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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 nérdlichen Bereich des Ortsteils GroR-
helfendorf gefasst. Es wurde beschlossen, in einer Gesamtplanung den né&rdlichen
Ortsrand von Grolihelfendorf 6stlich und westlich der Staatsstrale zu definieren und in
diesem Zusammenhang die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nutzung der
von der Gemeinde erworbenen Fldchen fir 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
Grolihelfendorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes westlich und eines ,Sondergebietes Grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb® sowie einer Flache fur Gemeinbedarf (fur sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke) éstlich der Rosenheimer Stralte geschaffen.

Sondergebiet Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb

Im Ortsteil Grolihelfendorf soll ein grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit max. 1025 m?
Verkaufsflache als Lebensmittelvollsortimenter zur Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs angesiedelt werden. Laut einer Vertraglichkeitsuntersuchung
des Beratungsburos CIMA zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters vom
Dezember 2015 ist diese Ansiedlung unter Betrachtung der im Gemeindegebiet
(bestehender Vollsortimenter mit 1.025 m? Verkaufsflache im ,SO Einzelhandel” in Aying)
und im weiteren Umfeld vorhandenen Einzelhandelsstruktur grundsatzlich mdoglich.
Planungsrechtliche Voraussetzung hierfir ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes zur Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO.

Flache fur Gemeinbedarf (Sportlichen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen)

Im sldéstlichen Anschluss an das geplante ,Sondergebiet Grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb” konnte die Gemeinde Aying im Jahr 2015 Flachen erwerben, die
ndrdlich der Rémerstrale unmittelbar an die bestehenden Sportanlagen bzw. den Schul-
und Turnhallenbereich angrenzen und deshalb fur eine dhnliche Gemeinbedarfsnutzung
pradestiniert sind. Im November 2014 wurden bereits stadtebauliche Entwurfskonzepte fiir
ein Spiel- und Sportgeldnde in Ergdnzung der bestehenden Anlagen nérdlich und
norddstlich der Rdomerstralie erstellt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der vorgesehenen Anlagen
geschaffen werden.
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2. Planungsgrundlagen und libergeordnete Planungen

21 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der Ortsteil GroRhelfendorf liegt It. Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2013 (LEP), Stand 01. September 2013, im ,Allgemeinen |I&ndlichen Raum®.

Das LEP bezeichnet das gesamte Gebiet der Gemeinde Aying als ,Allgemeinen landlichen
Raum®. Zielvorgabe ist, In allen Teilrdumen Bayerns gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten und die Potenziale der TeilrAume weiter
zu entwickeln (LEP (Z) 1.1.1). Hierfur soll eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gltern geschaffen oder erhalten werden (LEP (G) 1.1.1).

Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestéarkt werden (LEP (G) 1.4.1). Dies ist fur die Schaffung und den Erhalt von
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdume von besonderer
Bedeutung (LEP (B) 1.4). Okonomische, 6kologische und soziale Standortqualitdten
bedirfen in allen Teilrdumen einer kontinuierlichen Verbesserung. Dazu sollen u. a.
tragfahige Einrichtungen der Daseinsvorsorge geschaffen werden.

Der ,Allgemeine landliche Raum® gem. LEP weist gegenliber 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 eigenstdndige 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 l&ndlichen Raums trégt zur Schaffung und zum
Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit
kénnen auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsrdume abgemildert und die
Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden (LEP
(B) 2.2.5).

Wie in Ziff. 3.3 des LEP als Zielvorgabe formuliert, sind neue Siedlungsflachen md&glichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. 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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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).

Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden, abweichend hiervon sind Ausweisungen von Nahversorgungsbetrieben bis 1.200
m? Verkaufsflache in allen Gemeinden zuldssig (LEP (Z) 5.3.1). Die Flachenausweisung
fur Einzelhandelsgroliprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen
(LEP (Z) 5.3.2).

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Zusammen mit dem ,Allgemeinen Wohngebiet* westlich der Rosenheimer StralRe
(Bebauungsplan Nr. 31 ,GroBhelfendorf Nordwest”) kénnen mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 32 ,GroBRhelfendorf Nordost® das ,Sondergebiet Grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1025 m? Verkaufsflache”
und die Gemeinbedarfsflachen fur sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke an
einem stadtebaulich angebundenen Standort ausgewiesen werden. Den Zielen des LEP
nach einer Starkung des landlichen Raumes durch Schaffung eines attraktiven Arbeits-
und Lebensumfeldes wird dadurch Rechnung getragen.

Die Verkehrsinfrastruktur wird im Bereich der Staatsstralle bedarfsgerecht ausgebaut
(Linksabbiegespur, Querungshilfe, Geh- und Radweg) und das Baugebiet durch den
Ausbau der RémerstraRe mit einer eigenen ErschlieBungsstralle an die Staatsstralle
angebunden.

2.2 Regionalplanung Region 14 Miinchen

Die Gemeinde Aying liegt gemal Regionalplan Nr. 14 Minchen (Stand 01. 11. 2014) in
der ,AuReren Verdichtungszone“ sowie auf einer ,Entwicklungsachse von {iberregionaler
Bedeutung®. Im Bereich von Entwicklungsachsen soll eine tber die Deckung des Bedarfs
inrer Bevdlkerung sowie einer nicht unverhaltnismafligen Bevolkerungszuwanderung
hinausgehende Siedlungsentwicklung zul&ssig sein (Z 2.2 (B)), da diese Gebiete durch
ihre Lage im Einzugsbereich von Grolt- oder Mittelzentren einem besonderen
Siedlungsdruck ausgesetzt sind.

In allen Gemeinden soll die verbrauchernahe Grundversorgung im Einzelhandel zur
Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs sichergestellt werden (RP (Z) 2.5.2.1). Dies
betrifft besonders die Versorgungsfunktion der Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung
und der Kleinzentren. In diesen Gemeinden soll die Grundversorgung, das sind Waren und
Dienstleistungen =zur Deckung des Kkurzfristigen, taglichen Bedarfs, durch den
innergemeindlichen Einzelhandel fur die dort wohnende und arbeitende Bevdlkerung
gewahrleistet sein. Die Gemeinden als Trager der Planungshoheit kénnen mit den
Instrumenten der Bauleitplanung die stadtebaulichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
von Verkaufsstatten schaffen (RP (B) 2.5.2.1).
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Das Entwicklungspotenzial des regionalen Freizeitmarktes soll unter Beriicksichtigung der
Belastungsgrenzen von Verkehrsinfrastruktur und Umwelt bedarfsgerecht gesichert und
ausgeschopft werden. Die verschiedenen Freizeitangebote sollen aufeinander abgestimmt
werden und der Bevolkerung eine abwechslungsreiche Erholung und Freizeitgestaltung
ermdglichen. In der modernen Freizeitgesellschaft treten immer neue Freizeittrends und -
angebote auf, ein typisches Freizeitverhalten ldsst sich nicht feststellen. Der
gesellschaftliche Wertewandel in Richtung einer zunehmenden Individualisierung und
Ausdifferenzierung verschiedener Lebensstile ist auch im Freizeitverhalten erkennbar (RP
(B 1.2):

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Die Gemeinde Aying liegt an der Entwicklungsachse zwischen den Oberzentren Miinchen
(RP Region Minchen) und Rosenheim (RP Region Sudostoberbayern) und unterliegt
damit im Einzugsbereich dieser Grolt- oder Mittelzentren einem besonderen
Siedlungsdruck. Mit der vorliegenden Ausweisung des ,Sondergebietes Grol¥fl&chiger
Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1025 m? Verkaufsflache”
sowie der Flachen fir Gemeinbedarf zur Schaffung und zum Ausbau von Einrichtungen fur
sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke wird den Vorgaben des Regionalplanes
Rechnung getragen. Der Einkaufsmarkt soll die Deckung des kurzfristigen, téglichen
Bedarfs fir die dort wohnende und arbeitende Bevdlkerung sicherstellen.

Bei der Weiterentwicklung des regionalen Freizeitangebotes soll es sich um Angebote flir
die ortliche Bevélkerung sowie die vorhandenen gesellschaftlichen Strukturen wie Vereine,
Schule sowie Kinder- und Jugendbetreuungseinrichtungen handeln.

Die verkehrstechnische Erschlieung der geplanten Anlagen kann durch den Ausbau
vorhandener Trassen erfolgen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit fur 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. Die Aufstellung der 21. Anderung fiir den Bereich
,GroRhelfendorf Nord“ wurde am 12. 04. 2016 beschlossen. Der Entwurf befindet sich
derzeit im Verfahrensschritt der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Mit der 21. Anderung werden die Flachen des
vorliegenden Bebauungsplanes von Flache fur die Landwirtschaft in ,Sondergebiet
Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb” und Flachen flir Gemeinbedarf (Sportlichen, sozialen
und gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen) umgewidmet.
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Flache fiir Gemeinbedarf

Sportlichen, sozialen und
gesundheitlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen

Auszug aus der 21. Flachennutzungsplanédnderung i. d. Fassung des
Feststellungsbeschlusses vom 07. 03. 2017

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus der 21. Flachennutzungsplan-
anderung und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der
Malinahmen.

2.4  Statistik kommunal 2014 und Personalisierte
Bevoélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2032

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

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Es ist davon auszugehen, dass die Gemeinde Aying stark vom prognostizierten
Zuzugsdruck auf den Landkreis Minchen betroffen ist. Der Bebauungsplan Nr. 32
.Grolihelfendorf Nordost® stellt im Sinne einer vorausschauenden Planung Flachen fir
Einrichtungen zur Versorgung der ortlichen Bevdélkerung mit Glutern des taglichen Bedarfs
und zur Erweiterung der kommunalen Infrastruktur im Bereich Sport, Soziales und
Gesundheit zur Verfugung, die angesichts einer wachsenden Einwohnerzahl erforderlich
werden.

2.5  SAGS 2015 Institut fiir Sozialplanung, Jugend- und Altenhilfe,
Gesundheitsforschung und Statistik

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

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Der von der genannten Studie betrachtete Zeitraum entspricht in etwa der Zeitspanne, die
der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung) zugrunde gelegt wird. Durch
die vorliegende Planung kann den zusétzlichen Anforderungen an die Ausstattung der
Gemeinde mit Einkaufsmdoglichkeiten sowie Schul-, Sport- und Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, die mit der wachsenden Einwohnerzahl einhergehen, Rechnung
getragen werden.

2.6  cima. Vertrdglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in GroRhelfendorf, Gemeinde Aying 2015

Im Gutachten wurden, basierend auf den relevanten planungsrechtlichen Priifkriterien
gemdll § 11 Abs. 3 BauNVO, die mdglichen stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen der geplanten, nahversorgungsrelevanten Neuansiedlung an der Ro-
senheimer Stralle am nérdlichen Ortsausgang von GroBhelfendorf Uberprift. Bei dem
Planvorhaben handelt es sich um einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von 1.025 m?. Bei dieser Untersuchung wurde die Erweiterung des Edeka-
Marktes in Aying bereits mitberticksichtigt und entsprechend als gegeben angenommen.
Auch wurde die derzeit absehbare Schlielfung des kleinen Lebensmittelmarktes im
Ortskern von Aying bei der Uberpriifung des Planvorhabens miteinbezogen.

Auf Grundlage der Untersuchungen, die im Rahmen des Gutachtens angestellt wurden,
konnte dargelegt werden, dass das Planvorhaben mit keinerlei negativen Auswirkungen
auf die Einzelhandels- und Versorgungsstruktur im Untersuchungsgebiet in Verbindung
stinde. Vielmehr kénnte die Realisierung des Vorhabens zu einer Verbesserung des
qualitativen sowie quantitativen Nahversorgungsangebotes vor Ort beitragen. Aulferdem
kénnten vermehrt eigene Kaufkraft an die Gemeinde Aying gebunden und
nahversorgungs—induziérte Versorgungsfahrten deutlich reduziert werden. Durch die
verkehrsgiinstige Lage des Standortes konnten zudem Kaufkraftzufliisse durch die
vorhandenen Pendlerbeziehungen generiert werden.

Bei Realisierung des Planvorhabens in der GréRenordnung von 1.025 m? Verkaufsflache
konnte eine Verletzung des Kongruenzgebotes (Marktpotenziale in raumordnerischen
Nah- und Verflechtungsbereichen) ausgeschlossen werden. Das Planvorhaben ist
entsprechend als landesplanerisch vertraglich einzustufen.

Auch die Einhaltung des Beeintrdchtigungsverbotes ware bei Realisierung eines
Vorhabens mit einer Verkaufsflache von 1.025 m? gewahrleistet. Die im Gutachten
ermittelten Abschopfungsquoten haben ergeben, dass keine wesentlichen Negativ-
Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Aying sowie an
Ubrigen Konkurrenzorten zu erwarten sind.

Fazit und Auswirkungen auf die Planung




Bebauungsplan Nr. 32 ,GroRRhelfendorf Nordost"
Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen Begriindung

Unter Zugrundelegung der untersuchten Voraussetzungen bzw. Entwicklungen kann der
Vorhabenstandort als integrierte Lage bewertet werden und ist somit fiir die Ansiedlung
des geplanten Lebensmittelmarktes geeignet.

3. Beschreibung des Plangebietes

Die zur Errichtung eines Einzelhandelsmarktes als Lebensmittelvollsortimenter
vorgesehene Flache mit ca. 0,8 ha wird mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes
in ,Sondergebiet Grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® umgewidmet. Diese Flache wird
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um ausgeraumte Agrarflachen,
entlang der StaatsstralRe ist in Teilbereichen eine lickenhafte Gehdlzpflanzung vorhanden.

Einer landwirtschaftichen Nutzung unterliegen auch die fir Gemeinbedarfszwecke
vorgesehenen Flachen nordlich der Romerstralle (Teilflachen 2, 3 und 4). Es sind keine
Gehdlze oder baulichen Anlagen vorhanden. Das Gelande schliet unmittelbar an die
bestehenden Sportanlagen bzw. Schul- und Turnhallenbereiche an und ist nahezu eben.
Im westlichen Teilbereich der Gemeinbedarfsflache befindet sich eine Parkplatzflache
(Teilflache 1), die derzeit den angrenzenden Sportanlagen wie dem Hartplatz und dem
Rasenspielfeld zugeordnet ist.

Im Plangebiet liegen die Bodendenkmaler ,Siedlung und Brandgraber vorgeschichtlicher
Zeitstellung, Siedlung der roémischen Kaiserzeit sowie Korpergraber des friihen
Mittelalters” (D-1-8036-0096)", sowie die ,Stral’e der rémischen Kaiserzeit (Teilstlick der
Trasse Augsburg-Salzburg)” (D-1-8036-0074).

Die RomerstralRe ist auf einer Breite von ca. 3.00 m als Kiesstrake vorhanden, der
Goggenhofener Kirchweg sowie die Gralier StralRe bestehen in der Natur als ca. 2.70 bis
3.00 m breite asphaltierte Straften mit beidseitigem Bankette.

4. Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Sondergebiet Grolflachiger Einzelhandelsbetrieb

Auf der als ,Sondergebiet Grofdflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-
Vollsortimenter mit max. 1025 m? Verkaufsflache" dargestellten Flache soll ein sog.
Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von max. 1.025 m? angesiedelt
werden. Die vorliegende Planung orientiert sich an den vertraglichen Vereinbarungen, die
zwischen Gemeinde und Vorhabentréger getroffen wurden.

Das Gebaude wird im nordéstlichen Bereich der Sondergebietsflache situiert, zur
Staatsstralle hin werden die Stellplatze liegen.

Es ist geplant, das Hauptgeb&ude mit einer Gréfie von ca. 59 m x 37 m als Pultdachbau
zu errichten. Die Neigung des mit Folie gedeckten Daches wird ca. 3° betragen, die
Fassade soll in Glas, Holz und verputztem Mauerwerk ausgefiihrt werden; alle Bauteile
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bzw. Materialien werden in gedeckten Farben gehalten. Metallbauteile, soweit es sich um
konstruktiv erforderliche Bauteile zur Ausfiihrung einer Fassade in den genannten
Materialien  handelt, sind zuldssig. Die Firsthéhe betragt gemal  der
Musterbaubeschreibung 8.24 m.

Die Ausnutzung des Bauraumes durch das Geb&ude lasst keine wirksame
Ortsrandeingriinung nach Norden zu. Aus diesem Grund wurde eine intensive
Rankbepflanzung fur diese Fassade festgesetzt. Die Spalierkonstruktion sollte auch
aulBerhalb der Vegetationszeit eine gewisse Einbindung in die freie Landschaft vermitteln
und wird deshalb aus unbehandeltem Vollholz mit Mindestansichtsbreiten festgesetzt, um
der technisch glatten Fassade eine abschirmende, wahrend der Vegetationszeit intensiv
begriinte natirliche Ebene voran zu stellen. Die Begriinung erfolgt durch geeignete,
teilweise schlingende Klettergehélze, die verbindlich vorgegeben sind.

Die Untersuchung Uber die zu erwartenden Gewerbe, Verkehrs- und Sportlarm-
immissionen des Fachbiros Mdller-BBM GmbH Planegg bei Minchen (Bericht Nr.
M118008/02 vom 24. Juni 2016) zeigt auf, dass bei dem derzeit geplanten Betrieb des
Einkaufsmarktes die Immissionsrichtwerte der TA Larm in Hohe von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts eingehalten werden k&nnen. Voraussetzung daflr ist, dass auf eine
nachtliche Anlieferung (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) verzichtet wird oder die né&chtliche
Anlieferung ausschlieBlich innerhalb einer vollstéandig eingehausten und mit einem Rolltor
verschlossenen Anlieferzone stattfindet. Nach Angaben des Vorhabentrdgers werden
diese Vorgaben, die zum Schutz vor Gewerbeldrm im westlich der Rosenheimer Strale
geplanten Allgemeinen Wohngebiet ,GroRhelfendorf Nordwest® erforderlich sind,
eingehalten und bei Eingabeplanung zum Einkaufsmarkt nachgewiesen.

Die Stellplatzflache des Einkaufsmarktes soll mit sickerfahigen Belagen versehen und je
sechs Stellplatze mit einem Baum Uberstellt werden. Diese Angabe ist als rechnerische
Vorgabe zu werten; die Baumstandorte werden bis auf eine Baumreihe entlang der
ErschlieBungsstrale nicht exakt vorgegeben und kénnen im Bereich der Stellplatze
bedarfsgerecht angeordnet werden.

Die in diesem Bereich verlaufende antike Rémerstrale soll, wie vom Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege gefordert, optisch freigehalten und durch Belagsanderung sichtbar und
erlebbar gemacht werden. Die Umsetzung dieser Gestaltungsvorgaben wurde in den
stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager bernommen und in den
Hinweisen zum vorliegenden Bebauungsplan aufgefiihrt. In der Planzeichnung wurde die
im Bereich der Stellplatze des Einkaufsmarktes liegende Teilflache der FI. Nr. 498
(Rémerstralbe) als von Bebauung und Baumpflanzungen freizuhaltende Flache dargestellt.
Damit wird den Anforderungen des Denkmalschutzes Rechnung getragen und der Verlauf
des Bodendenkmals der Rémerstralle sichtbar gemacht.

Zur Errichtung von Werbeanlagen fir den Einkaufsmarkt wurde im stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Vorhabentrédger eine maximale Héhe von 7.50 m uber Oberkante
des natlrlichen Gelandes vereinbart, sofern die Firsthdhe dabei nicht Gberragt wird. Dies
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trifft bei der geplanten Firsthéhe von 8.24 m zu. Der geplante Standort der Werbeanlage
innerhalb der Anbauverbotszone wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens zum
vorliegenden Bebauungsplan mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55
festgelegt. Dieses darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0,8. Dies gilt, wenn keine hiervon abweichenden Bestimmungen getroffen werden,
was auf den vorliegenden Bebauungsplan zutrifft. Die rechnerisch mégliche GRZ von 0,83
(GRZ 0,55 x 1,5) wird somit auf ein Hochstmal} von GRZ 0,8 begrenzt.

Im Satzungstext des Bebauungsplanes werden Nebenanlagen bis zu einer EinzelgroRe
von 25 m? auch aulerhalb der Baugrenzen ausdriicklich zugelassen. Die Nebenanlagen
mussen dem Nutzungszweck des Einzelhandelsbetriebes dienen und dirfen diesem nicht
widersprechen. Dies sind z.B. Nebenanlagen wie Einkaufswagenh&uschen, wie
Uberdachungen fiir saisonale Sonderverkaufsartikel, fur Fahrradstellplatze, fur
Leergutlagerung und &hnliches. Es wird davon ausgegangen, dass der erforderliche
Stellplatzbedarf dazu beitragt, dass keine unangemessen grofte Zahl von Nebenanlagen
errichtet werden kann.

Die derzeit auf der sldlichen Teilflache vorhandene Parkplatzflache, die den Sportanlagen
zugeordnet ist, wird fir Zwecke des Einkaufsmarktes (Zufahrt, Stellplatze) umgebaut.
Ersatzweise sollen im ndérdlichen um nordéstlichen Grundstiicksbereich  der
Gemeinbedarfsflache wieder Kfz-Stellplatze fur Nutzer der Sportanlagen errichtet werden
(Teilflachen 1 und 2).

Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt von der Staatsstralle aus (ber eine neu zu
erstellende ErschlieBungsstralle, die, in die Romerstralle tibergehend, nach Osten hin die
vorhandenen sowie die geplanten Sportanlagen anbinden soll.

Flache flir Gemeinbedarf (Sportlichen, sozialen oder gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen)

Die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Anlagen und Einrichtungen fur Sport- und
Freizeitaktivitdten der ortsanséssigen Bevolkerung, fiur ortliche Vereine, fir den
Schulbedarf sowie fir Kinder- und Jugendbetreuungseinrichtungen soll auf der als ,Flache
fir Gemeinbedarf* ausgewiesenen Flache ergéanzt und bedarfsgerecht erweitert werden.
Es handelt sich hierbei insbesondere um sportlichen, sozialen und gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen sowie Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden zur Errichtung von
- zusatzlichen AuRenspielflachen und Sportanlagen fir Offentlichkeit, Vereine und/oder
Schulnutzung,
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- baulichen Anlagen wie Vereinsheimen mit dazugehériger Gastronomie in einem deutlich
untergeordneten Rahmen,

- Anlagen fur gesundheitliche Zwecke in kleinen Einheiten mit Bezug zum
Sport (z. B. Physiotherapie, Trainings- und Seminarraume etc.)

- Anlagen flr soziale Zwecke

- erforderliche Stellplatzflachen und Nebenanlagen (Gerate, Fahrrader etc.).

Die detaillierte Nutzung und Gestaltung der Teilflachen 1, 3 und 4 soll in den nachsten
Jahren sukzessive bedarfsgerecht festgelegt und umgesetzt werden. In Aussicht stehen
auf Teilflache 4 die Errichtung von zwei weiteren Tennisplatzen, einer Stockschiitzenbahn
mit kleinem Gebaude, einer Freispielflache fir die Mittagsbetreuung in Verbindung mit
einem Offentlichen Spielplatz, auf den Teilflichen 1 und 3 die Anlage von
Freizeitattraktionen flir alle Altersklassen und von  Strukturelementen zur
Freiflachengestaltung sowie die fir die genannten Nutzungen erforderlichen Stellplatze
und Fahrradunterstellen.

Der Bebauungsplan legt die Teilflache 2 als Flache fir Stellplatze fest, die den kiinftigen
Anlagen innerhalb der Flache fur Gemeinbedarf zugeordnet sind. Damit sollen u. a.
bestehende &ffentliche Stellplatzflachen, die kunftig im geplanten “Sondergebiet
Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® zu liegen kommen, ersetzt werden.

56 Stellplatze,
der Fléche filr Gemein-
bedarf zugeordnet

sortimenter mit max, 8 i 2 p n:"sﬁ"'b?!dsiie
1025 m? Verkaufsfliche ‘ 4 h

Fléche flir
Gemeinbedarf
Sportlichen, sozialen und
gesundheiflichen Zwecken
dienende Gebaude

und Einrichiungen
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Ortsgestalterische Vorgaben zu Gebduden und anderen baulichen Anlagen werden im
Wesentlichen nur zu Hohenentwicklung (maximale Wandhohe und Firsthhe fir Gebaude
sowie zuldssige Hohe von Schutzzdunen) und maximaler Lange (offene Bauweise gem. § 22
Abs. 2 BauNVO = maximal 50.0 m Gebdaudeldnge) sowie zur Dachdeckung gemacht. Dies ist
den unterschiedlichen Nutzungsarten geschuldet, die auf der Gemeinbedarfsflaiche zulassig
sein sollen. Die Gemeinde soll damit in die Lage versetzt werden, mdoglichst flexibel auf
kiinftige Anforderungen an die kommunale Infrastruktur zu reagieren.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wurde flir die Gemeinbedarfsflache mit
0,35 relativ niedrig angesetzt, da z. B. geplante Freispielflachen und Bereiche zwischen
den Sport- und Spielanlagen unversiegelt bleiben und wirksam durchgrtint werden sollen.
Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO Satz 2 zuldssige Uberschreitung von bis zu 50 % kann auf
der Gemeinbedarfsflache fur Wege, Stellpldtze und untergeordnete Einrichtungen und
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen, genutzt werden (§ 14 Abs. 1 BauNVO). Auf der geplanten
Gemeinbedarfsfliche kdnnten dies z. B. Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader,
Geratschaften flr Sport und Anlagenpflege etc. sein, die fur eine bedarfsgerechte Nutzung
der Gemeinbedarfseinrichtungen erforderlich sind.

Das Instruktionsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Grohelfendorf Nordost” umfasst
folgende Flachen:

Eingriff Ausgleich
Sondergebiet Grolflachiger Einzelhandelsbetrieb
abzlgl. Hecke (7 600 m? abzigl. 400 m?) 7 200 m?
Ausgleichsfaktor 0,4 = Ausgleichsflache 2 880 m?
Flache fir Gemeinbedarf inkl. innere Erschlieltung
abzigl. Bestand Gdggenhofener Kirchweg und Gralier Stralte
(20 100 m? abzigl. 800 m?) 19 300 m?
Ausgleichsfaktor 0,2 = Ausgleichsflache 3 860 m?
Bruttobauland 26 500 m?
Ausgleichsflache gesamt 6 740 m?
5. Gestalterische Ziele der Griinordnung und naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung

Sondergebiet Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb

Die Eingrinung erfolgt insbesondere durch heimische GroRbaume, die als Baumreihe die
Zufahrt zum Sondergebiet flankieren. Die Stellplatze werden durch B&ume (ein Baum pro
sechs Stellplatze) gegliedert und durch eine Baum- und Strauchpflanzung an der
nérdlichen Grundstlicksgrenze eingebunden. Durch die optische Durchsicht im Bereich
des Bodendenkmals ,Romerstrate”, die eine Bebauung sowie Baumpflanzungen
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untersagt, ergeben sich groRzlgige Grunflachen, die zur Gliederung des Parkplatzes
beitragen.

Flache fur Gemeinbedarf

Zur Einbindung der geplanten Geb&ude und Einrichtungen in die Landschaft wurde im
Norden eine grofztgige Ortseingrinung in 10 m Breite zur Bepflanzung mit heimischen,
standortgerechten B&umen und Strduchern festgesetzt. Die zu erwartenden
unterschiedlichen Nutzungen, insbesondere auf den Teilflachen 3 und 4, lassen eine
wirksame Durchgrinung auf der gesamten Flache zu. Ziel der Gemeinde ist es, die
vorhandenen Sport- und Spielanlagen mit attraktiven Angeboten zu erweitern, eine
intensive Begrinung ist Teil dieser Vorhaben.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Wie im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan erldutert, wird das Baugebiet gem.
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Typ A, Abb. 7: Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren) in Kategorie | ,Gebiete niedriger Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild® eingestuft. Die Nutzungsintensitat im Sondergebiet GrofRflachiger
Einzelhandelsbetrieb wird mit GRZ 0,55 festgesetzt, woraus nach o. g. Matrix ein
Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 folgt. Aufgrund der Mallnahmen zur Vermeidung und
Verringerung des Eingriffs und der geringen Wertigkeit der Bestandssituation wird fiir das
Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb ein Ausgleichsfaktor von 0,4 festgesetzt.

Bei der Realisierung der Einrichtungen auf der Gemeinbedarfsflache ist sowohl mit
intensiver genutzten (Geb&ude, durch Planzeichen festgesetzte Stellplatzflachen) als auch
mit nur teilweise versiegelten Bereichen (Sport- und Spielanlagen, Wege und Freiflachen)
zu rechnen. Es wurde insgesamt ein geringer Versiegelungsgrad (GRZ 0,35) festgesetzt.
Gemal o. g. Matrix ist ein Faktor von 0,2 - 0,5 anzusetzen. Die Situation am Ortsrand
wurde durch grofiziigige Festsetzungen zur Eingriinung beriicksichtigt. Ein Faktor von 0,2
fur die gesamte Fl&che erscheint daher angemessen.

Aus der Einwertung aller Eingriffsflachen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt
0,674 ha. Die erforderlichen Flachen werden auf den FLNrn. 569 (T) und 569/1 (T),
Gemarkung Helfendorf, von der Gemeinde erbracht, aufgewertet und gepflegt. Mit dem
Vorhabentrager des geplanten Einzelhandelsbetriebes wurde ein stadtebaulicher Vertrag
Uber die Abgeltung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs, der auf die Flache des
Einkaufsmarktes mit  Stellplatzflachen entféllt, abgeschlossen. Da sich die
Ausgleichsflachen im Eigentum der Gemeinde befinden, ist fir die Bewirtschaftung im
Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege eine dingliche Sicherung nicht
erforderlich.

Die klnftige Ausgleichsflache wird derzeit als intensives Grinland genutzt. Ein Teilbereich
im Sitdosten befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31
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,Grof3helfendorf Nordwest", ist jedoch dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 32
,Grollhelfendorf Nordost” zugeordnet. Dies wird zusammen mit den erforderlichen
Aufwertungs- und Pflegemalnahmen im Ausgleichsflachenplan (M 1 : 1000, s. Anlagen 1
und 2), der dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet ist, dargestellt und
nachgewiesen.

6. ErschlieBung

Die Verkehrserschliefung erfolgt von der Rosenheimer Stralle her, die im Bereich des
Sondergebietes Ostlich sowie des Allgemeinen Wohngebietes westlich der Staatstrale
verbreitert und mit Linksabbiegespuren sowie einer Querungshilfe ausgebaut wird. Fir die
Querungshilfe wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung geprift, inwieweit eine
Leerrohrverlegung fur eine eventuell spater begriindbare Ampelanlage jetzt schon sinnvoll
eingeplant werden kann. Die erforderlichen Mindestabstdnde flr B&ume und
Larmschutzanlagen (Wall) sowie die Freihaltung der Sichtdreiecke wurden im Rahmen
eines Sicherheits-Audits vor Ort Uberprift. Die vorgesehenen Baumpflanzungen auf dem
Wall westlich der Rosenheimer StraBe (im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 31) wurden
dadurch auf die der Stralte abgewandte Seite des Walls verschoben. Die Geholze auf der
der Stralle zugewandten Seite des Walls norddstlich der Rosenheimer Stralke
(gegensténdlicher B-Plan Nr. 32) wurden entsprechend der Vorgaben des Sicherheits-
Audits zurlick geschnitten.

Zur verkehrstechnischen Anbindung sowie fir die innere Erschlielung des geplanten
Baugebietes werden die Romerstral’e sowie der Géggenhofener Kirchweg und die Gralter
Stralle, jeweils innerhalb des Instruktionsgebietes des Bebauungsplanes Nr. 32,
ausgebaut und eine Anbindung an den dstlich der Rosenheimer Stralle verlaufenden Fuf-
und Radweg geschaffen, Uber den sowohl das Sondergebiet als auch die
Gemeinbedarfsflachen ful- und radwegmaRig erschlossen werden.

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

Oberflachenwasser/Starkregenereignisse/Schicht- und Stauwasser:
Das Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zurlickzuhalten und zu versickern und
darf nicht auf benachbarte Flachen abgeleitet werden.

In den Baugrunduntersuchungen des Fachblros Geonorm, Gieflen, wurde die
Sickerfahigkeit des Baugrundes wie folgt beurteilt.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V. vom April 2005 wird eine entwésserungstechnische
Versickerung in Lockergesteinen bei einem Durchlassigkeitsbeiwert von ki = 1 x 10°m/s
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bis 1 x 10 m/s als sinnvoll angesehen. Das Instruktionsgebiet des Bebauungsplanes Nr.
32 (Grolhelfendorf-Nordost) wurde in den Baugrundgutachten wie folgt in zwei
Untersuchungsbereiche aufgeteilt:

Baugrunduntersuchung Projekt-Nr. 201611165f1 (Aying, Rosenheimer Stralle - Neubau
REWE-Markt) vom 26.10.2016:

,Die angetroffenen naturlichen bindigen Schwemmlehme weisen aufgrund ihrer geringen
Durchlassigkeit keine ausreichende Versickerungsneigung auf.“ (Gutachten Ziff. 5.4)

Baugrunduntersuchung Projekt-Nr. 201611204f1 (Aying, R&merstralte, Graflter Strale,
Godggenhofener Kirchweg — Strallenerweiterung) vom 24.10.2016:

Die angetroffenen natirlichen, rolligen Schwemmkiese weisen aufgrund ihrer ermittelten
Durchl&ssigkeit eine gute bis sehr gute Versickerungsneigung auf. Der schwach bindige
Schwemmsand ist als eingeschrankt versickerungsfahig zu bewerten. Flr die Uberlagern-
den Schwemmlehme ist eine nicht ausreichende Versickerungsneigung
gegeben.(Gutachten Ziff. 5.3)

Die o. g. Baugrunduntersuchungen des Fachbiros Geonorm sind bei Realisierung der
Bauvorhaben zu beachten und kdnnen in der Gemeindeverwaltung Aying zu den Ublichen
Dienstzeiten eingesehen werden.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der Bayernwerke AG.

Zur ErschlieBung mit hochleistungsfahigen Breitbandnetzen hat die Gemeinde Aying in
einer Bestandsaufnahme die Ist-Versorgung ermittelt und ein vorlaufiges

ErschlieRungsgebiet festgelegt, in dem Ausbaubedarf fur ein NGA-Netz bestehen kénnte.

Die Mullentsorgung erfolgt durch die zentrale Mullabfuhr des Zweckverbandes Minchen-
Sudost.

Die Gemeinde Aying ist an die Buslinien des Offentlichen Personen-Nahverkehrs (OPNV)
angeschlossen und liegt an der S-Bahnlinie Minchen-Kreuzstralie.

7. Altlasten und Bodendenkmaler

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Plangebiet bekannt. Sollten bei Realisierung
der Baumalinahmen Altlasten zutage treten, sind diese meldepflichtig.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmaler ,Siedlung und Brandgriber
vorgeschichtlicher Zeitstellung, Siedlung der rémischen Kaiserzeit sowie Korpergréber des
frihen Mittelalters (D-1-8036-0096) sowie ,Stral’e der rémischen Kaiserzeit (Teilstlick der
Trasse Augsburg-Salzburg)® (D-1-8036-0074) bedlrfen Bodeneinriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 DSchG. Im Bebauungsplan werden Hinweise zur
archdologischen Begleitung der Baumalinahmen gegeben.

o e



Bebauungsplan Nr. 32 ,GroRRhelfendorf Nordost"
Gemeinde Aying, Landkreis Minchen Begriindung

Baudenkmaéler und Bodendenkméler It. Bayerischer Denkmalliste, die sich im bzw. in der
Nahe des Plangebietes befinden, sind im Umweltbericht aufgeflhrt.

Lassen sich Bodeneingriffe nicht vermeiden, ist als ErsatzmalRnahme eine
konservatorische Uberdeckung oder eine Ausgrabung durchzufiihren. Qualifizierte
Ersatzmallnahmen koénnen in  Abhé&ngigkeit von Art und Umfang der erhaltenen
Bodendenkmaler einen gréferen Umfang annehmen und muissen rechtzeitig geplant
werden. Die Gemeinde hat die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fur die
Bodenuntersuchungen im gegensténdlichen Bereich bereits beim Landratsamt Miinchen
als Untere Denkmalschutzbehorde beantragt und die Erlaubnis bereits erhalten. Die
Untersuchungen haben bereits begonnen.

8. Immissionen

Landwirtschaft

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

Gerduschimmissionen

In der schalltechnischen Untersuchung des Fachbliros Miller-BBM Bericht Nr.
M118008/02 vom 22. 06. 2016 wurden die auf das westlich der Rosenheimer Stralle
liegende Allgemeine Wohngebiet ,Grollhelfendorf Nordwest" einwirkenden Immissionen
aus Verkehrs-, Sport- und Gewerbelarm dargestellt.

Gewerbeldrm

Die von dem geplanten Einkaufsmarkt mit 1.025 m? Verkaufsflache auf das Wohngebiet
einwirkenden Gerduschimmissionen wurden von Mdller-BBM unter Beriicksichtigung 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 L&m an den
geplanten Wohngeb&uden zu rechnen ist, wenn innerhalb des Bebauungsplanareals Nr.
31 ,Grolihelfendorf Nordwest" der geplante Larmschutzwall mit einer Héhe 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 ausgefiihrt wird. Von Seiten des Entwicklers des Einkaufsmarktes
wurde auf Nachfrage zugesichert, dass die letztgenannten SchallschutzmalRinahmen
innerhalb der Nachtzeit umgesetzt werden kénnen, sodass sie als Grundlage der
schalltechnischen Beurteilung der Gewerbeldrmsituation im Bebauungsplanareal Nr. 31
dienen koénnen. Die Festsetzung von weiterfihrenden Larmschutzmalinahmen gegen
Gewerbelarm ist demnach nicht erforderlich. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr.
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32 ,Grolihelfendorf Nordost” bzw. dem sich anschlielenden Genehmigungsverfahren fir
den Einkaufsmarkt wird die Umsetzung der letztgenannten MaRnahmen nachgewiesen.

Sportlarm

Bezlglich des auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkenden Sportlarms kommt die
schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass nur bei der Durchfiihrung von
Fulballspielen mit Zuschauerbeteiligung auf dem unmittelbar benachbarten
Rasenspielfeld des Grundstiicks Fl. Nr. 499 innerhalb der Ruhezeiten am Tag mit
Uberschreitungen der Kriterien der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu
rechnen ist. Nachdem sich das vorliegende Plangebiet nordlich des FuBballplatzes in ca.
140 m Entfernung zum Allgemeinen Wohngebiet ,Grol3helfendorf Nordwest" befindet, sind
die dort entstehenden Sportlarmemissionen fiir ggf. schutzbedirftige Immissionsorte ohne
Belang.

9. Bodenordnende MaRnahmen

Die Entwicklung des Sondergebietes Groflflachiger Einzelhandelsbetrieb wurde in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Aying und dem Projektentwickler
geregelt. Die Flache fur Gemeinbedarf einschliellich der vorhandenen und geplanten
Erschliefbungsstralien befindet sich im Eigentum der Gemeinde Aying.

10. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch infrastrukturelle Malknahmen wie den Ausbau der Staatsstrale im Bereich der
geplanten Baugebiete (Linksabbiegespuren, Querungshilfe, Geh- und Radweg),
Malnahmen zum Larmschutz (Einhausung der Anlieferzone bzw. kein ndachtlicher
Lieferverkehr von 22.00 und 06.00 Uhr) werden negative Auswirkungen auf das
Wohngebiet westlich der Rosenheimer Strale verringert oder vermieden.

11. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Wie im Verfahren zur 21. Flachennutzungsplandnderung fir den Bereich ,Grolhelfendorf
Nord* erlautert, entsteht mit der Wohngebietsausweisung ,Grof3helfendorf Nordwest" flir
den geplanten Einkaufsmarkt Ostlich der Staatsstrafle ein stadtebaulich integrierter
Standort im Sinne des LEP. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters kann die
Nahversorgung im Gemeindegebiet erheblich verbessern (vgl. Vertraglichkeits-
untersuchung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters, Cima, Dezember 2015).

Die von der Gemeinde Aying erworbenen Flachen ndérdlich der Rémerstralle schlieflen
unmittelbar an die vorhandenen Sportanlagen bzw. den Schul- und Turnhallenbereich an
und sind somit prédestiniert als Erweiterungsflachen fur ahnliche Gemeinbedarfs-

u Ji «



Bebauungsplan Nr. 32 ,Grofthelfendorf Nordost"
Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen Begriindung

nutzungen (Anlagen und Einrichtungen fur sportliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke).

Mit den beschriebenen Flachenausweisungen verfolgt die Gemeinde Aying das Ziel, den
nérdlichen Ortsrand von Grolhelfendorf langfristig zu definieren. Die Sport- Schul- und
Freizeitflachen werden mit weiteren Anlagen und Einrichtungen bedarfsgerecht ausgebaut
und das Gemeindegebiet Aying durch die Ansiedlung eines Einkaufsmarktes in
Grof3helfendorf 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 gemafl dem Leitfaden
des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen auf
Bebauungsplanebene abgearbeitet.

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 des Bebauungsplanes Nr. 32
,Grof3helfendorf Nordwest® im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben. Der Umweltbericht in
der jeweils neuesten Fassung ist Bestandteil der vorliegenden Planung.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb des Bebauungsplangebietes
wurden die Festsetzungen gegliedert in A (Festsetzungen fir das gesamte
Instruktionsgebiet), B (Zuséatzliche Festsetzungen zum Sondergebiet Grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb) und C (Zusatzliche Festsetzungen zur Flache fiir Gemeinbedarf).

Entwurf vom 13. 09. 2016

Geandert am 29. 11. 2016
Geandert am 30. 05. 2017
Fassung vom 18. 07. 2017

Aying, den 18. 07. 2017 Falkenberg, 18. 07. 2017

ARCHITEKTEN
HANS BAUMANN
& FREUNDE

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

Hans Baumann, Architekt
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sowie einschlagige Gesetze und Verordnungen

Anlagen
Anlage 1: Ausgleichsfldchenplan

Anlage 2: Tiefenprofil, genaue Gréfie und Untergrund der Versickerungsmulde (Schnitte)
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Anlage 2 zur Begriindung
Schnitte Riickhaltebecken
"GroRhelfendorf Nordwest"

Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen

Schnitt A - A

my

—ca. 30cm Oberbodnabtrag

Beckenéohle 633,00 mNN

0cm achsener Oberboden
Kies 16/32
Geotextil GRK 4

Schnitt B - B

Urgelande

=
ca. 30cm Oberbozj%znabtrag

7 ~ Beckensohle
S 30N o

<90 cm bewachsener Oberboden
Tailsicker-\"—Kies 16/32
rohr DN 200 “—Geotextil GRK 4

pritzbegriinung
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