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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass:

Am 12. 04. 2016 wurde vom Gemeinderat Aying der Aufstellungsbeschluss zur 21.
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den nordlichen Bereich des Ortsteils GroR-
helfendorf gefasst. Es wurde beschlossen, in einer Gesamtplanung den ndérdlichen
Ortsrand von Grol3helfendorf dstlich und westlich der Staatsstrale zu definieren und in
diesem Zusammenhang die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung der
von der Gemeinde erworbenen Flachen fur Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen zu
schaffen. In diesem Zusammenhang ist weiterhin die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes
in stadtebaulich integrierter Lage geplant.

Planungserfordernis:

Mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden fiir den nérdlichen Bereich von
GroB3helfendorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes an der Rosenheimer StraRe geschaffen. Diese Nutzung soll
durch die vorliegende verbindliche Bauleitplanung in stadtebaulich geordneter Art und
Weise umgesetzt werden. Fur die Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser,
den Umgang mit Bodendenkmalern sowie die Schutzmaflinahmen vor dem Verkehrslarm
aus der Rosenheimer Strale und den Larmimmissionen aus dem Sport- und
Schulgeléande werden Losungsmdoglichkeiten eingearbeitet.

2. Planungsgrundlagen und tbergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der Ortsteil GroBhelfendorf liegt It. Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2013 (LEP), Stand 01. September 2013, im ,Allgemeinen landlichen Raum*.

Das LEP bezeichnet das gesamte Gebiet der Gemeinde Aying als ,Allgemeinen landlichen
Raum“. Gebiete dieser Bestimmung weisen gegentber dem Landesdurchschnitt eine
unterdurchschnittliche Verdichtung bei Einwohnern oder Beschaftigten bzw. beim
Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache auf. Gebiete des
allgemeinen landlichen Raumes sollen ihre Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln, ihre eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt sichern. Die Bewohner
sollen mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Entfernung versorgt sein (LEP
(G) 2.2.5). Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum
Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit
kénnen auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die
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Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwécht werden (LEP
(B) 2.2.5).

Wie in Ziff. 3.3 des LEP als Zielvorgabe formuliert, sind neue Siedlungsflachen mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Insbhesondere 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 kdnnen besser ausgelastet und gesichert werden (B
zu 3.3).

Regionale und uberregionale Verkehrsinfrastruktur sowie das Radwegenetz sind in ihrem
Bestand leistungsfahig zu erhalten und nachhaltig und bedarfsgerecht zu erganzen (LEP

4.3 und 4.4).

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Die Ausweisung der Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden
Ortsteil GroRhelfendorf stellt eine stadtebaulich geordnete Siedlungserweiterung im
Rahmen einer organischen Entwicklung dar. Die Verkehrsinfrastruktur wird im Bereich der
StaatsstraBe bedarfsgerecht ausgebaut (Linksabbiegespur, Querungshilfe, Geh- und
Radweg) und das Baugebiet westlich der Rosenheimer Straf3e mit einer eigenen
ErschlieBungsstrale an die  Staatsstralle  angebunden, ohne bestehende
Siedlungsstrukturen durch eine Verkehrszunahme zu belasten.

Zusammen mit den in der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes ausgewiesenen
Flachen ,Sondergebiet Einzelhandel* und den Gemeinbedarfsflachen fir sportliche,
soziale und gesundheitliche Zwecke kann den Zielen des LEP nach einer Starkung des
landlichen Raumes durch Schaffung eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes
Rechnung getragen werden.

Regionalplanung Region 14 Miinchen

Die Gemeinde Aying liegt gemal Regionalplan Nr. 14 Miinchen (Stand 01. 11. 2014) in
der ,AuReren Verdichtungszone" sowie auf einer ,Entwicklungsachse von tiberregionaler
Bedeutung".

Gem. Regionalplan (Z 2.1) soll in der gesamten Region die Wohnsiedlungsentwicklung
einer Gemeinde die Deckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht
unverhaltnismafiigen Bevolkerungszuwanderung umfassen (Z 2.1 (B)). Im Bereich von
Entwicklungsachsen soll eine Uber diese festgelegte Zielsetzung hinausgehende
Siedlungsentwicklung zuléssig sein (Z 2.2 (B)), da diese Gebiete durch ihre Lage im
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Einzugsbereich von GroRR- oder Mittelzentren einem besonderen Siedlungsdruck
ausgesetzt sind. So liegt die Gemeinde Aying zwischen den Oberzentren Miinchen (RP
Region Miinchen) und Rosenheim (RP Region Sudostoberbayern) und ist mit vier S-Bahn-
Haltestellen an den OPNV angebunden.

Der zusatzliche Bauflachenbedarf, der sich durch die natirliche Bevdlkerungsentwicklung
ergibt, begrindet jedoch nicht nur bei steigender Gesamteinwohnerzahl zusétzlichen
Bauflachenbedarf, sondern z. B auch aus dem Ersatzbedarf, der sich aus Uberalterung
oder Funktionswechsel von Wohngebauden und aus gestiegenen Wohnansprichen ergibt
oder durch eine nicht unverhaltnismaRige Zuwanderung, u. a. durch Personen, die in der
betreffenden Gemeinde oder einer Nachbargemeinde ihren Arbeitsplatz haben.

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Die Gemeinde Aying liegt an der Entwicklungsachse zwischen den Oberzentren Miinchen
(RP Region Minchen) und Rosenheim (RP Region Sidostoberbayern) und unterliegt
damit im Einzugsbereich dieser Gro3- oder Mittelzentren einem besonderen
Siedlungsdruck. Mit der vorliegenden Wohngebietsausweisung wird den Vorgaben des
Regionalplanes nach einer nicht unverhaltnismaiigen Bevoélkerungszuwanderung
Rechnung getragen. Durch die Ansiedlung bzw. den Verbleib junger Birger und Familien
kann die demographische und soziale Struktur des Ortes positiv beeinflusst und die
Abwanderung aus dem landlichen Raum vermindert werden.

Flachennutzungsplan

Der derzeit fir die Gemeinde Aying verbindliche Flachennutzungsplan wurde von der
Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 24. 10. 1989 genehmigt. Er wurde bisher mit
der 1. bis 20. Anderung fortgeschrieben, wobei mit der 1. Anderung im Jahr 1999 im
Bereich der Fl. Nr. 493, Gmkg. Helfendorf, nérdlich der Romerstral3e eine Grunflache als
Sport- und Spielplatz ausgewiesen wurde. Das Gebiet der 3. Anderung fiir das
Wohngebiet nordlich der Wallbergstral3e grenzt im Sdden unmittelbar an das vorliegende
Plangebiet an. Die 2. sowie die 4. bis 20. Anderung betreffen die Flache der 21. Anderung
fur den Bereich ,GrofRhelfendorf Nord“ nicht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying aus dem Jahr 1989 wird
ausgefihrt, dass die Gemeinde ein kontinuierliches Bevoélkerungswachstum anstrebt, das
von der Funktion und Struktur der Gemeinde, der Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen sowie den Ubergeordneten Zielvorgaben ausgeht.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 wurde bereits auf
die Erfordernis einer organischen Entwicklung hingewiesen, bei der die bestehende
Siedlungs- und Infrastruktur genutzt und ausgeschopft werden solle. Die
Wohnungsentwicklung solle vorrangig der ortsansassigen Bevolkerung und Personen
zugute kommen, die in der Gemeinde oder einer Nachbargemeinde beschéftigt sind.
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Als Hauptorte in der Gemeinde Aying werden Aying und Grof3helfendorf genannt, in denen
alle wesentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen (Rathaus, Kirche, Schule, Kindergarten,
Friedhof, Post, Sportplatze etc.) und privaten Versorgungseinrichtungen vorhanden sind.
Wesentliche Ziele der Flachennutzungsplanung sind u. a. die Sicherung und Starkung des
Siedlungscharakters durch Konzentrierung der neuen Bauflachen auf die gréReren Orte, in
denen auch die Hauptversorgungseinrichtungen vorhanden sind.

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat am 12. 04. 2016 beschlossen, den
Flachennutzungsplan fur den Ortsteil GroRRhelfendorf zu andern und das Allgemeine
Wohngebiet nach Norden hin um ca. 1,4 ha zu erweitern. Die Nutzungsdichte soll den
bestehenden baulichen Strukturen in diesem Gebiet entsprechen.

Statistik kommunal 2014 und Personalisierte Bevdlke  rungsvorausberechnung fur
Bayern bis 2032

Die durchschnittliche Wohnungsbelegung in der Gemeinde Aying lag Ende des Jahres
2013 (4843 Einwohner in 1999 Wohnungen) mit 2,4 Personen pro Wohneinheit deutlich
Uber den Vergleichszahlen der Region. So lagen die Vergleichszahlen im Jahr 2011 fur
den Bezirk Oberbayern bei 2,0 Personen pro Wohneinheit. Die durchschnittliche
Wohnflache pro Einwohner hat sich in der Gemeinde Aying zwischen 1995 und 2013 It.
Statistik von ca. 35 m2 auf ca. 48 m2 vergroR3ert.

Die Bevolkerungsvorausberechnung bis 2032 des Bayerischen Landesamtes flr Statistik
und Datenverarbeitung vom Juni 2014 zeigt einen Einwohnerzuwachs fur den Landkreis
Minchen, der deutlich Gber den Vergleichszahlen des Regierungsbezirkes Oberbayern
sowie des Bundeslandes Bayern liegt. Die Bevolkerungsentwicklung wird fir den
Landkreis Miinchen mit ca. 15 % als ,stark zunehmend" prognostiziert.

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Es ist davon auszugehen, dass die Gemeinde Aying sowohl vom prognostizierten
Zuzugsdruck auf den Landkreis Minchen als auch von weiteren Faktoren wie einer
groReren Anzahl von Einpersonen-Haushalten und gréRerem Wohnraumbedarf pro
Person betroffen ist. Letzterer wird sich im Geltungszeitraum des Flachennutzungsplanes,
insbesondere der vorliegenden 20. Anderung, auch fir die Gemeinde Aying von
durchschnittlich 2,4 Personen im Jahr 2013 auf ca. 2,0 Personen pro Wohneinheit
reduzieren, was ca. 15 % mehr Wohnraum erfordern wirde.

Im Ortsteil Gro3helfendorf stehen derzeit weder Wohnbauflachen noch nennenswerte
Nachverdichtungsmoglichkeiten zur Verfiigung. Mit der vorliegenden Planung werden fir
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die Gemeinde verfiigbare Flachen mit ca. 1,4 ha im Nordwesten des Ortsteils als
Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) einschlie3lich grofl3ziigiger
Ortsrandeingriinungen ausgewiesen.

SAGS 2015 Institut ~ far Sozialplanung, Jugend- und A ltenhilfe,
Gesundheitsforschung und Statistik

Die von der Gemeinde Aying in Auftrag gegebene Studie (ber die zu erwartende
Bevolkerungsentwicklung bis 2030 kommt zu dem Ergebnis, dass in diesem Zeitraum mit
einer Zunahme von ca. 25% bis 40% rechnen ist. Die Berechnung basiert auf
Berechnungsmodellen des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt im Siden an das im Bebauungsplan Nr. 11 ,Nordlich der
Wallbergstral3e ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet an und wird im Osten von der
StaatsstraBe 2078 begrenzt. Im Norden und Westen liegen landwirtschaftliche Nutzflachen
(Gruin- bzw. Weideland). Das Plangebiet stellt sich als intensives Griinland dar, das von
einem Feldweg durchzogen wird. Im Stidosten ist eine ehemalige Lagerflache vorhanden.
Das Plangebiet ist weitgehend eben mit einer bis zu ca. 2 m hohen Béschung zur St 2078.
Im Nordwesten liegt eine Moranenkuppe (652 m UNN) mit steilem Gefalle zum
Wohngebiet hin. Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist bei Starkregenereignissen
aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der nérdlich anschlieRenden steilen Hangbereiche
mit wild abflieRendem Oberflachenwasser zu rechnen.

Die St 2078 ist stark befahren. Eine Untersuchung zum Verkehrsaufkommen auf der St
2070 und St 2078, Stand 2014, prognostiziert bis zum Jahr 2030 einen Anstieg des
Verkehrsaufkommens gegentiber 2010 um 30 %.

Im Plangebiet liegen die Bodendenkmaler ,Siedlung der Bronze- oder Eisenzeit (D-1-
8036-0142)" im Bereich der Fl. Nr. 562/24, Gmkg. Helfendorf, sowie im ndrdlichen Bereich
die ,StralRe der rémischen Kaiserzeit (Teilstick der Trasse Augsburg-Salzburg)* (D-1-
8036-0074).

4, Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Westlich der Rosenheimer StraRe sollen im Anschluss an das bestehende Allgemeine
Wohngebiet, das zuletzt mit dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Nérdlich der Wallbergstral3e*
erweitert worden war, weitere Flachen flir ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden. Die Bebauung wird als dorfliches Wohnqguartier mit einer Nutzungsdichte, die der
umgebenden Wohnbebauung entspricht, entwickelt. Die Parzellen 1 bis 15 sollen mit
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Einzel- und Doppelhausern, die Parzelle 16 mit einem Einzelhaus (Mehrfamilienhaus)
bebaut werden. Der Larmschutz im nérdlichen Bereich des Wohngebietes wird innerhalb
einer Grinflache als aktive SchallschutzmaRnahme in Form eines Walles gewahrleistet.
Entlang an der StaatsstralBe ist das groRere Wohngebaude mit voraussichtlich ca. 12
Wohneinheiten geplant, die durch passive Schallschutzmalinahmen wie angebaute
Garagen (EG), auf Garagen gesetzte Wande (OG) und vorgesetzte Wintergéarten (DG) vor
dem Verkehrs- und Sportlarm geschiitzt werden sollen. Auf der Nordostseite der Gebaude
sind zur Staatsstrafle hin keine Dachgauben sowie zur Beliiftung und Belichtung
schutzbedirftiger Raume wie Schlaf-, Kinderzimmer und Wohnraume notwendigen
Fenster zulassig. Mit diesen Vorgaben werden die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung des Fachbiros Miuller-BBM Bericht M118008/02 vom 24. Juni 2016
umgesetzt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (Uber eine innere ErschlieBungsstraBe unter
Einbeziehung des auf FI. Nr. 562/24 und 562/9 bestehenden Feldweges mit Anbindung an
die Rosenheimer Strale. Die Staatsstraf’e wird im Bereich der Baugebietsausweisung
verbreitert und mit Linksabbiegespuren, von Norden sowie von Siden her kommend,
sowie einer Querungshilfe ausgebaut.

Zur Ruckhaltung und Versickerung des aus dem nordwestlich angrenzenden Hugel
(Hochbehalter) zu erwartenden abflieRenden Oberflachenwassers ist im Bereich der Fl.
Nr. 569 unterhalb des Hochbehélters eine gemeindlicher Wall/Abfanggraben mit
Ruckhalte- bzw. Sickeranlage geplant.

Im Bereich der Einmiindung der ErschlieBungsstrale zur Staatsstral3e soll ein Geh- und
Radweg entlang der Staatsstral3e in Verbindung mit einer Querungshilfe errichtet werden.
Entlang des Walles (Westseite) entsteht ein Bewirtschaftungsweg.

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen. In einem Gebiet dieser Nutzungsart kbnnen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO neben den regelméaRig zulassigen Nutzungen verschiedene Arten von Betrieben
ausnahmsweise zugelassen werden. Das vorliegende Baugebiet weist aufgrund der
baulichen Strukturen (Parzellengréf3en, Bauraume, Stellplatzflachen, Larmschutz etc.) den
Charakter einer Wohnsiedlung auf und soll dringenden Wohnflachenbedarf decken.
Gewerbe-, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen daher nicht angesiedelt werden.
Insbesondere die geplanten GrundstiicksgroRen sowie der ndachtliche Larmschutz
sprechen gegen die Errichtung derartiger Anlagen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,3 relativ niedrig angesetzt, um
die lockere dorfliche Siedlungsstruktur zu erhalten bzw. fortzuflihren. Auf den kleineren
Doppelhausgrundstiicken ist dennoch die Realisierung der zulassigen Grundflachen fur
Doppelhaushélften von 8.00 x 10.50 m auf allen Parzellen gewahrleistet (Berechnungs-
beispiel: kleinste Parzelle Nr. 5 mit ca. 283.5 m2 x GRZ 0,3 = 85.05 m2 Grundflache
Hauptgebaude inkl. Terrasse), wobei die Gebaudetiefe durch Baulinien zwingend definiert
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festgesetzt wird, um zusammen mit der vorgeschriebenen Dachneigung und Wandhdhe
eine Profilgleichheit der Gebéude sicherzustellen. Die Gebaudebreite von 8.00 m je
Doppelhaushaélfte stellt die innerhalb des Bauraumes maximal mdgliche Breite dar und ist
nicht zwingend festgesetzt. Bei geringeren Gebaudebreiten kénnte z. B. unter Einhaltung
der zulassigen GRZ die Terrassenflache vergréRert werden.

Die GRZ kann gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO flir Garagen, Zufahrten, Nebengebéaude etc.
regelmafig um bis zu 50% uberschritten werden. Standard sind z. B. Doppelgaragen (ca.
50 m2), Zufahrten (ca. 40 m?), Nebengebaude wie Gartenhauschen, Pergolen, Freisitze
etc. (bis 2% der Grundstiicksflache, ca. 10 m?). Bei kleinen Parzellen ergeben sich jedoch
aus dem Ansatz einer 50%igen Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,3 nicht die fiir
die genannten Anlagen erforderlichen Flachen. Um eine bedarfsgerechte Nutzung der
Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird daher fir Parzellen mit weniger als 400 m2 Flache
eine zulassige Uberschreitung der GRZ fur die genannten Anlagen um bis zu 80%
festgesetzt. Bei Parzelle 16 wird die Flache der zugeordneten Stellplatze ostlich der
ErschlieBungsstrale (GSt 16) dem Baugrundstlick zugerechnet.

Die Dimensionierung der Wohngebaude orientiert sich an familienfreundlichen Nutzungs-
moglichkeiten wie zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dachgeschoss bei einer
Wandhohe von 6.50 m, die Zulassigkeit von Gauben und Lichtgraben sowie teilweise die
Terrassennutzung von Garagen zur Verbesserung der Wohnnutzung und die
Unterkellerung von Garagen zur Erweiterung der Nutzflache.

Auf der Parzelle 16 ist die Errichtung eines Einzelhauses als Mehrfamilienhaus mit ca. 12
Wohnungen unterschiedlicher Gré3e geplant. Damit soll dringend benétigter Wohnraum
im glnstigeren Preissegment geschaffen werden, der ggf. auch von jungen Familien bzw.
mit mittleren Einkommen finanzierbar ist. Aufgrund der bendtigten Stellplatze und
Fahrflachen belaufen sich die Uberschreitungen fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
(Definition siehe oben) auf ca. 90% der zulédssigen GRZ. Die Garagen liegen im Norden
und Siiden daran angegliedert. Sie erfilllen dort eine Larmschutzfunktion und kdnnen
daher nicht an anderer Stelle errichtet oder auf eine alternative Flache ausgelagert
werden.

Die geplante Bebauung auf der Parzelle 16 verfolgt wichtige Ziele der Gemeinde Aying in
Bezug auf die Bereitstellung von giinstigem Wohnraum und erfiillt zugleich die Funktion
als SchallschutzmalBnahme, sowohl fiir die Bebauung an der Rosenheimer Stral3e, als
auch fur die dahinterliegenden Wohngebaude auf Parzelle 13, 14 und 15. Die 90%ige
Uberschreitung der GRZ nach § 19 BauNVO auf der Parzelle 16 wird hingenommen.

Bei der Gestaltung von Doppelhdusern und zusammengebauten Grenzgaragen liegt der
Fokus auf einer profilgleichen Errichtung, was durch Festsetzung einer vorder- und einer
rickseitigen Baulinie erfolgt, der Wandhohe sowie der Dachneigung mittels zwingender
Mal3e erfolgt. Damit ist die Errichtung eines profilgleichen Satteldaches mit mittigem First
fir diese Gebaude gewahrleistet. Bei zusammengebauten Grenzgaragen wird die
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Profilgleichheit durch die Definition der straBenseitigen Begrenzung der Flachen fir
Garagen als Baulinie in Zusammenwirken mit der zwingend festgesetzten Wandhéhe und
Dachneigung gesichert, jedoch auf die stral3enseitige Ansicht begrenzt.

Die Garagen auf Parzelle 16 haben eine Schallschutz-Funktion zu erfillen, weshalb die
Firsthohe mit mind. 5.60 m (plus/minus 10 cm) festgesetzt und die Erfordernisse zur
Gestaltung durch eine Schemaskizze dokumentiert werden. Die
Schallschutzanforderungen ergeben sich aus dem Verkehrslarm der Rosenheimer Stral3e
sowie dem Sportlirm aus dem 0&stlich der Staatsstrae liegenden Sport- und
Schulgelénde. Dies begriindet auch die Unzuldssigkeit von Gauben an der der Staats-
straBe zugewandten Fassade auf Parzelle 16. Weitere Erlauterungen zum Larmschutz
siehe unter Ziff. 8 dieser Begriindung.

Mit den gestalterischen Festsetzungen (langsgerichtete Baukorper, Satteldécher,
Dachiberstande etc.) sollen ortstypische Bauformen vorgegeben werden, die vorhandene
bauliche Strukturen weiterfihren. Bei den zuldssigen Dachaufbauten handelt es sich
ebenfalls um bauliche Elemente, die in stadtebaulich geordneter Form die Nutzung
optimieren. In diesem Zusammenhang soll am unmittelbaren Ortsrand (Parz. 16) die
Errichtung eines Dachlaternengeschosses erméglicht werden. Von weiteren Vorgaben z.
B. zur Materialauswahl, Farbgebung oder Detailgestaltung wird abgesehen, da diese nicht
mit der Eindeutigkeit formuliert werden kdnnen, die eine Festsetzung im Bebauungsplan
aufweisen muss.

Die Einfriedungen werden zur Erzielung einer lockeren offenen Dorfstruktur auf 1,2 m
Hohe ab Oberkante Gelande beschrankt. Da auch Stiizmauern bis 50 cm Hoéhe zuldssig
sind, soll hier die Oberkante des Gelandes zwischen der oberen und der unteren
Gelandehdhe gemittelt werden und von diesem Mittelwert aus die zuldssige Zaunhdhe
gemessen werden.

Das Instruktionsgebiet des Bebauungsplanes ,Gro3helfendorf Nordwest" umfasst
folgende Flachen:

Baugrundstiicke Parzellen 1 bis 16 = Nettobauland 8 415 m?
ErschlieBungsflachen:

Innere ErschlieBungsstralRen mit Stralenbegleitgriin 2 760 m?
Offentliches Griin mit Spielplatz, Wirtschaftsweg und Wallanlage 2 896 m2
Regenwasser-Ableitung als Ausgleichsflache fir Bplan 32 1 605 m2
Bruttobauland 15 676 m?
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5. Gestalterische Ziele der Griinordnung und naturs chutzrechtliche Eingriffs-
regelung

Im Bebauungsplan werden diverse Malinahmen zur Reduzierung der Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild festgesetzt. Inshesondere der Durchgriinung des Bauge-
bietes sowie der Ortsrandeingriinung kommt hier eine besondere Bedeutung zu. So
werden zur Durchgrinung des Planungsareals Pflanzgebote fir heimische,
standortgerechte Gehdlze bzw. Obstbaume erlassen, Baumpflanzungen auf o6ffentlichen
Griunflachen festgesetzt und der geplante Larmschutzwall mit regionalem Saatgut
eingesat und als extensive Wiesenflache gepflegt. Im Norden zur freien Landschaft hin
ist die Anlage von grofRzlgigen offentlichen Grinflachen mit Kinderspielplatz und
Baumgruppen vorgesehen.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Aufgrund des relativ niedrigen Versiegelungsgrades und der MalRhahmen zur Minderung
der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist eine Erflllung der in der Checkliste
genannten Kriterien gegeben und die vereinfachte Vorgehensweise (Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft* S. 6) anzuwenden. Das Verfahren ist im
Umweltbericht detailliert beschrieben und begriindet.

Die Flachen des nérdlichen Abfanggrabens mit Wall und die Flache der Rickhalte- bzw.
Sickeranlage sind als Ausgleichsflache fiir den nachfolgenden Bebauungsplan Nr. 32
(Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel, Flachen fir Gemeinbedarf) vorgesehen.

Unter ,Hinweise* wurde auf die dort festzusetzenden Ausgleichsmaldinahmen
eingegangen. Das innerhalb des Geltungsbereichs liegende Areal, welches als
Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan Nr. 32 vorgesehen ist, wird mit dem Planzeichen
fur Ausgleichsflache (griin umgrenzt durch die TT-Linie) als solche festgesetzt und mit zu
pflanzenden Gehdlzen sowie artenreichem Extensivgrinland aufgewertet.

6. ErschlielRung

Die verkehrsmaflige ErschlieBung aller zusatzlichen Bauflachen erfolgt (ber den
Anschluss an die Staatsstraf3e St 2078 durch zu erstellende ErschlieBungsstraf3en. Zur
storungsfreien Anbindung sollen je eine Linksabbiegespur (von Norden und von Siden
kommend) sowie eine Querungshilfe und ein Geh- und Radweg errichtet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 31 Uberschneidet sich im Bereich der Staatsstralle mit den
Sichtdreiecken des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Sportgelande Grof3helfendorf* und ersetzt
diesen in seinem Geltungsbereich. Im nachfolgenden Bebauungsplan Nr. 32 wird die
Zufahrt zum Sportgelande verschoben. Damit werden die Sichtdreiecke fir die
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Einmindung von Nordosten ohnehin neu Uberplant und festgesetzt, was hier bereits
berticksichtigt worden ist.

Dem Verkehrslarm aus der Staatsstrale St 2078 sowie dem Sport- und Freizeitlarm aus
dem vorhandenen und geplanten Sportgelande soll in Teilbereichen mit einer Wallanlage
sowie sidlich der ErschlieBungsstraRe mit passiven baulichen SchallschutzmaZnahmen
an den Gebauden (Riegelbebauung) begegnet werden.

Die erforderlichen Mindestabstande fir Baume und Larmschutzanlagen (Wall) sowie die
Freihaltung der Sichtdreiecke wurden im Rahmen eines Sicherheits-Audits vor Ort
Uberpriift. Die vorgesehenen Baumpflanzungen auf dem Wall westlich der Rosenheimer
Stral3e wurden dadurch auf die der StraBe abgewandte Seite des Walls verschoben.

Die Wasserversorgung ist tber die Anlagen des Wasserversorgungsverbandes Helfendorf
und die Schmutzwasserentsorgung Uber die Anlagen des Zweckverbandes Minchen-
Sudost gewahrleistet.

Oberflachenwasser/Starkregenereignisse:

Das aus dem ndrdlich Bereich von Fl. Nr. 569 zu erwartende wild abflieRende
Oberflachenwasser sowie das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet werden in einer
gemeindlichen Rickhalte- und Sickeranlage westlich des Wohngebietes gesammelt und
durch Versickerung und Verdunstung entsorgt.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Netz der Bayernwerke AG.
Zur ErschlieBung mit hochleistungsfahigen Breitbandnetzen hat die Gemeinde Aying in
einer Bestandsaufnahme die Ist-Versorgung ermittelt und ein vorlaufiges

ErschlieBungsgebiet festgelegt, in dem Ausbaubedarf fir ein NGA-Netz bestehen kdnnte.

Die Millentsorgung erfolgt durch die zentrale Mullabfuhr des Zweckverbandes Miinchen-
Sidost.

Die Gemeinde Aying ist an die Buslinien des Offentlichen Personen-Nahverkehrs (OPNV)

angeschlossen und liegt an der S-Bahnlinie Miinchen-Kreuzstraf3e. Die fu3laufige
Entfernung zum S-Bahnhof betragt ca. 800 m, zur RVO-Bushaltestelle ca. 400m.

7. Altlasten und Bodendenkmaler

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Plangebiet bekannt. Sollten bei Realisierung
der Baumafinahmen Altlasten zutage treten, sind diese meldepflichtig.
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Aufgrund des vom Plangebiet beriihrten Bodendenkmals ,Siedlung der Bronze- oder
Eisenzeit (D-1-8036-0142)“ sowie der im nordlichen Bereich betroffenen ,Stral3e der
romischen Kaiserzeit (Teilstick der Trasse Augsburg-Salzburg)” (D-1-8036-0074)
bedirfen Bodeneingriffe aller Art im Bereich des gesamten Plangebietes einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 DSchG. Im Bebauungsplan werden Hinweise zur
archaologischen Begleitung der BaumalRnahmen gegeben.

Auf einen maoglicherweise gréBeren Umfang qualifizierter Ersatzmalinahmen wie u. a.
Durchfilhrungskonzept, konservatorische Uberdeckung und Verbleib der Funde wird
hingewiesen. Sollte eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der
Verwirklichung von Bebauungspléanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden.

Baudenkmaler und Bodendenkmaler It. Bayerischer Denkmalliste sind im Umweltbericht
aufgefihrt.

8. Immissionen

Landwirtschaft
Landwirtschaftliche Immissionen aus der Bewirtschaftung der umliegenden Flachen sind
im ortstiblichen Umfang hinzunehmen.

Gerduschimmissionen

Auf das geplante Wohngebiet ,Grol3helfendorf Nordwest* wirken Gerauschimmissionen
ein. Die Verkehrsgerauschimmissionen resultieren aus dem Verkehr auf der das
Plangebiet im Osten begrenzenden Rosenheimer Stral3e (St 2078).

Die Sportgerauschimmissionen werden im Wesentlichen durch den Breitensport auf dem
FuRRballfeld auf FI. Nr. 499 verursacht.

Gerausche gewerblicher Anlagen wirken zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31 nicht auf das Plangebiet ein, sind jedoch mittelfristig durch den
geplanten Betrieb eines Einkaufsmarktes mit ca. 1.025 m?2 Verkaufsflache nordéstlich des
Wohngebietes zu erwarten. Das Baurecht fur diesen Einkaufsmarkt soll zeitnah Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Grof3helfendorf Nordost* geschaffen werden.

Die genannten Gerduschimmissionen wurden in der schalltechnischen Untersuchung des
Fachbuiros Muller-BBM Bericht Nr. M118008/02 vom 22. 06. 2016 ermittelt und beurteilt.
Es wurden

- die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen
rechnerisch prognostiziert und anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“, bzw. hilfsweise anhand der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt,
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- die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Sportgerdausche rechnerisch nach den
Kriterien der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) prognostiziert und
beurteilt und

- die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Gewerbegerdusche des geplanten
Einkaufsmarktes nach den Kriterien der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm*“ prognostiziert und beurteilt.

Aufbauend auf den Untersuchungsergebnissen wurden Maf3hahmen zum Schutz gegen

Verkehrs- und Freizeitlarm im geplanten Wohngebiet entwickelt, die im Plan- und Textteil

des Bebauungsplanes als aktive (Wallanlage) und passive (Auf3enschalldamm-Malie und

Grundrissorientierung) SchallschutzmafRnahmen festgesetzt sind.

Vorbemerkung Larmschutz:

Die in der schalltechnischen Untersuchung erwéhnten Parzellen 16 und 17 wurden in der
aktuellen Planung zu einem geschlossenen Gebauderiegel zusammengefasst und werden
im weiteren Verlauf nur noch als Parzelle 16 bezeichnet.

Die im Planentwurf vom 10.05.2016 dargestellte Gebaudellicke, die seinerzeit grolitenteils
mit Garagenbauten geschlossen werden sollte, entféllt damit.

Durch diese VergrolRerung des Gebauderiegels auf Parzelle 16 wird sich dessen
schallabschirmende Wirkung flir die hinterliegenden Parzellen Nr. 13 - 15 nochmals
geringfligig erhdhen.

Bei ansonsten unverédnderten Rahmenbedingungen sind somit die im Muller-BBM Bericht
M118008/02 vom 24. Juni 2016 beschriebenen SchallschutzmalRnahmen in der im Bereich
der Parzelle 16 angepassten Art und Weise nach wie vor geeignet, um gesunde
Wohnverhaltnisse im Plangebiet sicherzustellen.

Da die neue DIN 4109 mit entsprechender Anderung der Liste des Innenministeriums bald
zu erwarten ist, werden die Festsetzungen zum Immissionsschutz auf die jeweils aktuelle
und als technische Baubestimmung eingefiihrte Fassung der DIN 4109 bezogen, um
eventuellen Erfordernissen zur Anderung des Bebauungsplanes entgegen zu wirken.

Verkehrslarm

Im Hinblick auf den auf das Planungsareal einwirkenden Verkehrslarm kommt die
schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass insbesondere im Nahbereich der
St 2078 die einschlagigen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
tiberschritten werden. Die hichsten Uberschreitungen treten an dem der Rosenheimer
Stral3e nachstgelegenen Bauraum Nr. 16 auf. Sie betragen bis zu 12 dB am Tag und bis
zu 15 dB in der Nacht. Auch die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an dieser Stelle um bis zu 8 dB am
Tag und bis zu 11 dB in der Nacht Uberschritten. An den weiter von der Rosenheimer
Stral3e entfernt gelegenen Baukdrpern des Wohngebietes verbleiben deutlich geringere
Uberschreitungen der Kriterien der DIN 18005.
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Aufgrund der o. g. Uberschreitungen der Anforderungen der DIN 18005 bzw. der 16.
BmSchV ist es notwendig, im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor dem
Verkehrslarm zu treffen. Als aktive SchallschutzmalRnahme wird daher in dem Bereich der
St 2078, in dem die Fahrgeschwindigkeit nicht beschrankt ist, ein Larmschutzwall mit einer
Hohe von 3.00 m, bezogen auf die Hohe der Fahrbahnoberkante der St 2078, festgesetzt.
Das Schallhindernis bewirkt, dass in den fur Wohnzwecke nutzbaren Freibereichen der
sich anschlieenden Bauraume zumindest die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am
Tag eingehalten werden kdnnen.

AuRerdem werden seitlich des Bauraumes der Parzellen Nr. 16 Garagengebaude mit einer
Firsthbhe von mind. 5.60 m Uber dem benachbarten Gelandeniveau festgesetzt. Dieser
Gebéauderiegel bewirkt zum einen ruhige, larmabgewandte AuRenwohnbereiche, zum
anderen eine Abschirmung des Verkehrslarms fir die dahinterliegenden Wohngebaude
auf den Parzellen 13, 14 und 15.

Zur Bewadltigung der Larmsituation an den Fassaden, an denen trotz der genannten
aktiven Larmschutzmalinahmen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten
werden, wird zusatzlich bei den Festsetzungen auf passive SchallschutzmaflZnahmen
abgestellt, um nachts ausreichend niedrige Innenschallpegel in den schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen zu gewahrleisten. Dabei handelt es sich um die Vorgabe von

- einzuhaltenden, gesamtbeschreibenden Schalldamm-Malen fiir die AuRenbauteile nach
der DIN 4109, Tabelle 8, und

- Kennzeichnung der Fassadenabschnitte, bei denen fir Schilaf- und Kinderzimmer
aufgrund des Verkehrslarms geeignete MalRnahmen zur Sicherstellung einer dauerhaften
Belluftung bei geschlossenen Fenstern vorzusehen sind.

Sportlarm

Bezlglich des auf das Planungsareal einwirkenden Sportlarms kommt die
schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass nur bei der Durchfiihrung von
FuBballspielen mit Zuschauerbeteiligung auf dem unmittelbar benachbarten
Rasenspielfeld des Grundstiicks FI. Nr. 499 innerhalb der Ruhezeiten am Tag mit
Uberschreitungen der Kriterien der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu
rechnen ist. Diese Uberschreitungen betragen zwischen 2 bis 5 dB und treten nur an den
der Sportanlage unmittelbar zugewandten Nordost- bzw. Sidostfassaden des geplanten
Wohngebaudes auf Parzelle 16 auf. An der Sudostfassade beschranken sich diese
Uberschreitungen aufgrund der als SchallschutzmaRnahme konzipierten Garagengebaude
ausschlie3lich auf das Dachgeschoss.
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Auf die genannten Uberschreitungen wird an den larmzugewandten Fassaden des
Bauraumes auf Parzelle 16 mit der Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen reagiert. Da
die Kriterien der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) auf eine Einhaltung
der Immissionsrichtwerte vor geoéffneten Fenstern eines  schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumes abzielen (Schutzziel Aul3en) ist hier, anders als beim Verkehrslarm, die
alleinige Vorgabe von schalldammenden Fensterkonstruktionen, ggf. in Verbindung mit
Liftungssystemen, nicht ausreichend und zielfihrend. Fir die betroffenen
Fassadenabschnitte wird eine schalltechnisch optimierte Wohnungsgrundrissorientierung
festgesetzt, die mafligebliche Immissionsorte an den Nordost- und Slidostfassaden des
Bauraumes auf Parzelle 16 ausschliel3t. Lediglich an den Sudostfassaden werden in Héhe
des belasteten Dachgeschosses zu 6ffnende Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume
ausnahmsweise zugelassen, wenn diesen Wintergarten oder vergleichbare Konstruktionen
vorgebaut werden, die Uber eine larmabgewandte Offnung be- und entliiftet werden
kénnen.

Die Riegelbebauung auf der Parzelle 16 samt den Garagen an der Nordwest- und an der
Sudostseite ist als Grundlage der schalltechnischen Berechnung erforderlich und muss vor
Bezugsfertigkeit der larmabgewandt liegenden Wohngebaude auf Parz. 13, 14 und 15
schalltechnisch wirksam fertig gestellt sein, d. h. dass der Hauptbaukérper und die
Garagen jeweils im maximal zulassigen Ausmalf3 in Nord-Stdrichtung und mit der jeweils
zwingend festgesetzten Firsthohe schalltechnisch wirksam errichtet sein missen.

Deshalb wurden die Firsthéhen fir das Hauptgebaude und die Garagen zwingend

festgesetzt.
Gewerbelarm

Nordostlich des Wohngebietes soll innerhalb des Bebauungsplanareals Nr. 32 ein
Einkaufsmarkt mit ca. 1.025 m2 Verkaufsflache situiert werden. Die von diesem
Einkaufsmarkt auf das Wohngebiet einwirkenden Gerauschimmissionen wurden von
MillerBBM unter Berticksichtigung der im Juni 2016 anzunehmenden Planungsgrundlagen
und Betriebsablaufe nach den Kriterien der TA Larm rechnerisch prognostiziert und
beurteilt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei dem Betrieb des
Einkaufsmarktes mit keiner Uberschreitung der Anforderungen der TA Larm an den
geplanten Wohngebauden zu rechnen ist, wenn innerhalb des Bebauungsplanareals Nr.
31 der geplante Larmschutzwall mit einer Hohe von 3.00 m realisiert wird und seitens des
Betreibers des Einkaufsmarktes kiinftig auf eine Anlieferung in der Nachtzeit (22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr) verzichtet oder die Anlieferzone baulich vollstandig eingehaust ausgefihrt
wird. Von Seiten des Entwicklers des Einkaufsmarktes wurde auf Nachfrage zugesichert,
dass die letztgenannten SchallschutzmalRnahmen innerhalb der Nachtzeit umgesetzt
werden konnen, sodass sie als Grundlage der schalltechnischen Beurteilung der
Gewerbelarmsituation im Bebauungsplanareal Nr. 31 dienen kénnen. Die Festsetzung von
weiterfihrenden Larmschutzmafihahmen gegen Gewerbelarm ist demnach nicht
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erforderlich. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 bzw. dem sich anschlieRenden
Genehmigungsverfahren fir den Einkaufsmarkt wird die Umsetzung der letztgenannten
Larmschutzmaf3nahmen fir die Warenanlieferung sichergestellt.

9. Bodenordnende MalRnahmen

Die Entwicklung der Baugrundstiicke obliegt der Gemeinde. Die erforderlichen
stadtebaulichen Vertrage werden vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes
abgeschlossen. Mit Ausnahme einer Teilflache aus Fl. Nr. 562/9 (Parzelle 7) befindet sich
das gesamte Plangebiet im Eigentum der Gemeinde Aying.

10. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen auf das Wohnen und Arbeiten im bestehenden Ortsteil
Grof3helfendorf sind durch die neuen Bauflachen nicht zu erwarten. Die Schaffung von 15
Einzel- und Doppelhausparzellen sowie einem Gebaude mit jeweils ca. 12 Wohnungen
soll dringend bendtigten Wohnraum decken und den ndrdlichen Ortsrand von GrofR3helfen-
dorf abschlielRend fassen.

Durch infrastrukturelle MaRnahmen wie den Ausbau der StaatsstralBe im Bereich der
geplanten Baugebiete (Linksabbiegespuren, Querungshilfe, Geh- und Radweg) und
MalRnahmen zum Larmschutz (Wallanlage, Riegelbebauung) werden negative
Auswirkungen auf das Plangebiet verringert oder vermieden.

11. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Fur das Wohngebiet ,GroRhelfendorf Nordwest" wurden von der Gemeinde Aying bewusst
Flachen erworben, die langfristig den nordlichen Ortsrand von GroRhelfendorf abbilden
sollen.

Mit dieser Wohngebietsausweisung kann fiir den geplanten Einkaufsmarkt 6stlich der
Staatsstralle ein stadtebaulich integrierter Standort im Sinne des LEP geschaffen werden
(siehe Aufstellung der 21. Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde Aying im
Parallelverfahren).

Die von der Gemeinde Aying erworbenen Flachen ndrdlich der Romerstral3e schliel3en
unmittelbar an die vorhandenen Sportanlagen bzw. den Schul- und Turnhallenbereich an
und sind somit pradestiniert als Erweiterungsflachen fiir eine ahnliche Gemeinbedarfs-
nutzung (Anlagen und Einrichtungen fr sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke).

Mit den beschriebenen Flachenausweisungen verfolgt die Gemeinde Aying das Ziel, den
nordlichen Ortsrand von GroRRhelfendorf langfristig zu definieren. Das vorhandene
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Wohngebiet wird mit &hnlicher Nutzungsdichte erweitert, die Sport- Schul- und
Freizeitflachen mit weiteren vertraglichen Anlagen und Einrichtungen bedarfsgerecht
ausgebaut und das Gemeindegebiet Aying durch die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes in
Grol3helfendorf zukunftsorientiert entwickelt. Die Bauflachen kénnen aus den genannten
Griinden nicht alternativ an anderer Stelle erbracht werden.

12. Methodik

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird im Umweltbericht geméad dem Leitfaden
des Bayer. Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen auf
Bebauungsplanebene abgearbeitet.

Der Umweltbericht wird nach dem Leitfaden des Bayer. Staatsministeriums des Innern
sowie des Bayer. Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2.
Auflage vom Januar 2007) erstellt und als Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 31
.Gro3helfendorf Nordwest" im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben. Der Umweltbericht in
der Fassung vom 07.03.17 ist Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

Entwurf vom 12. 04. 2016
Entwurf vom 10. 05. 2016
Entwurf vom 08. 11. 2016
Entwurf vom 07. 02. 2017

Fassung vom 07. 03. 2017 Falkenberg, 07. 03. 2017
Aying, den  07.03. 2017 q
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