Gemeinde Aying
-Bauamt-

Zusammenfassende Erklarung
Zum Bebauungsplan Nr. 24 a ,,Aying, Gewerbegebiet Nordlich der ST 2070“

1. Plangebiet

2. Anlass

In den vergangenen Jahren hat sich die Gemeinde Aying mit einem
durchschnittlichen Bevolkerungswachstum von ca. 1,8% jahrlich entwickelt. Die
Gemeinde Aying sieht es als eine ihrer wichtigen Aufgaben an in den nachsten
Jahren durch Ausweisung von Gewerbeflachen auch weitere Arbeitsplatze zu
schaffen. Dies wurde insbesondere zur Kommunalwahl 2008 von allen Parteien als
wichtiges Ziel formuliert.

Fir den Bereich nordlich des Brauereigelandes sieht das gemeindliche
Ortsentwicklungskonzept eine Erweiterung des Ortsteiles Aying mit Gewerbeflachen
vor. Des weiteren wurde von verschiedenen Gewerbetreibenden bei der Gemeinde



Aying Interesse an gewerblich zu bebauenden Flachen im Gemeindegebiet Aying
vorrangig im Ortsteil Aying, bekundet.

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying sah sich deshalb veranlasst, im Bereich
nordlich des Brauereigelandes Gewerbeflaichen anzusiedeln und hierfir eine
entsprechende Flachennutzungsplananderung auf den Weg zu bringen.

3. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
uberpriift, ob nachteilige Auswirkungen durch die Flachennutzungsplananderungen
hervorgerufen werden kénnen.

Als umweltrelevante Unterlagen wurde durch das Landschaftsarchitekturbiliro Luz
aus Munchen ein Umweltbericht zum Planungsverfahren erstellt. Dieser stellt nach
Prifung der einzelnen Auswirkungen geringe oder mittlere Erheblichkeiten der
Planung auf die einzelnen Schutzgliter fest.

Bei der uberplanten Flache handelt es sich zum groften Teil um Ackerland und
Intensivgrinland, das durch die griinordnerischen MaRRnahmen in Teilbereichen eine
Aufwertung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere erfahren wird, wodurch sich der
Bedarf an Ausgleichsflache vermindert.

Fur die Uberplanten Bereiche wird eine Flache von ca. 0,54 ha als Ausgleichsflache
erforderlich, die im Rahmen der Bebauungsplanung festgesetzt wird.

4. Berticksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
4.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden aus der Offentlichkeit zur
Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr
24  Aying, Gewerbegebiet Nordlich der ST 2070 (Parallelverfahren)
AuRerungen/Einwendungen vorgetragen.

Insbesondere wurde die Wahl des Standorts flr die Ausweisung in Frage gestellt, die
Beeintrachtigung des Ortsbildes und die Auswirkung auf die bestehende Ortschaft
Aying bzw. die angrenzende Bebauung kritisiert.

Von der Gemeinde Aying wurden diese Stellungnahme im Verfahren zur Aufstellung
der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplanung beachtet,
ordnungsgemaR abgewogen und mégliche Anderungen (Gestaltung der Baukérper,
Griinordnung usw.) in die Planung eingearbeitet.

Im Verfahren zur 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde der
Geltungsbereich gemal Gemeinderatsbeschluss vom 21.10.2008 entsprechend auf
die zu andernden Bereiche angepasst.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 24 wurde aufgeteilt in den Bebauungsplan Nr.
24 a und Nr. 24 (Gemeinderatsbeschluss vom 21.10.2008), da der Gemeinderat der
Ansicht war, das fur den Uubrigen, Ostlich des gegenstandlichen Plangebiets
liegenden Bereich, noch Abstimmungsbedarf mit den Grundstlickseigentimern
besteht.



4.2 Behordenbeteiligung

In der Behodrdenbeteiligung haben sich folgende umweltrelevanten AuRerungen
gezeigt:

Landratsamt Munchen:

Das Landratsamt Miinchen regte an, dass aus naturschutzfachlicher Sicht eine nach
Norden und Westen wirkungsvolle Eingriinung vorgesehen werden sollte, wie sie
auch im giltigen Flachennutzungsplan dargestellt ist. Des weiteren sollten die
Gewerbebauten zur freien Landschaft hin mit einem mind. 10m breiten Pflanzung
aus Baumen und Strduchern eingegriint werden, die bei Erweiterung des
Plangebietes als wirkungsvolle Durchgriinung des Gewerbegebietes dienen konnte.

Zur Ausgleichsflache FI.Nr. 1754 Gemarkung Peil wurde durch das Landratsamt
festgestellt, dass diese noch keine Flache des Okokontos der Gemeinde Aying ist.
AuBerdem wurde auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) verwiesen.

In der am 29.07.2008 verspatet eingegangenen Stellungnahme des Landratsamts
Minchen, Sachgebiet Immissionsschutz (§ 4 Abs. 1 BauGB; Frist 15.07.2008) wurde
auf die Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren vom 23.07.2008 verwiesen.

Diese Sachverhalte wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 a
entsprechend gewdirdigt.

Landesamt fur Denkmalpflege

Der Hinweis zur Meldepflicht von eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern
wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24a beachtet. Im Verlauf der
Baumal3nahmen zur Herstellung der entsprechenden ErschlieBung (StralRe, Kanal,
Wasserleitung usw.) und beim Aushub zum Neubau der Fritz Miihlenbackerei sind
keine Anzeichen von Bodendenkmalern zu Tage getreten.

Bayerischer Landesverein fir Heimatpflege:

Insbesondere wurde die Wahl des Standorts fiir die Ausweisung in Frage gestellt, die
Beeintrachtigung des Ortsbildes und die Auswirkung auf die bestehende Ortschaft
Aying bzw. die angrenzende Bebauung kritisiert.

Von der Gemeinde Aying wurden diese Stellungnahme im Verfahren zur Aufstellung
der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplanung beachtet,
ordnungsgemaR abgewogen und mégliche Anderungen (Gestaltung der Baukérper,
Grunordnung usw.) in die Planung eingearbeitet.

5. Genehmigung:

Die Genehmigung der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit
Bescheid vom 09.04.2009 (AZ: 7.1.3-0002 15/08/FNP) erteilt und ist der Gemeinde
Aying am 27.04.2009 zugegangen. Die Genehmigung der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde am 18.05.2009 ortsublich bekannt gemacht und ist
damit wirksam.

Der Bebauungsplan Nr. 24a entwickelt sich somit aus dem rechtsgultigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying und ist deshalb nicht
genehmigungspflichtig.



6. Abwagung anderweitiger Planungsmaglichkeiten:

Von 1997 bis 2001 wurden die Maglichkeiten fir die zukinftige Entwicklung der vier
Hauptorte der Gemeinde (Aying, GroRhelfendorf, Diirrnhaar und Peil?) sowie
exemplarisch eines Ortsteils im AuRenbereich (GraR) untersucht. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde im Rahmen der Stadtebauforderung von der
Obersten Baubehorde geférdert. Begleitet wurde der Prozess von einem
Architekturburo, einem Verkehrssachverstandigen und einem
Landschaftsplanungsbiro (Landschaftsplan wurde parallel erstellt) und zahlreichen
Burgerinnen und Burgern aus dem gesamten Gemeindebereich. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde in mehreren Blrgerversammlungen und zuséatzlich
abschlief3end in funf Ortsteilblrgerversammliungen vorgestellt.

Im Ortsentwicklungskonzept befasste man sich bereits ausfuihrlich iber die
Maglichkeit neuer Gewerbegebiete in unserer Gemeinde. Dabei wurden einige
Grundsatze aufgestelit:

e Im Moranenhugelland soll aus Grunden des Landschaftsbildes, des
Naturschutzes und der ungtinstigen ErschlieRungssituation keine
Gewerbegebietsausweisung erfolgen.

e Im Bereich der Rodungsinsel GrolBhelfendorf — Peil3 —Aying / westlich der
Bahnlinie soll ebenfalls keine Gewerbegebietsausweisung erfolgen. Neben
der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wurde hier insbesondere ein
.unbegrenztes” Wachstum eines Gewerbegebietes beflirchtet, das
insbesondere durch die sehr gute ErschlieRung tber die St 2078 gegeben
sein konnte, welche eine enormen Baudruck auslosen konnte. Zudem ware
ein Gewerbegebiet in diesem durch die freie Landschaft gepragten Bereich
immer ein ,Fremdkorper” der in keinerlei Zusammenhang mit einem Ortsteil
steht.

¢ Im Bereich der Rodungsinsel Durrnhaar besteht tiber das Kiesabbaugebiet
bzw. die Vorbehaltsflache fur Kiesabbau bereits eine erhebliche Vorbelastung
der Ortschaft Dirrnhaar. Eine zusatzliche Gewerbeansiedlung liber die
gegenstandlichen Flachen hinaus wurde als unzumutbare Belastung der
Ortschaft Durrnhaar angesehen. Des weiteren befinden sich die
gegenstandlichen Flachen im erheblichen Umfang erst in der Kies-
Abbauphase und sind nur zu einem geringen Teil wiederverfullt.

Das Gewerbegebiet in GroRhelfendorf grenzt im Stden an ein Wasserschutzgebiet.
Eine Erweiterung nach Suden scheidet somit aus. Die noch zur Verfugung
stehenden freien Flachen sind im Besitz der Firma Fritzmeier und stellen fiir die
Firma Fritzmeier die potentiellen Erweiterungsflachen dar; sie sind also fur die
Gemeinde nicht verfugbar.

Flr den Ortsteil Aying ergaben sich keine sinnvollen Gewerbegebietsflachen
Richtung Osten (Moranenhigelland) Richtung Stiden (angrenzend Wohnbebauung)
und Richtung Westen (siehe oben, Flache westlich der Bahnlinie). Alleinig Richtung
Norden wurde eine sinnvolle Ausweisung von Gewerbeflachen gesehen,
insbesondere auch deshalb, weil Uber das Gewerbegebiet gemal} Bebauungsplan
Nr. 4 (Gewerbegebiet am Michael-Kometer-Ring) und der Abflllerei bzw. ab 1999
zusatzlich der Brauerei eine gewerbliche Entwicklung in diesem Bereich vorgegeben
war. Allen Beteiligten war jedoch bereits damals klar, dass dieses Gebiet den
Ortseingang von Aying pragen wird. Deshalb wurde im Rahmen des
Ortsentwicklungskonzept bereits damals von einem ,eingeschrankten
Gewerbegebiet” gesprochen.



Die Mdglichkeit in Zukunft in Diirrnhaar im Bereich der wiederverfiillten Kiesgrube in
Zusammenhang mit einer erfolgreichen Geothermienutzung ein Gewerbegebiet
anzusiedeln sind derzeit im Stadium theoretischer Moglichkeiten. Weder der Erfolg
der Geothermienutzung, noch die technische Maoglichkeit auf einer wiederverfiillten
Kiesgrube zu bauen sind auch nur ansatzweise gesichert bzw. gepriift.

Die Ergebnisse des Ortsentwicklungskonzeptes haben damit bis heute Giiltigkeit und
sind keinesfalls iberholt.

Das Bewusstsein — wie bereits ausgefiihrt — dass die Flachen entlang der St 2070
das Eingangstor zu Aying darstellen, hat die Gemeinde Aying veranlasst, die Flache
gegenuber der Brauerei zu erwerben, damit neben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes insbesondere bezliglich der Gestaltung weitere privatrechtliche
Vereinbarungen mdglich sind, um eine dem Ort Aying angepasste bauliche und
gestalterische Entwicklung zu gewahrleisten.

Die Bewerbung der Fritz-Miihlenbackerei neben der Erlebnisbrauerei eine
Erlebnisbackerei anzusiedeln wurde als ideale Nutzung im gegenstandlichen Bereich
angesehen.
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