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2. Anlass:

In den vergangenen Jahren hat sich

im Bereich der BahnhofstralRe in
GroRhelfendorf, jetzt Untere BahnhofstraRe, gezeigt, dass sich die Bebauung und

Nutzung in diesem Gebiet entgegen dem Planungswunsch der Gemeinde und somit

entgegen den Darstellungen des derzeit gliltigen Flachennutzungsplanes (Ml) immer
mehr in Richtung ,allgemeines Wohnen* bewegt.

In unmittelbarer Nachbarschaft zur Bebauung, befindet sich siidlich der Unteren

Bahnhofstrale die Firma Fritzmeier. Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan ist
diese Flache als Gewerbegebiet dargestellit.



Der Gemeinderat der Gemeinde Aying sah sich deshalb veranlasst, eine
entsprechende den ortlichen Gegebenheiten erforderliche Flachennutzungsplanung
zu erarbeiten und den Flachennutzungsplan im erforderlichen Malke zu andern und
uber einen Bebauungsplan die ,Abstufung” von Gewerbegebiet, Mischgebiet und
allgemeines Wohngebiet zu sichern.

Des Weiteren sah sich der Gemeinderat veranlasst, einheimischen Personen
Bebauungs- bzw. Entwicklungsmaoglichkeiten in der Gemeinde Aying zu ermadglichen
um somit unter Umstanden in der Gemeinde Aying verbleiben bzw. wieder im
Gemeinderbereich wohnen zu kénnen.

3. Berucksichtigung der Umweltbelange:

Im Rahmen der Aufstellung der 14. Anderung des Flachennutzungsplans und des
Bebauungsplans Nr. 23 ,GroRRhelfendorf, Nordlich der Unteren Bahnhofstrafe® wurde
uberpruft, ob nachteilige Auswirkungen durch die Flachennutzungsplananderungen
und den Bebauungsplan hervorgerufen werden koénnen.

Als umweltrelevante Unterlagen wurde durch das Architekturbliro Springer aus Aying
ein Umweltbericht zum Planungsverfahren erstellt. Dieser Umweltbericht stellt nach
Prafung der einzelnen Auswirkungen lediglich geringe Erheblichkeiten der Planung
auf die einzelnen Schutzgtiter fest.

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich zum gréften Teil um bereits bebaute
Flachen, die Ubrigen Flachen sind Acker- bzw. Intensivgriinland. Durch die
grunordnerischen Mal3nahmen in Teilbereichen der Bebauung und im Bereich der
kinftig im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen am dstlichen Rand des
Plangebietes, werden grof3e Teile dieser Flachen eine Aufwertung als Lebensraum
far Pflanzen und Tiere erfahren und somit der Natur héherwertige Flachen wieder zur
Verfuigung gestellt. Far  die uberplanten Bereiche werden im
Bebauungsplanverfanren  Nr. 23 ,GroRBhelfendorf, Nordlich der Unteren
Bahnhofstralle® entsprechende Ausgleichsflachen ortsiiblich und naturnah
festgesetzt.

Im Hinblick auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde durch das
Landschaftsarchitekturbiro LUZ aus Minchen mit Bericht vom 13.06.2009
festgestellt, dass unter Betrachtung des derzeitigen Bestandes in Gegentiberstellung
mit den neu geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das
spezielle Artenschutzrecht zu erwarten sind. In der saP-Vorpriifung wurde weiterhin
festgestellt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Arten im Plangebiet
vorkommen, flr die eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung angezeigt ware.

Weiterhin wurden durch das Biro Muller BBM diverse
Vertraglichkeitsuntersuchungen zum Thema Gewerbelarm, Verkehrslarm und
Geruche erstellt. Nahere Ausfiihrungen hierzu unter Nr. 4.2.

4. Berticksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung:

4.1 Offentlichkeitsbeteiligung:

Aus der Offentlichkeit sind zu den Bauleitplanverfahren (14. Anderung
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 23) mehrere Stellungnahmen von



Privatpersonen eingegangen. Diese betreffen zum Grofiteil nicht die Belange der
Flachennutzungsplanung.

Sofern durch Stellungnahmen auch die Belange der Flachennutzungsplanung
betroffen waren, wurden diese durch die Gemeinde Aying ordnungsgemaf
abgewogen und die Belange sowohl der offentlichen als auch der privaten Belange
gegeneinander und untereinander entsprechend gewdrdigt.

4.2 Behordenbeteiligung:

In der Behordenbeteiligung haben sich folgende umweltrelevanten AufRerungen
gezeigt:

Landratsamt Minchen:

Das Landratsamt Munchen regte an, dass aus naturschutzfachlicher Sicht die kleine
Gelandestufe im Osten des Plangebietes nicht in die Planung bzw. Bebauung mit
einbezogen werden und die Eingriinung des Gebietes verbessert werden sollte.

Von verschiedenen Behorden wurde auf die von der Firma Fritzmeier verursachten
Immissionen in Form von Larm und Gerlichen hingewiesen und die Erstellung
entsprechender Gutachten gefordert.

Wasserwirtschaftsamt Minchen:

Das Wasserwirtschaftsamt Munchen warnte in seiner Stellungnahme vor wild
abflieRendem Oberflachenwasser aus der Hanglage 6stlich des Plangebiets.

Durch die Gemeinde Aying wurde deshalb in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbtiro INFRA aus Rosenheim ein Konzept zur Ableitung bzw. Versickerung
von wild abflieBendem  Oberflichenwasser bei einem  100-jahrigen
Starkregenereignis erarbeitet und in Form von Sickermulden, Schutzwallen und
eines Regenrickhaltebeckens in die Planung Gibernommen.

Landesamt fiir Denkmalpflege

Der Hinweis zur Meldepflicht von eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern wird
bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23 beachtet und somit entsprechend
ausreichend gewdurdigt. Auf Grund der Erfahrungen aus BaumaRnahmen in der
direkten Umgebung (Stralenbau Osterholzfeld mit Wohnbauten, Kanalbau) kann
davon ausgegangen werden, dass hochstwahrscheinlich keine Bodendenkmaler zu
Tage treten. Durch die beim Satzungsbeschluss noch redaktionell erganzten
Hinweise in der Bebauungsplanung wird den Belangen des Denkmalschutzes nach
Ansicht der Gemeinde Aying jedoch hinreichend Rechnung getragen.

Immissionen durch Larm und Gertiche der Fa. Fritzmeier siidlich des Plangebietes:
In Bezug auf die von der Firma Fritzmeier verursachten Immissionen durch Larm und
Gertiche wurden, auch auf Grund der zahlreichen Hinweise durch die Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange, entsprechende Gutachten durch das Biiro
MullerBBM erstellt:
1. schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Gewerbe und Verkehr) vom
16.12.2008 (Bericht Nr. M86 737/2).
2. lufthygienische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 30.01.2009 (Bericht Nr. M
77 406/1).




3. erganzende Aussage zur Gesundheitsgefahrdung bei auftretenden Gerlchen
vom 27.04.2009 (Notiz Nr. M77 406/2).

4. erganzende Aussage zu einer moglichen, jedoch nicht favorisierten Trasse zur
Verlegung der ST 2078 parallel zur Bahnlinie Munchen-Kreuzstralle vom
25.09.2009, hier wurden mogliche Auswirkungen betrachtet und entsprechend
in der Planung berucksichtigt (Notiz Nr. M77 737/3).

Die Resultate daraus spiegeln sich entsprechend in den beiden Bauleitplanungen
(14. Anderung Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 23) wieder.

Im Rahmen des Verfahrens wurde anhand der Gutachten die Abgrenzung zwischen
.allgemeinem Wohngebiet® und ,Mischgebiet* definiert und an manchen Stellen auf
Grund der hohen Geruchseinwirkung durch den Betrieb der Firma Fritzmeier, die
entsprechenden Bauraume auf den vorhandenen Bestand reduziert bzw. die
mogliche Nutzung beschrankt.

Die Ubrigen im Verfahren vorgebrachten Sachverhalte wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens sowohl zur Anderung des Flachennutzungsplans und zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 23 entsprechend gewurdigt und abgewogen.

5. Genehmigung:

Die Genehmigung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit
Bescheid vom 18.01.2010 (AZ: 7.1.3-0002_14/08/FNP) erteilt und ist der Gemeinde
Aying am 26.01.2010 zugegangen. Der Bebauungsplan Nr. 23 ,GroRhelfendorf,
Nordlich der Unteren Bahnhofstralle entwickelt sich somit aus dem rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan und bedarf keiner Genehmigung.

6. Abwagung anderweitiger Planungsmoglichkeiten:

Von 1997 bis 2001 wurden die Moglichkeiten fur die zuklnftige Entwicklung der vier
Hauptorte der Gemeinde (Aying, GroRRhelfendorf, Diirrnhaar und Peill) sowie
exemplarisch eines Ortsteils im AulRenbereich (Gral’) untersucht. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde im Rahmen der Stadtebauforderung von der
Obersten Baubehdrde gefordert. Begleitet wurde der Prozess von einem
Architekturbtiro, einem Verkehrssachverstandigen und einem
Landschaftsplanungsburo (Landschaftsplan wurde parallel erstellt) und zahlreichen
Burgerinnen und Burgern aus dem gesamten Gemeindebereich. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde in mehreren Blirgerversammlungen und zusatzlich
abschlieRend in funf Ortsteilblrgerversammlungen vorgestellt.

Die jetzige Planung weicht in Richtung Norden und Osten geringfiigig von den
Vorgaben/Grenzen des Ortsentwicklungskonzeptes ab. Diese Abweichung von den
Vorgaben des Ortsentwicklungskonzepts ist im gegenstandlichen Fall fir die
Gemeinde jedoch zweitrangig, da ein Grof3teil der neu liberplanten Flachen zur
Verwirklichung des héherrangigen gemeindlichen Planungsziels, namlich der
Sicherung eines Mischgebietes nordlich der Firma Fritzmeier, dienen muss. Dies
sichert zum einen den Fortbestand der Firma Fritzmeier, zum anderen wird dem
Trennungsgrundsatz in der Bauleitplanung klar Rechnung getragen und die Gebiet



Ihrer Schutzwiirdigkeit nach festgesetzt und die gesunden Wohnverhaltnisse nach
menschlichem Ermessen gesichert.

Des Weiteren soll kiinftig ein klare Abgrenzung zwischen Innenbereich (bisher § 34
BauGB) und AuRenbereich (§ 35 BauGB) maglich sein um eine unkontrollierte
Entwicklung der Bebauung nordlich der Unteren Bahnhofstralle zu vermeiden.

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 dauerhaft durch
Ausweisung und auch Erhalt von Gewerbeflachen/Mischgebietsflachen weitere
Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu erhalten. Dies wurde insbesondere zur
Kommunalwahl 2008 von allen Parteien als wichtiges Ziel formuliert.

Weiterhin ist auch im Landesentwicklungsprogramm das Ziel genannt, besonders in
direkter Nahe zur S-Bahn Wohngebiete anzusiedeln. Durch die gegenstandliche
Planung und insbesondere durch den Bebauungsplan wird dies nach Ansicht der
Gemeinde Aying bestmadglich gewahrleistet.

Fur das gegenstandliche Gebiet gibt es, in Anbetracht der bei Aufstellung der
Bauleitplanung gesetzten Ziele somit keine Planungsalternativen.

Die Art und das Mal} der kunftig moglichen Bebauung entspricht voll und ganz den
stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde Aying in diesem Bereich.

Gemeinde Aying SRS N

Johann Eichler,
1. Burgermeister




