nr. 13) als Druckleitung in Richtung Trautshofen verlegt. Die Wohngebaude im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes missen mittels Einzelpumpstationen an

die Druckleitung angeschlossen werden.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken oberflichennah zu versickern.
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Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
AG.

Die Beseitigung der Abfélle wird sichergestellt durch den Zweckverband Miinchen-Sidost.

Auf das Kommunale Energiekonzept Aying aus dem Jahr 2011 wird verwiesen. Fir die vorliegende

Planung zur Errichtung von vier Einfamilienhausern ergeben sich hieraus keine spezifischen
Anforderungen.

6 Gestalterische Ziele der Griinordnung und natursch utzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bebauung auf dem Plangebiet wird langfristig den nordéstlichen Ortsrand von Kleinhelfendorf
bilden. Die insgesamt 10.0 m breite Streuobstwiese im Norden wird einen landschaftstypischen
Ubergang der bebauten Bereiche zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen schaffen.
Nach Osten hin wird eine Gehdlzpflanzung mit 10.0 m Breite angelegt, die aufgrund der dichteren
Strukturen den 6stlichen Ortsrand wirksam eingriinen wird. AuRerdem sollen mit dieser Gestaltung
die auf FI. Nr. 1213 im nordlichen Bereich vorhandenen Geholzbestande am dstlichen Ortsrand
erganzt bzw. erweitert werden.

Die Vielfalt an Lebensraumen kann durch das Anlegen einer Streuobstwiese auf extensiv genutzter
Wiesenflache bzw. Gehdlzpflanzung erhéht werden, was eine wirksame Vermeidungsmalinahme
beim Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftshbild darstellt.

Zur Durchgrinung der Baugrundstiicke wurde die Pflanzung von Baumen in Abhéngigkeit von der
Grundstlicksgrof3e festgesetzt, was ein Pflanzgebot von insgesamt ca. 20 Baumen ergibt. Fir die
gartnerische Gestaltung der Baugrundstiicke sind ausschlie3lich standortgerechte Baume und
Straucher (im Bereich der 6Ostlichen Ortsrandeingriinung) It. Artenliste zu verwenden, was eine
weitere Minimierung des Eingriffes durch Schaffung von Lebensraumen fir heimische Tiere und
Pflanzen sowie eine landschaftsgerechte Durchgriinung der bebauten Bereiche bedeutet.

Da wirksame Vermeidungsmafl3nahmen festgesetzt werden und die Auswirkungen des Eingriffs auf
die Schutzglter insgesamt gering sind, werden die Voraussetzungen fiir die Bearbeitung der
Eingriffsregelung nach dem ,vereinfachten Vorgehen* als gegeben erachtet. Erlauterungen hierzu
finden sich im Umweltbericht Ziff. 5.

7 Altlasten und Bodendenkmaéler

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt.

Im Bereich von Kleinhelfendorf vorhandene  Bau- und Bodendenkmadler It. Bayerischer
Denkmalliste sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Auf der geplanten Wohnbauflache im Osten sind keine Bodendenkmaler kartiert. Bodendenkmaler
sind meldepflichtig gem. Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Hierauf wird im Bebauungsplan hinge-
wiesen.
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8 Immissionen

Landwirtschaft

Der Immissionsschutz in der Landwirtschaft ist nach den einschlagigen Verordnungen im Rahmen
von Baugenehmigungen zu beurteilen. Die Abstande nach dem Arbeitsblatt ,Immissionsschutz in
der Landwirtschaft (Stand 01/2005) sind nach derzeitigem Kenntnisstand sicher eingehalten.

Verkehrslarm

Von der KreisstraBe M 8 wirken Verkehrslarmimmissionen auf die geplante Bebauung im Osten
von Kleinhelfendorf ein. Dies wurde in einer Schalltechnischen Untersuchung des Fachbiiros
Maller-BBM GmbH Planegg vom Juni 2015 auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes i. d.
F. vom 16. 06. 2015 berechnet. Demnach werden an den Fassaden ab dem Ortsschild nach
Osten Beurteilungspegel in Héhe von tags 58 dB(A) erreicht oder Ubertroffen. Entsprechend der
Anforderungen der DIN 4109, Tabelle 8, muss hier die Luftschallddmmung der AuRenbauteile von
Wohnungen ein resultierendes Schallddmm-Mal3 von mind. 35 dB aufweisen. Fir Blroraume oder
vergleichbare, weniger schutzbedirftige Nutzungen koénnen die o. g. Anforderungen um 5 dB
reduziert werden.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrslarm an den Baurdumen
auf den Parzellen 4 und 5 analog der Schalltechnischen Untersuchung getroffen, um ein gesundes
Wohnen und Arbeiten zu gewahrleisten.

Bei Verschiebung des Ortsschildes an die dstliche Grenze des Geltungsbereiches waren aufgrund
der niedrigeren Fahrgeschwindigkeit von innerorts 50 km/h keine Schutzmal3nahmen erforderlich.

Glockengelaut

Das Glockengelaut aus der Kirche St. Emmeram sowie der Marterkapelle ist als ortsiibliches
Brauchtum hinzunehmen.

9 Bodenordnende MalRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden die Flachen fur den geplanten Geh- und Radweg
durch Grunderwerb gesichert.

10 Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichun g der Planung

Das geplante Wohngebiet wird an den bestehenden Ortsbereich anknipfen und die Vorgaben der
im Parallelverfahren aufzustellenden 20. Flachennutzungsplananderung realisieren. Vorhandene
ortliche Strukturen werden durch die Errichtung von langfristig bis zu vier zusatzlichen Wohngebau-
den fir einheimische Birger bzw. die mogliche Erweiterung des Bestandsgebaudes auf FI. Nr.
1213 in keiner Weise beeintrachtigt oder verandert. Der 6stliche und nordéstliche Ortsrand werden
durch die Schaffung von lokaltypischen Grinstrukturen verbessert und entlang der KreisstralRe
kann die Flache zur Schaffung eines Radweges gesichert werden.
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11 Alternative Planungsmoglichkeiten

Ziff. 3.2 (Z2) des LEP besagt, dass die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig genutzt werden sollen und Ausnahmen zuldssig sind, wenn solche nicht zur Verfligung
stehen. Zur Ermittlung einer moéglichen Nachverdichtung wurden alle Grundstiicke innerhalb des
Ortsteiles Kleinhelfendorf auf ihre Verfligbarkeit hin Uberprift. Im Gebaudebestand sind keine
nennenswerten baulichen Erweiterungen mdglich oder zu erwarten. Bei den vorhandenen land-
und forstwirtschaftlichen Anwesen handelt es sich um aktive Betriebe mit den erforderlichen Ein-
richtungen und Anlagen. Eine Schaffung von Wohnraum in diesen Gebauden ist nicht absehbar.

Bei den geplanten Wohnbaugrundsticken Fl. Nr. 1241/1 und 1241/2 im Nordosten von
Kleinhelfendorf handelt es sich um Grundstticke fir die Nachkommen aus dem Anwesen Haus Nr.
23 auf FI. Nr. 1108. Auf dem familieneigenen Flurstick Nr. 1241 stellt die Lage der abgemarkten
Flachen im Anschluss an das bebaute Grundstlick sowie unmittelbar an der Kreisstral3e gelegen,
die einzig mogliche Situierung dar. Der damit entstehende 6stliche Ortsrand von Kleinhelfendorf
kann ortsplanerisch gefasst und mit einer landschaftstypischen Eingriinung abgeschlossen
werden.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung wird auch eine Flache fir Geh- und Radweg
entlang der Kreisstral3e als Erganzung des Radwegenetzes in Richtung Osten nach Trautshofen
gesichert.

Das Instruktionsgebiet der vorliegenden Planung liegt im unmittelbaren Anschluss an das
bestehende Dorfgebiet, festgesetzt durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 29, und wird als
geeignet fur die Angliederung eines kleinraumigen Wohngebietes erachtet. Weitere Alternativen
wurden auf Bebauungsplanebene nicht gepriift.
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