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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Aying, Landkreis Milinchen beabsichtigt zur geordneten Entwicklung des Orts-
teils GroRRhelfendorf den Bebauungsplan Nr. 32 ,GroRhelfendorf Nordost" aufzustellen.
Geplant ist die Ausweisung der Flurnummern 498 T. (Rémerstralte), 498/2 T. (Géggenhofe-
ner Kirchweg), 499 T. (Sportanlage), 409 T., 412/1, 414/1, 418 T. (GraRer Stralke), 493 T.,
alle Gemarkung Helfendorf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir Gemeinbedarf
(Sport- und Spielanlagen und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke) und

der Flurnummern 398 T., 409 T., 498 T. (Rémerstralle), 499 T. (Sportanlage), alle Gemar-
kung Helfendorf nach § 11 (BauNVO) als Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
(S0).

Die Gemeinde Aying verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), ge-
nehmigt am 24.10.1989, der mehrfach geédndert wurde.

Die Ziele der 21. Anderung des FNP, in deren Rahmen der nérdliche Ortsrand von GroRhel-
fendorf langfristig definiert wird, sollen im vorliegenden Bebauungsplan fiir das Sondergebiet
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (ca. 0,8 ha) und fur die Flache fir Gemeinbedarf (ca. 2,0
ha) realisiert werden. Bebauungsplan Nr. 31 ,GroBhelfendorf Nordwest* (Allgemeines
Wohngebiet) steht mit dieser Ausweisung in einem engen stadtebaulichen Zusammenhang.

Durch die Ausweisung eines Sondergebiets groRfldchiger Einzelhandelsbetrieb sollen -zur
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung im stdlichen Siedlungsschwerpunkt der
Gemeinde Aying- die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsbetriebs mit max. 1.025 m* Verkaufsfliche geschaffen werden. Da der geplante Le-
bensmittelvollsortimenter nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als ,groR¥flachiger Einzelhandels-
betrieb” einzustufen ist, ist gem. dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG); Anlage 1, Nummer 18.8 in Verbindung mit Nummer 18.6.2 eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls nach § 3¢ UVPG durchzufiihren. Gem. § 17 Abs. 1 Satz 1 (UVPG) wird
bei Bauleitplanen die Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, d.h. mit
vorliegendem Umweltbericht, durchgefiihrt.

Die Erschlieffung erfolgt von der St 2078 durch eine neu anzulegende Stralte, die in die R&-
merstralie Ubergeht. Das Sondergebiet ist (iber den 6stlich der St 2078 verlaufenden FuR-
und Radweg, dessen Verlangerung vorgesehen ist, erreichbar. Zum Anschluss der westlich
liegenden Wohngebiete wird an der St 2078 eine Querungshilfe vorgesehen. Die Bewohner
des Ortsteils Géggenhofen sind durch den Géggenhofener Kirchweg (FuB- und Radweg)
angebunden.

Die Eingrinung erfolgt durch eine bestehende Hecke an der St. 2078 sowie insbesondere
durch heimische Gro3bdume. Diese flankieren die Zufahrt zum Sondergebiet. Die Stellplatze
werden durch Bdume (ein Baum pro sechs Stellplatze) gegliedert und durch eine Baum- und
Strauchpflanzung an der nérdlichen Grundsticksgrenze auf einem 5 m breiten Griinstreifen
eingebunden.

Die erforderliche Ausnutzung des Bauraumes ldsst im Bereich des Gebaudes nur einen
Grunstreifen von 3 m Breite zu. Eine Eingrinung mit Bd&umen und Strauchern ist aufgrund
der einzuhaltenden Abstédnde zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie bau-
licher Erfordernisse also nicht mdglich. Fiir die Nordfassade des Einzelhandelsbetriebs sind
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daher eine Begriinung mit Klettergehdlzen sowie ein Spalier aus Vollholzstangen festgesetzt.
Der technisch glatten Fassade wird eine abschirmende, intensiv begriinte, nattirliche Ebene
voran gestellt. Um auch auflerhalb der Vegetationszeit eine gewisse Einbindung in die Land-
schaft zu erreichen, wird die Spalierkonstruktion aus unbehandeltem Vollholz mit Mindestan-
sichtsbreiten festgesetzt.

Da die historische Rémerstralle im Bereich des vorgesehenen Parkplatzes tberplant wird,
sind entsprechende Vorgaben des Landesamtes fur Denkmalpflege einzuhalten, die durch
einen stadtebaulichen Vertrag gesichert wurden. Der Stralenverlauf ist durch einen Belags-
wechsel im Bereich der Fahrflachen sichtbar zu machen, die optische Durchsicht ist zu ge-
wahrleisten, ebenso dirfen keine Stellplatze im Bereich des Bodendenkmals errichtet wer-
den. Durch die Einhaltung dieser Auflagen ergeben sich grof3zligige Griinflachen, die zur
Gliederung des Parkplatzes beitragen.

Eine Flache fiir Gemeinbedarf ist stidéstlich des Sondergebiets grolflachiger Einzelhandels-
betrieb im Anschluss an die bestehende Sportanlage vorgesehen. Im unmittelbaren Umfeld
befinden sich Schule, Kindergarten, Kinderkrippe sowie weitere dem Gemeinbedarf dienen-
de Einrichtungen. Die ausgewiesenen Flachen sind im Besitz der Gemeinde und sollen be-
darfsgerecht in Anspruch genommen werden.

Maéglich sind die Errichtung von Sport- und Spielanlagen und der Bau von Gebauden fir
sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke. Hierbei soll es sich um Angebote fiir die
ortliche Bevdlkerung sowie die Vereine, Schule, Kinder- und Jugendbetreuungseinrichtungen
handeln. Angedacht ist derzeit die Errichtung zweier Tennisplatze, einer Stockschiitzenbahn,
einer Freispielflache fur die Mittagsbetreuung sowie eines 6ffentlichen Spielplatzes &stlich
der Graf3er StralRe. Fir die Besucher der Sportanlage wurden stidlich und &stlich des Son-
dergebiets groRflachiger Einzelhandelsbetrieb Flachen fir Stellpldtze vorgesehen. Es wurde
mit einer GRZ von 0,35 ein geringer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad festgesetzt, da die
Freispielbereiche und die Bereiche zwischen den Sport- und Spielanlagen durchgriint wer-
den und unversiegelt bleiben sollen. Die norddstlich der Romerstralie festgesetzten, grofzii-
gigen Baurdume dienen einer kiinftigen gré3tmaoglichen Flexibilitat der Nutzungen.

Zur Einbindung in die Landschaft wurde im Norden eine groRziigige Ortseingriinung in 10 m
Breite zur gruppenweisen Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten Biumen und
Strauchern festgesetzt.

Der Ausbau der Rémerstral’e sowie der Graler Stralle und des Goggenhofener Kirchwegs
im Geltungsbereich ist vorgesehen.

2. Rechtliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umwelt-
schutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches sind fiir
den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten.
Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.
Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaf § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und §
2a BauGB. Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
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erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium filir Landesentwicklung
und Umweltfragen, ergénzte Fassung vom Januar 2003).

- LEP 2013

Die Gemeinde Aying zahlt zum Allgemeinen landlichen Raum in der Region 14 Miinchen.

Die westlich, ostlich und stdlich angrenzenden Gemeinden Brunnthal (Landkreis Miinchen),
Otterfing (Landkreis Miesbach, Region 17), Egmating, Glonn (beide Landkreis Ebersberg,
Region 14), Holzkirchen (Mittelzentrum) und Valley (beide Landkreis Miesbach, Region 17)
gehdren ebenfalls zum Allgemeinen landlichen Raum. Noérdlich befindet sich ein Verdich-
tungsraum mit der Gemeinde Héhenkirchen-Siegertsbrunn (Landkreis Miinchen, Region 14 /
Oberzentrum Minchen). Sidlich ist ein Verdichtungsraum mit der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (Landkreis Rosenheim, Region 18 / Oberzentrum Rosenheim) (vgl. Anhang 2
LEP Strukturkarte Stand 1. September 2013) vorhanden.

- Regionalplan

Gemal Regionalplan Nr. 14, Minchen (Stand 01.11.2014) ist die Gemeinde Aying in der
AuReren Verdichtungszone an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung ge-
legen (Regionalplan Miinchen, Karte 1 Raumstruktur, Stand 01.12.2005).

Die Orte Durrnhaar, Aying, Peil’ und GroBhelfendorf sind Haltestellen der S-Bahnlinie 7
Kreuzstral3e mit einer Anschlussverbindung nach Holzkirchen. Dirrnhaar, Aying, PeiR, Gdg-
genhofen und GroRhelfendorf liegen an der St. 2078, die den GroRraum Munchen mit dem
Verdichtungsraum Rosenheim verbindet.

Der westliche Teil der Gemeinde gehort zur Sidlichen Minchner Ebene (6). Landschaftli-
ches Leitbild sollte der Erhalt und die Weiterentwicklung der Walder siidlich von Minchen
sein (1.2.2.06). Zu diesem Zweck wurde ein Landschaftsschutzgebiet (LSG-00198.01 Hofol-
dinger und Hoéhenkirchener Forst, Verordnung vom 28.Dezember 1970) ausgewiesen. Der
Gstliche Teil der Gemeinde gehért zum Landschaftsraum Inn-Chiemsee-Hugelland (10).

Im Regionalplan wurden betrachtliche Bereiche der Gemeinde als landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete festgelegt. Dies sind Flachen, in denen den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt und die nicht bereits anderweitig na-
turschutzrechtlich gesichert sind (vgl. 0.g. Landschaftsschutzgebiet). Der westliche Teil der
Gemeinde ist dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,GroBfldchige Waldgebiet der Schot-
terebene slddstlich von Minchen mit Ubergang zur Jungmorédne (06.6)“ zuzuordnen. Im
Ostlichen Gemeindegebiet befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Waldreiche
Teile der Hiigellandschaft (10.1)*

Kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet besteht im mittleren, dichter besiedelten und intensiv
landwirtschaftlich genutzten Bereich der Gemeinde, der sich von Aying tber Peil, Géggen-
hofen bis in das Umfeld von GroBhelfendorf erstreckt. Die Rodungsinsel Darrnhaar ist eben-
falls ausgenommen.
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Die schraffierte Darstellung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete ist nicht flachenscharf.
Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Waldreiche Teile der Hiigellandschaft” endet 6stlich
der St 2078 an den Ortsrandern von Goggenhofen und GroRhelfendorf. Die Flache fir Ge-
meinbedarf scheint am dullersten Rand dieses Vorbehaltsgebiets zu liegen. Das Sonderge-
biet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist kein Bestandteil des Vorbehaltsgebiets.

Auszug aus dem Regionalplan Karte 3 Landschaft und Erholung / Landschaftliche Vorbehaltsgebiete (Stand Nov.
2014), senkrechte Schraffur, hellgriin = LSG, dunkelgriin = NSG, x-Linien = landschaftliche Vorbehaltsgebiete)

Die ausgedehnten Waldgebiete im Westen der Gemeinde stellen den Regionalen Griinzug
(11) Héhenkirchener Forst / Truderinger Wald mit prioritarer Funktion Kaltluft- und Frisch-
luftentstehung dar. Das Kupferbachtal an der &stlichen Gemeindegrenze hat die Bedeutung
eines regionalen und (iberdrtlichen Biotopverbundsystems.
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Auszug aus dem Regionalplan / Karte Regionale Griinziige / Regionale und tiberdrtliche Biotopverbundsysteme
(Stand Nov. 2014), senkrechte, griine Schraffur = Regionaler Griinzug, schwarze Balken = Biotopverbundsystem

Das Gemelndegeblet ist folgenden Erholungsrdumen zuzuordnen:

1110y "*“3‘.",‘*’ T i T
*irr"t, fobrosi, = Zorneding 7
o ]
- '. n "

asfiiphes, Hohenkirchen™ gt !
= 7‘5"’95"‘9‘ "ff' m‘;;_ Erholungsraum 12 / Westliches Inn-Chiemsee-
..m1 25'“ . Hugelland mit Glonntal, Moosachtal, Stein- und

Kastensee

Erholungsraum 13 / Waldgurtel im Stden und
Osten von Minchen mit Kreuzlinger Forst, Forst
Kasten, Forstenrieder Park, Perlacher-, Griinwal
der-, Deisenhofener-, Hofoldinger-, Héhenkirche
ner- und Ebersberger Forst

Auszug aus dem Regionalplan / Karte Regionale
Erholungsraume (Stand Nov. 2014)

- Arten- und Biotopschutzprogramm

Gemal Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Munchen (Stand 1997)
stellen die landkreistibergreifenden Niedermoorflachen des Kupferbachtals, das in Teilberei-
chen als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist, den bedeutendsten Biotopkomplex mit landes-
weiter Bedeutung (Schwerpunktgebiet des Naturschutzes) im Inn-Chiemsee-Higelland dar.
Sonstige naturschutzfachlich bedeutsame Feuchtgebiete sind das Bergermoos westlich von
Kaltenbrunn (flachenhaftes Naturdenkmal), das Hochmoor sidlich Blindham sowie die To-
teislécher bei Kaltenbrunn und Kleinhelfendorf.

Im Bereich der Schotterebene besitzen die Forste ein aullerordentlich hohes Lebensraumpo-
tential und stellen ein weiteres Schwerpunktgebiet des Naturschutzes dar.

- Waldfunktionsplan

Der Waldfunktionsplan (Stand 1998) kennzeichnet die grofien Forstgebiete (Hofoldinger- und
Hohenkirchener Forst) der Schotterebene als Walder mit besonderer Bedeutung fiir den re-
gionalen Klima- und Erosionsschutz.

- Landschaftsplan

Die Gemeinde verfligt tber einen Landschaftsplanentwurf (Biro Kagerer, Ismaning, 2001),
der bislang nicht in den Flachennutzungsplan integriert wurde.

Folgende Aussagen wurden beziglich des Ortes Grof3helfendorf getroffen:
e Freihaltung der den Ortskern umgebenden Moranenkuppen als Markierung der Orts-
rander, Erhaltung ihrer landschaftsbildpragenden Funktion
e Optimierung / Kennzeichnung der Rémerstralie als attraktiven Spazierweg (Rundweg)
nach Kleinhelfendorf
¢ Anlage eines Griinzugs an der Graller Stralte
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¢ Erhaltung des derzeit noch bestehenden Abstandes zwischen den Ortsteilen, Vermei-
dung eines geschlossenen Siedlungsbandes zur Erhaltung ¢kologischer Ausgleichs-
raume sowie zur optischen Abgrenzung

e Erhaltung einer Pufferzone zum sidlichen Waldrand

e Verbesserung der landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes im Westen.

Auszug aus dem Landschaftsplan

- Fldchennutzungsplan

Flache fir Gemeinbedarf

Sportlichen, sozialen und
gesundheitiichen Zwecken
dienende Gebiude und Einrichtungen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan - 21. Anderung, in der Fassung des Feststellungsbeschlusses vom
07.03.2017

Zur 21. Flachennutzungsplananderung fir den Bereich ,GroRhelfendorf Nord“ wurde ein
Umweltbericht nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmetho-
den erstellt. Gemal § 2 (4) BauGB soll, sofern eine Umweltpriifung fiir das Plangebiet z.B. in
einem Flachennutzungsplanverfahren durchgefiihrt wird, die Umweltpriifung in einem zeitlich
nachfolgenden oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder
andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden. Dies trifft auf das vorliegende
Verfahren zu, wobei Inhalt und Detaillierungsgrad zur Untersuchung der Auswirkungen auf
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Naturhaushalt und Landschaftsbild im Bebauungsplanverfahren vertieft werden. Zum besse-
ren Verstandnis bzw. zur einfacheren Lesbarkeit werden die fiir den Bebauungsplan Nr. 32
,Grolihelfendorf Nordost* relevanten Untersuchungsergebnisse aus dem Umweltbericht zur
21. FNP-Anderung tibernommen und im vorliegenden Umweltbericht zum Bebauungsplan
aufgefihrt.

- Vertrédglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelvolisortimenters in
GroRhelfendorf

In 0.g. Untersuchung (Dezember 2015) wurde die Ansiedlung des geplanten, groRflachigen
Lebensmittelvollsortimenters hinsichtlich der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit von der CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen geprift. Die Gemeinde Ay-
ing ist nicht als zentraler Ort ausgewiesen und daher flr die Ansiedlung und Erweiterung
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zunachst nicht geeignet. Nahversorgungsbetriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache sind jedoch grundséatzlich in allen Gemeinden landesplanerisch
zulassig, wenn sie sich in integrierter Lage befinden. Die 21. Anderung des FNP, der Bebau-
ungsplan Nr. 31 ,GroRhelfendorf Nordwest" sowie die vorliegende Planung bilden die Wei-
chenstellung zur Entwicklung eines integrierten Standortes.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters wird im Gutachten am geplanten Standort
beflrwortet und empfohlen, da die Nahversorgung im Gemeindegebiet erheblich verbessert
werden konnte. Die Verminderung des Kaufkraftabflusses an Konkurrenzorte im Umland
wirde zu einer Reduzierung nahversorgungsinduzierter Fahrten beitragen. Zudem kénnten
Kaufkraftzufllisse durch die vorhandenen Pendlerbeziehungen generiert werden.

Da sowohl eine Verletzung des Kongruenzgebotes ausgeschlossen wurde, als auch eine
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots als gewahrleistet gesehen wird, wird das Planvor-
haben als landesplanerisch vertraglich eingestuft.

3. Derzeitiger Umweltzustand sowie Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt

3.1 Raumliche Einordnung und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet bildet zusammen mit Bebauungsplan Nr. 31 (Allgemeines Wohngebiet west-
lich der St 2078) den kinftigen neuen, nérdlichen Ortsrand GrofRhelfendorfs.

Die Flache fur Gemeinbedarf grenzt im Osten an ein Rasenspielfeld und im Siden an die
Roémerstralie, die im Geltungsbereich nicht versiegelt ist, bzw. an die Sportanlage. Diese ist
derzeit mit zwei Rasenspielfeldern, einem Schie3stand, Stockbahnen, Leichtathletikanlagen
sowie Tennisplatzen ausgestattet.

Im Norden sind landwirtschaftliche Nutzfladchen sowie das kiunftige Sondergebiet groRflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb mit dem noch bestehenden asphaltierten Parkplatz der Sportanla-
gen und im Westen die St 2078 vorhanden. Die Ausweisung ist tiberwiegend durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen gepragt, die von der Gralier Stralke und vom Géggenhofener Kirch-
weg durchzogen werden. Beide Wege, bzw. Stralen sind asphaltiert.
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Blick vom Géggenhofener Kirchweg nach Osten auf die kiinftige Flache fur Gemeinbedarf

Im Stdwesten werden geringe Fléchenanteile sowie die ErschlieBung eines Parkplatzes
nordlich des bestehenden Allwetterplatzes iberplant.

Das Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb bezieht den Hauptanteil des o.g. Park-
platzes sowie tberwiegend Ackerflachen ein. Der &stliche Bereich des Parkplatzes ist was-
serdurchléssig befestigt, der westliche Teil mit einer Schwarzdecke versehen. Im Westen
befinden sich Gehdlze an der St 2078. Die Obstgeholze, die den Verlauf der Rémerstralke im
Gelande markierten, wurden im Herbst 2016 als kunftige StralRenbegleitpflanzung an die
Graller Stral3e (westliche Grenze der FI.Nr. 493) versetzt.

Blick vom Géggenhofener Kirchweg nach Westen auf das Sondergebiet grolflachiger Einzelhandelsbetrieb

10
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3.2 Relief und Boden

- Derzeitiger Umweltzustand

Die Gemeinde Aying gehdrt zwei unterschiedlichen Naturrdumen an. Im Westen befindet
sich die naturrdumliche Untereinheit 051-D ,Siidliche Minchner Schotterebene”, die nahezu
eben ist. Im Osten ist die Gemeinde dem Naturraum ,Inn-Chiemsee-Hiigelland“; ,Endmora-
nenzug“ (038-B) zuzuordnen (Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Minchen,
1997). Der wirmeiszeitliche Endmorénenkranz des Inngletschers erhebt sich deutlich tiber
die Minchener Schotterebene. Typisch ist ein auflerordentlich wechselhaftes Relief mit stei-
len Wéllen, Kuppen, zahlreichen Toteiskesseln und flach auslaufenden Kegeln.

Beide Naturrdume sind durch einen in Nord-/Std-Richtung verlaufenden Hangbereich mar-
Kiert, an dessen Kante die Hauptorte der Gemeinde (Aying, Peil, Gdggenhofen und GroR-
helfendorf) gelegen sind (Erl&uterungsbericht zum FNP).

Das westlich und &stlich der St 2078 situierte Siedlungsgebiet GroRhelfendorfs befindet sich
im Bereich des Hugellands. Die weiter westlich gelegenen Gewerbeflachen mit anschlieRen-
der Wohnbebauung gehoren zur Miinchner Ebene. Zwischen beiden Bereichen liegen Mora-
nenkuppen bzw. eine steile Terrassenkante. Diese wurden von Bebauung frei gehalten.

Das Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb und die Fléche fur Gemeinbedarf lie-
gen 6stlich der St 2078 auf einer Hohe von ca. 642 GNN. Das Areal des Sondergebiets steigt
nach Nordwesten zur Staatsstrale leicht bis maRig an. Die Flache fir Gemeinbedarf weist
ein leicht bewegtes Relief auf.

Laut aktueller Bodenschatzung (Daten der bayerischen Vermessungsverwaltung) wird der
Geltungsbereich insgesamt als Grinland mit glinstiger bis mittlerer Ertragsfahigkeit einge-
stuft.

Aus dem sandig-kiesigen Jungmoranenmaterial haben sich im Plangebiet Parabraunerde
und Braunerde (29) entwickelt. In Bodensenken fritt Kolluvium (33) (6rtlich pseudovergleyt
oder vergleyt, aus meist schluffig-lehmigen Abschwemmmassen iber Jungmoréne) auf.

Im Slden des Plangebiets stehen Parabraunerde und Braunerde mittlerer bis groRer Ent-
wicklungstiefe aus carbonatreichem Schotter an (22 b).

Standortkundliche Bodenkarte
Bayerisches Geologisches
Landesamt

M 1 :50.000
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L~GroRhelfendorf Nordost” — Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen

Umweltbericht

Die vorgenommenen Baugrunderkundungen (vgl. Punkt 3.4, Geonorm 24.10.2016) ergaben
im Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb Schwemmlehm (Moré&nenablagerung)
unter dem Oberboden bis zur Bohrendtiefe. In der Flache fiur Gemeinbedarf ist der
Schwemmlehm in einer Tiefe von 80 cm bzw. 180 cm von Sand-/Kiesgemischen mit z.T.
unterschiedlichen schluffigen Anteilen unterlagert.

Das Gelande ist flach bis mafig geneigt, die Eingriffe in das Relief sind daher begrenzt.
Grundsétzlich liegt in den, durch die geplanten baulichen Strukturen sowie notwendigen Er-
schlieBungsmaflnahmen, versiegelten Bereichen ein Verlust der Bodenfunktionen (Filter-,
Puffer- und Transformationsfunktion) vor. Ebenso werden landwirtschaftliche Nutzflachen in
Anspruch genommen, die der Lebensmittelproduktion entzogen werden.

Bei der Realisierung der Planung ist in den einzelnen Arealen eine unterschiedliche Ein-
griffsschwere gegeben.

Im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelbetrieb wird entsprechend der kiinftigen Nutzung
ein hoher Versiegelungsgrad (GRZ 0,55) festgesetzt.

Die kunftige Fléche flir Gemeinbedarf dient sowohl der Anlage von Sport- und Spielanlagen,
als auch einer Errichtung von Geb&uden flr sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Es wird daher ein insgesamt niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad von GRZ 0,35 vorge-
sehen.

3.3 Klima und Luft

- Derzeitiger Umweltzustand

Das Gemeindegebiet weist hohe Niederschlagsmengen mit durchschnittlich ca. 1.100- 1.300
mm im Jahr auf. Die Temperatur liegt im Jahresmittel bei 6 - 7C (Klimakarte 1 : 100.000).

Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind nicht vorhanden. Die Auswirkungen auf
das Kleinklima durch die Versiegelung bislang bewachsenen Bodens (Verringerung der Kalt-
und Frischluftproduktion) bleiben daher bei Verwirklichung der Planung lokal beschrankt.
Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft von unterge-
ordneter Bedeutung.

3.4 Wasser

Derzeitiger Umweltzustand

Im Plangebiet und in dessen Umfeld sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das
nachstgelegene FlieRgewasser liegt in einer Distanz von ca. 2 km. Oberflaichengewésser
werden daher durch die Planung nicht berihrt.

Im Geltungsbereich liegt ein durchgehender Grundwasserspiegel bei ca. 60 m unter Gelan-
deoberkante (geologische Karte von Bayern, Blatt 8036 Otterfing).
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»GroBfhelfendorf Nordost” — Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen

Umweltbericht

In der Flache flr Gemeinbedarf ist in Abhangigkeit von den Niederschlagsverhaltnissen und
besonders im Winterhalbjahr mit einem verstérkten Auftreten von Schicht- und Stauwasser in
den bindigen Bodenschichten (Schwemmlehm) zu rechnen (Geonorm 24.10.2016).

Im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb wurde stellenweise Schichtwasser (in
0,70 m - 4 m Tiefe) angetroffen, welches sich innerhalb besser durchlassiger Lagen des na-
tirlichen Schwemmlehms bewegt. Auch hier ist in Abhangigkeit von den Niederschlagsver-
haltnissen und besonders im Winterhalbjahr mit einem verstarkten Auftreten von Schicht-
und Stauwasser in den bindigen Bodenschichten (Schwemmlehm) zu rechnen (Geonorm
24.10.2016).

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich westlich in der Schotterebene in
ca. 900 m Entfernung (Verordnung des Landratsamtes Minchen Uber das Wasserschutzge-
biet in den Gemeinden Aying (Landkreis Miinchen) und Valley (Landkreis Miesbach) fiir die
6ffentliche Wasserversorgung in der Gemeinde Aying durch den Wasserversorgungsverband
Helfendorf (Brunnen | bei Helfendorf) vom 27.09.2005).

Durch Flachenversiegelung wird die Oberflachenversickerung und somit die Grundwasser-
neubildung grundsétzlich beeintrachtigt. In den unversiegelten Bereichen bleibt die spezifi-
sche Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens bestehen.

Wasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.
Es erfolgt kein Eingriff in den durchgehenden Grundwasserspiegel.

Der Aufschluss von Grundwasser bei BaumalRnahmen ist grundsatzlich wasserrechtlich zu
behandeln.

Das anfallende, nicht sché&dlich verunreinigte Oberflachenwasser ist im Geltungsbereich zu
versickern. Eine Versickerung Uber die belebte Oberbodenzone ist anzustreben (Flachen-
bzw. Muldenversickerung). Sollte eine Flachen- bzw. Muldenversickerung nicht méglich sein,
ist dies stichhaltig zu begrinden.

Versickerungsanlagen sind im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nur im Be-
reich des Parkplatzes mdglich. Die angetroffenen naturlichen, bindigen Schwemmlehme
weisen aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit keine ausreichende Versickerungsneigung
auf (Geonorm 24.10.2016).

Fur die Flache fir Gemeinbedarf kann keine konkrete Flache fur eine Versickerungsanlage
vorgesehen werden, da die Baugrenzen sehr weit gefasst wurden, da die kiinftigen Bau-
mafinahmen noch nicht bekannt sind. Die angetroffenen natirlichen, rolligen Schwemmkiese
weisen aufgrund ihrer ermittelten Durchlé&ssigkeit eine gute bis sehr gute Versickerungsnei-
gung auf. Der schwach bindige Schwemmsand ist als eingeschrankt versickerungsfahig zu
bewerten. Fur die Uberlagernden Schwemmlehme ist eine nicht ausreichende Versicke-
rungsneigung gegeben (Geonorm, 24.10.2016, Projekt-Nr. 201611204f1).
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Fir den gesamten Geltungsbereich ist die Einleitung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers in den Untergrund im Rahmen der Eingabeplanung, entsprechend der einschlagi-
gen Vorschriften, nachzuweisen.

Die neuen Geb&ude sind an die Abwasserbeseitigungsanlage des Zweckverbandes Miin-
chen Sudost anzuschlieen, daher sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen
zu erwarten.

Bei Umsetzung der baulichen Entwicklung ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit der
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensriaume

- Derzeitiger Umweltzustand

Die Gemeinde Aying weist mit 59,6 % einen hohen Waldanteil auf (Statistik kommunal
2015). Der Anteil an Flachen fir die Landwirtschaft betragt ca. 33 %, wobei knapp die Hélfte
einer Grunlandnutzung unterliegt.

Grolie Teile des Gemeindegebiets sind als landschaftliche Vorbehaltsgebiete (vgl. Punkt 2)
ausgewiesen, damit wird die besondere Schutzwirdigkeit dieser Landschaftsraume doku-
mentiert.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf sind sowohl im Bereich des Parkplatzes als auch der inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flachen keine Gehdlze vorhanden. Der sudlich der Rémer-
stralde im Bereich der Tennisanlage befindliche Bestand mit Groflbaumen und Strauchern
liegt aullerhalb des Geltungsbereichs.

Das Sondergebiet gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb bezieht den Hauptteil der bereits be-
schriebenen Parkplatzanlage sowie die historische Rémerstrafte mit ein. Die Obstgehélze,
die den Verlauf der Rémerstralle im Gelande markierten, wurden im Herbst 2016 als kiinftige
StralRenbegleitpflanzung an die Graler Strale (westliche Grenze der FI.Nr. 493) versetzt.

Entlang der St 2078 ist ein Geholzbestand mit einem hohen Anteil an Strauchern, z.T.
durchsetzt mit stickstoffliebenden Pflanzen, vorhanden. Die Gehdlzstruktur befindet sich im
Wesentlichen auf einem niedrigen Wall zwischen dem befestigten Parkplatz der Sportanlage
und der St. 2078.

Dieser Geholzbestand wird gem. der Stellungnahme des Landratsamtes Minchen; Bereich
Naturschutz, Forstrecht und Landwirtschaftsrecht vom 21.10.2016 nach Art. 16 BayNatSchG
als geschutzte Hecke beurteilt. Nach Art. 16 BayNatSchG ist es verboten, Hecken in der
freien Natur zu roden, abzuschneiden oder auf sonstige Weise erheblich zu beeintréchtigen.
Die Hecke wurde als Teil der Eingriinung der Sportanlage gepflanzt, gemaf Bebauungsplan
Nr. 8 rechtskraftig am 11.11.1999 und ist daher nicht dem baurechtlichen AuRenbereich zu-
zuordnen. Die Erhaltung des Gehdlzbestands wird vom Gemeinderat gewiinscht und die
Hecke im Bebauungsplan als zu erhalten dargestellt. Die Zuordnung einer Sportanlage zur
freien Natur erscheint dennoch fraglich.
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Durch die Situierung der Flache fur Stellplatze 6stlich des FulRes des bestehenden Walls
wird ein Eingriff in den naturschutzfachlich als wertvoll erachteten Gehélzbereich vermieden.
Die geplante Zufahrtsstrale zum Sondergebiet Gberplant den Wall im Stiden in einem Ab-
schnitt von ca. 12 m. Hier befinden sich ausschliellich bodendeckende Gehdlze, Ablagerun-
gen sowie Brennnesselfluren. Dies wurde von der Gemeinde fotografisch dokumentiert.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der Rosenheimer Stralle, die im Bereich des Sonder-
gebietes verbreitert und mit Linksabbiegespuren sowie einer Querungshilfe versehen wird.
Die erforderlichen Mindestabstdnde fiir Geholze sowie die Freihaltung der Sichtdreiecke
wurden im Rahmen eines Sicherheits-Audits vor Ort tUberprift. Die Gehdlze auf der der Stra-
e zugewandten Seite des Walls wurden entsprechend der Vorgaben des Sicherheits-Audits
zurtickgeschnitten.

Im unmittelbaren Umfeld sind keine naturschutzfachlich wertvollen Strukturen vorhanden.
Ca. 400 m westlich des Geltungsbereichs befindet sich die Terrassenkante zur Schotterebe-
ne, die im Landschaftsplan (Karte 5, Arten- und Lebensrdume) als Bereich mit mittlerer Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie als bedeutsam fiir den Biotopverbund be-
schrieben ist. Dieser Bereich wird von der Planung nicht beriihrt.

Freihaltung der Terrassenkante
und des Moranenrandes
MaRnahmen zur Biotopvemnetzung
Farderung extensiver Nutzung

Erhalt der strukturierten Kultur-
landschaft in den Rodungsinzeln

Optimierung/Flurdurcharinung

Erhallung der fruchtbaren
Baden fiir die Landwirtschatt

Strukturanreicherung der Feldflur

Landschaftsplan
Karte 10
Entwicklungsgrundséatze

Die Waldbereiche im Westen der Gemeinde sind Teil des Landschaftsschutzgebiets ,Hofol-
dinger und Hoéhenkirchener Forst® (Verordnung des Landkreises Minchen vom 28. Dezem-
ber 1970) und liegen in einer Distanz von ca. 2,5 km vom Plangebiet.

Das flachenhafte Naturdenkmal Bergermoor ist ca. 1,4 km vom Plangebiet entfernt (Verord-
nung des Landratsamtes Munchen vom 21. Dezember 1979).

Drei FFH-Gebiete befinden sich im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs. An der 8stlichen
Grenze der Gemeinde liegen Teile des FFH-Gebiets 8037-371 ,Kupferbachtal, Glonnquellen
und Gutterstatter Streuwiesen” sowie des Naturschutzgebiets ,Kupferbachtal bei Unterlaus”
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(NSG-00177.01) (Verordnung vom 27.Mai 1983) in einer Entfernung von ca. 3,5 km. Das
FFH-Gebiet Mangfalltal (8136-371) befindet sich in einer Distanz von 2,5 km. Teilflaichen des
FFH-Gebiets Kastensee mit angrenzenden Kesselmooren (8036-301) sind ca. 3,8 km ent-
fernt.

Die néchstgelegenen Biotope der amtlichen Biotopkartierung befinden sich in ca. 650 - 900
m Distanz.

=
P& e 8y A L
—
TEREE ot oAy
(O B WA >
- #
\ [
[ I - .l LY &
| 1 o]
F -4 % & = 4 1 \;.
P& % B F @ tj‘"‘ L
EEEEERE \ Peid
3 iy
b & = & & @ .‘:} Y
. - - - - - LY 3 %
EAYEEEE R
-~ |
Y =8 & & B l
\ .f \
[ B T R O \\
N EE R E Y.
7’
B -“_p_/'—“' {
> |
(I \ \\
' ey ]
I
0
| & K=

Auszug aus dem BayernAtlas (geopartal.bayern.de)
rot hinterlegt = Biotope der amtlichen Biotopkartierung braun hinterlegt = FFH-Gebiete
grin hinterlegt = Landschaftsschutzgebiete rot, flachig = Naturschutzgebiet

Die Schutzgebiete, bzw. das Naturdenkmal, Waldbereiche sowie sonstige naturschutzfach-
lich wertvolle Flachen werden, durch die Art der vorliegenden Planung, nicht beeintréchtigt.

Durch bauliche Mafinahmen und Flachenversiegelung geht potentieller Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere verloren.

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Fldchen gekennzeichnet, die eine geringe Bedeutung
flir den Naturhaushalt aufweisen. Der Gehdlzbereich an der St 2078 wird erhalten. Ein Riick-
schnitt der Gehdlze zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit 6ffentlicher Verkehrswege
wurde an der Rosenheimer Stralle vorgenommen. Die Obstgehtlze an der Rémerstrale
wurden innerhalb des Geltungsbereichs verpflanzt, deren Wirkung fiir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild bleibt also bestehen.
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Eine Zuordnung der Flache fur Gemeinbedarf zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet , Wald-
reiche Teile der Hiigellandschaft® ist aufgrund der fehlenden Flachenscharfe der grafischen
Darstellung nicht eindeutig moglich (vgl. Punkt 2). Die im Regionalplan dargestellten Ziele
und Grundsatze im genannten Vorbehaltsgebiet sind im Geltungsbereich aufgrund seiner
Lage sowie der naturschutzfachlichen Ausstattung nicht relevant und beziehen sich auf die
weiter Ostlich gelegenen Bereiche des Gemeindegebiets.

Zusammengefasst kann von einer geringen Erheblichkeit des Eingriffs bezglich des
Schutzguts Arten und Lebensrédume ausgegangen werden.

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Laut § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitzten
Arten zu verletzten, zu fangen oder zu téten sowie auch ihre Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten zu beschadigen oder zu zerstdren sowie wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten
erheblich zu stéren, bzw. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Standorte zu zerstoren.

Gemal} der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrens-
hinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind nach MaRgabe von § 44
Abs. 5 BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und Vb der FFH-Richtlinie
2) Samtliche wildlebende Européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

3) gefahrdete Verantwortungsarten gemall § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Regelung der-
zeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Durch die bereits beschriebene Nutzung und Ausstattung des Plangebiets weist es eine ge-
ringe Bedeutung flr den Naturhaushalt auf. Das Vorkommen besonders bzw. streng ge-
schitzter Saugetiere, Kriechtiere, Lurche, Schmetterlinge und Geféf3pflanzen kann aufgrund
der speziellen Lebensraumanspriche dieser Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Im Geltungsbereich ist &stlich der Rosenheimer Stralle eine Hecke vorhanden. Dieser Be-
reich wird erhalten, ist jedoch durch die stark frequentierte Staatsstralle deutlich beeintrach-
tigt. Von den européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie sind insbeson-
dere relativ weit verbreitete, anpassungsféhige Arten als Brutvogel potentiell zu erwarten,
z.B. Amsel, Grinfink, Stieglitz, Zaunk&nig und Zilpzalp. Dabei handelt es um Arten, die frei
in Gehdlzen braten und in jeder Brutsaison ihr Nest neu bauen. Giinstigere Bedingungen fur
Vogel bietet der Gehdlzstreifen nérdlich des Tennisplatzes. Dieser liegt auerhalb des Gel-
tungsbereichs und wird daher nicht beeintrachtigt.

Eine eventuell notwendige Fallung von Gehdlzen erfolgt nach § 39 Abs. 5 BNatSchG grund-
satzlich aufl3erhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nicht zwischen dem 01.03 - 30.09.

In der Artenschutzkartierung ist in der Ortslage GrofRhelfendorfs ein Nachweis fiir das Vor-
kommen des Mauerseglers (Apus apus, Art der Vorwarnliste, Rote Liste Bayern) vorhanden
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(80360345, 22.05.2009), dessen Bruthabitate tiberwiegend mehrgeschossige Geb&ude sind.
Nahrungshabitat ist der Luftraum. Die geplante Malinahme hat keine Auswirkungen auf den
Bestand dieser Art.

In der norddstlich der Flache fur Gemeinbedarf liegenden Feldflur wurde eine Feldlerche
(Alauda arvensis, gefdhrdet Rote Liste Bayern und Deutschland) kartiert (80360346,
01.04.2009). Als "Steppenvogel" britet die Feldlerche in Bayern vor allem in der offenen
Feldflur sowie auf gréfleren Rodungsinseln und Kahlschlagen. Gunstig in der Kulturland-
schaft sind Brachflachen, Extensivgriinland und Sommergetreide, da hier am Beginn der
Brutzeit die Vegetation niedrig und ltckenhaft ist. Auch in Bayern bevorzugt die Feldlerche
daher ab Juli Hackfrucht- und Maisécker und meidet ab April/Mai Rapsschldage (Arteninfor-
mationen Landesamt fir Umweltschutz). Die Art benétigt einen weitgehend freien Horizont,
da sie ihre Umwelt in erster Linie optisch wahrnimmt und zu verschiedenen Landschaftsele-
menten einen flir Singvégel uniblich groRen Abstand einhalt (Daunicht 1998 / Arbeitshilfe
Vogel und StralRenverkehr). Nach Oelke (1968) betragt der Abstand zu Vertikalstrukturen >
50 m (Einzelbdume), > 120 m (Baumreihen, Feldgehdlze) und 160 m (geschlossene Geholz-
kulisse). Es wurde (berdies eine verkehrsabhangige reduzierte Besiedlung von mehreren
100 m festgestellt (Garniel et al. 2007 / Arbeitshilfe Vogel und StraRenverkehr).

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet, die Gelandeneigung, die na-
hen Gebdude und Baumreihen (Tennisplatz) sowie Stoérwirkungen insbesondere von der
stark befahrenen Staatsstralle, dem Sportplatzgeldnde (Spielbetrieb) sowie Stralen und
Wegen im Plangebiet (Rémerstralle, GralRer Stralte und Géggenhofener Kirchweg) erscheint
der Geltungsbereich als Brutrevier insgesamt wenig geeignet.

Anlagebedingt gehen potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungsflachen
fir Végel dauerhaft verloren. Da in der Umgebung geniigend Ausweichmdéglichkeiten gege-
ben sind, kann die dkologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Standortes im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleiben.

Bau-, und betriebsbedingt ist mit einer Stérwirkung in die umgebende landwirtschaftliche Flur
zu rechnen. Von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population ist
nicht auszugehen, da das Plangebiet zum jetzigen Zeitpunkt durch zahlreiche Stérungen
geprégt ist und eine insgesamt geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt aufweist.

Far die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, fur die europaischen
Vogelarten und fur weitere streng geschitzte Arten kann das Zutreffen eines Tatbestandes
aus § 44 BNatSchG nach bisherigem Kenntnisstand mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden. Eine vertiefende saP wird daher derzeit nicht fur erforderlich gehalten.

3.6 Landschaftsbild und Erholung

Die Gemeinde Aying ist durch ausgedehnte Waldbereiche und Rodungsinseln unterschiedli-
cher Grofke geprégt, in denen sich die Siedlungsbereiche befinden. Um die Ortschaften lie-
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gen die landwirtschaftlich genutzten Flachen, die in der Moranenlandschaft reicher gegliedert
sind als in der Schotterebene. Erholungseignung mit einem hohen landschaftsasthetischen
Potential ist daher insbesondere um die &stlich von GroRhelfendorf gelegenen kleinen Ort-
schaften gegeben. Im Plangebiet ist von einem mittleren Potential (vgl. Landschaftsplan)
auszugehen.

Das Sondergebiet grof¥fldchiger Einzelhandelsbetrieb wird im Stiden und Westen von der
Sportanlage bzw. der Flache fiur Gemeinbedarf begrenzt. Bedingt durch die Topographie
wird es im Norden nur vom 0Ostlichen Teil des Ortes Géggenhofen sowie von der St 2078
wahrnehmbar sein. Eine Wirkung auf das Landschaftsbild ist auch im Osten (SaliterstraRe,
Graler Stralse) gegeben. Im Westen schliel3t Bebauungsplan Nr. 31 mit einem L&rmschutz-
wall westlich der Rosenheimer Stralte an.

Die Flache flr Gemeinbedarf weist im Osten und Norden eine Wirkung auf das Landschafts-
bild auf.

Durch die durch Planzeichen festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen auf einem 5 m
breiten Griinstreifen im Norden, die Hecke an der St. 2078 sowie die vorgesehenen Gehélze
im Bereich des Parkplatzes wird die Wirkung des Sondergebiets groRfléchiger Einzelhan-
delsbetrieb auf das Landschaftsbild gemindert. Insbesondere der Baukérper wird den nérdli-
chen Ortsrand jedoch prégen. Eine gewisse Einbindung des Gebaudes wird durch eine Fas-
sadenbegriinung mit geeigneten Klettergehélzen an einem Spalier aus Vollholzstangen er-
reicht. Durch die bauliche Gestaltung des Spaliers ist eine Wirkung auch in den Wintermona-
ten gegeben.

Eine Einbindung der Flache fir Gemeinbedarf in die Landschaft ist durch die groRziigige
Ortseingrinung (10 m Breite) méglich. Fir die Benutzer der Roémerstralle und der Sportan-
lage wird sich das Erleben der freien Landschaft durch die Planung jedoch stark verandern.
Die umgebenden Walder insbesondere im Osten und die bewegte Topographie begrenzen
die Fernwirkung des Plangebiets. Von einer mittleren Erheblichkeit der Planungsauswirkun-
gen kann daher ausgegangen werden.

Die Erholungsfunktion der nahegelegenen Waldgebiete und des reizvollen Moranenhiigel-
lands im Osten wird durch die geplanten Ausweisungen nicht bertihrt. Die Graler StraRe
sowie der Gstliche Bereich der Romerstralle sind Teil (ibergeordneter Radwege (Mangfall /
Via Julia). Die betroffenen Stralenabschnitte bleiben im Rahmen der Planung jedoch beste-
hen, sodass die Radwege in ihrer Funktion und Durchgangigkeit nicht beeintréchtigt werden.

3.7 Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Derzeitiger Umweltzustand

Im Umfeld des Plangebiets ist nérdlich und 6stlich mit den Gblichen Immissionen (Geriiche,
Larm) durch die Landwirtschaft zu rechnen.
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Durch die geplante MalRnahme ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Im Gegenzug ist jedoch eine Reduzierung versorgungsinduzierter Fahrten anzunehmen.

Die St 2078 weist eine Uberdrtliche Bedeutung auf und ist stark befahren. Der Kfz-
Gesamtverkehr belauft sich auf 10.125 Fahrzeuge/Tag (vgl. Verkehrsmengenatlas Landkreis
Minchen 2010, Stand 8. Méarz 2012). Das Fachbtiro Muller-BBM (Schalltechnischen Unter-
suchung, 24.06.2016) beruft sich in seinem Fachbeitrag auf eine Untersuchung (Verkehrsun-
tersuchung St 2070 und St 2078, Ortsumfahrung Aying; Prof. Dr. Ing. Harald Kurzak, 30 Juni
2014), die auf der St 2078 bis zum Jahr 2030 gegenulber den Ergebnissen der Verkehrszah-
lung 2010 einen Anstieg des Verkehrsaufkommens um 30 % prognostiziert.

Im Folgenden sind die Baudenkmaler im weiteren Umfeld des Plangebiets aufgefiihrt. Die
Nummerierung entspricht den Zahlen des Luftbildes.

Bayerischer Denkmal-Atlas / Baudenkmaler

1. Hakenhof (D-1-84-137-25), (Hakenhof, sog. Beim Sixt, zweigeschossiger Flachsatteldachbau, Wohnteil
mit Kniestock, Putzgliederungen, Lauben und Wandmalereien, 1922, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert),
Gdggenhofen, Sixenbogen 2; Sixenbogen 4
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2. Bauernhaus, Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus, (D-1-84-

137-24), (Ehem. Einfirsthof, sog. Beim Oberlindl, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Blockbau-
Obergeschoss, Hochlaube und umlaufender Laube, 17./18. Jh., Bundwerk am Wirtschaftsteil Anfang 19. Jh.(das
Haus wurde 1979 abgebaut und in geringer Entfernung des urspriinglichen Standortes wieder errichtet, Beneh-
men hergestellt, nachqualifiziert), Géggenhofen, Schwaigerweg 6

3. Hakenhof (D-1-84-137-33), (Hakenhof, sog. Beim Godl, zweigeschossiger Wohnteil mit Blockbau-

Obergeschoss, flachem Satteldach und Balusterlauben, 1. Halfte 19. Jh., erneuert 1952), Benehmen hergestellit,

nachqualifiziert), Grolhelfendorf, Obere Bahnhofstralle 14

4. Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus (D-1-84-137-32), (Ehem.
Einfirsthof, sog. Beim Sixweber, zweigeschossiger Mitterstallbau mit flachem Satteldach, Wohnteil unverputzter
Blockbau, wohl 18. Jh., Benehmen hergestellt, nachqualifiziert), Grokhelfendorf, Obere Bahnhofstrale 14

5. Bauernhaus (D-1-84-137-35), (Wohnteil des Wohnstallhauses, sog. Beim Jagerbauer, zweigeschossi-

ger Massivbau mit steilem Kriippelwalmdach, wohl 18. Jh. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert), GroRhelfen-
dorf, Gruberstralte 3

Im Folgenden sind die Bodendenkmaler aufgefiihrt. Die Nummerierung entspricht den Zah-
len des Luftbildes.

Bayerischer Denkmal-Atlas / Bodendenkmaéler

1. Stralle der rémischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg-Salzburg) (D-1-8036-
0074), Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
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2. Siedlung und Brandgraber vorgeschichtlicher Zeitstellung, Siedlung der rémischen Kaiser-

zeit sowie Kdrpergraber des frilhen Mittelalters (D-1-8036-0096), Benehmen nicht hergestell,
nachqualifiziert

3. Siedlung der Bronze- oder Eisenzeit (D-1-8036-0142), Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

4. Reihengraberfeld des frihen Mittelalters, (D-1-8036-0029), Benehmen nicht hergestelit, nachqua-
lifiziert

5. Grabhtgel unbekannte Zeitstellung (D-1-8036-0151), Benehmen nicht hergestellt, nicht nachquali-
fiziert

6. Siedlung der Laténezeit, (D-1-8036-0058), Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

Da sich im Geltungsbereich Bodendenkmaler befinden, ist grundsétzlich bei allen Vorhaben
eine frihzeitige Beteiligung des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege notwendig.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
und die Flache fir Gemeinbedarf betroffen, da hier Bodendenkmal Nr. 1 (Rémerstralke) so-
wie Bodendenkmal Nr. 2 (Siedlung und Brandgréber vorgeschichtlicher Zeitstellung) kartiert
sind. Im vorliegenden Bebauungsplan werden Hinweise und Festsetzungen zu den sich dar-
aus ergebenden arché&ologischen Erfordernissen gegeben, bzw. getroffen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist grundsétzlich eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7
Abs. 1 DSchG notwendig. Lassen sich Bodeneingriffe nicht vermeiden, ist als Ersatzmaf-
nahme eine konservatorische Uberdeckung oder eine Ausgrabung durchzufiihren. Die
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis flir die Bodenuntersuchungen im gegenstéandlichen Be-
reich wurde durch das Landratsamt Minchen als Untere Denkmalschutzbehotrde bereits er-
teilt.

Die historische RémerstralRe wird durch das Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb Gberplant bzw. Gberbaut. Die Vorgaben des Landesamtes fiir Denkmalpflege sind hier-
bei einzuhalten. Der Strallenverlauf ist durch einen Belagswechsel im Bereich der Fahrfla-
chen sichtbar zu machen, die optische Durchsicht ist zu gewahrleisten, ebenso diirfen keine
Stellplatze im Bereich des Bodendenkmals errichtet werden.

Die kartierten Baudenkmaler werden durch die Planung nicht bertihrt. Direkte Sichtbezie-
hungen bestehen nicht.

Das Fachblro Muller-BBM (24.06.2016) ermittelte und beurteilte in einer schalltechnischen
Untersuchung die, auf das Gebiet des Bebauungsplan Nr. 31 (WA) durch Verkehr, Sport und
kiinfiges Gewerbe (SO grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb), einwirkenden Ger&duschimmis-
sionen.
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Beim geplanten Betrieb des kiinftigen Einzelhandelsmarktes ist mit keinen Uberschreitungen
der Anforderungen der TA L4rm zu rechnen, wenn auf eine Anlieferung in der Nachtzeit ver-
zichtet oder die Anlieferzone baulich vollstandig eingehaust ausgefiihrt wird. Diese Mal-
nahmen sind bei der Eingabeplanung zum Einkaufsmarkt nachzuweisen.

Die Flache fur Gemeinbedarf befindet sich nérdlich des Ful3ballplatzes in ca. 140 m Entfer-
nung zum Allgemeinen Wohngebiet ,Grol3helfendorf Nordwest®. Die dort entstehenden
Sportlarmemissionen sind daher fiir ggf. schutzbedirftige Immissionsorte ohne Belang.

Fur das Schutzgut ,Mensch® entstehen beschrankte Beeintrachtigungen durch Larm und
Staub wahrend der Bauzeit.

4. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen der Pla-
nung

Um das Planungsziel einer weiteren geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes
GroRhelfendorf zu verwirklichen, kann der Eingriff nicht vermieden werden. Zur Reduzierung
der entstehenden Beeintrachtigungen sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

Schutzgut Boden

- Begrenzung der Nutzungsdichte in der Flache flir Gemeinbedarf auf GRZ 0,35

- Einbeziehung einer bereits befestigten, bzw. versiegelten Flache, insbesondere im SO
arol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, dadurch Reduzierung der Neuversiegelung

- Minimierung der Eingriffe in das Relief durch‘Begrenzung von Aufschittung und Ab-
grabung

- Schutz des Oberbodens bei allen Baumalnahmen

Schutzgut Klima
- Festsetzungen zu Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
- Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas

Schutzgut Wasser
- Versickerung des Niederschlagswassers
- Festsetzung wasserdurchléssiger Belage auf nicht iberdachten Stellplatzen

Schutzgut Arten und Lebensrdaume

- Festsetzungen zur Durchgriinung des Planungsareals mit heimischen, standortgerech-
ten Gehoélzen, bzw. Obstbdumen

- Aufdenbeleuchtung streulichtarm, insektenfreundlich und mit moglichst wenig Fernwir-
kung in der Flache fir Gemeinbedarf

- Die Aulenbeleuchtung ist streulichtarm und insektenfreundlich auszufiihren und im
Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nur wahrend der Tageszeiten (6.00 -
22.00 Uhr) zulassig.
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Erhalt der Hecke entlang der St 2078 im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Ausschluss von nicht dorftypischen Geholzen

Sondergebiet groRfldchiger Einzelhandelsbetrieb

Festsetzung einer Baumreihe entlang der ErschlieRungsstrale

Festsetzung einer Grunflache zur freien Landschaft im Norden in 5 m Breite im Bereich
des Parkplatzes. Die Begriinung erfolgt mit Baum- und Strauchpflanzungen.
Gliederung der Parkplatzflachen durch Baumpflanzungen (ein Baum pro sechs Stell-
platze)

Einbindung des Gebaudes durch Fassadenbegriinung und ein Spalier mit Vollholz-
stangen, das mit geeigneten Klettergehdlzen zu begriinen ist (Actinidia arguta, Aristo-
lochia macrophylla, Lonicera henryi). Die Breite des Grlinstreifens betragt im Gebau-
debereich 3 m.

Festsetzung angemessener PflanzgréRen

Sichtbarmachung der historischen Rémerstralie im Bodenbelag der Fahrflachen und
Sicherung der optischen Durchgdngigkeit durch die Anlage groRziigiger Griinflichen
im Bereich der Stellplatze

Werbeanlagen in Form von beleuchteten laufenden Schriften diirfen nicht errichtet
werden

Nebenanlagen sind in den Grinflachen nicht zulassig

Flache flir Gemeinbedarf

Festsetzung eines moderaten Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrades mit einer GRZ von
0,35

Baumpflanzungen in Abhangigkeit von der Grundstlicksflache bzw. der Anzahl der
Stellplatze

Festsetzung einer grofRzigigen Ortseingriinung im Norden in einer Breite von 10 m mit
einer gruppenweisen Bepflanzung mit heimischen B&dumen und Strauchern

die Errichtung von Nebenanlagen ist in den &ufleren 5 m der Ortseingriinung nicht ge-
stattet

Schutzgut Mensch

Errichtung eines Ful3- und Radweges sowie einer Querungshilfe im Bereich der
Staatsstralle

Einreichen von Freiflachengestaltungsplédnen zur Sicherung der Umsetzung der Vor-
gaben des Bebauungsplans

Vermeidung von Larmimmissionen auf Wohngebiete durch Festsetzung von Obergren-
zen fur Gewerbelarm bzw. Vorkehrungen zum Anlieferverkehr (nicht zur Nachtzeit von
22.00 bis 06.00 Uhr oder Einhausung der Anlieferzone)
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5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und MaRnah-
men)

Die in Bayern seit dem 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach §§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebau-
ungsplan anzuwenden.

Bewertung des Ausgangszustandes

Schutzgiiter Bewertung

Schutzgut Boden Uberwiegend anthropogen Uberpragter, Kategorie I
landwirtschaftlich genutzter Boden

Schutzgut Luft / Klima | Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luft- | Kategorie |
austauschbahnen

Schutzgut Wasser keine Oberflachengewdsser, kein Eingriff in | Kategorie |
den durchgehenden Grundwasserspiegel,

aufgrund der Lage im Hugelland sind Béden
eingeschrénkter Durchlassigkeit vorhanden

Schutzgut Arten und tberwiegend Acker bzw. intensives Grin- Kategorie |
Lebensraume land,

Hecke an der St 2078, die erhalten wird.
Jungere Obstbdume, die verpflanzt wurden.

Schutzgut Land- Sportanlage mit geringer Eingriinung, Kategorie (1) - II
schaftsbild bzw. im Bereich der Tennisanlage Orts-
randbereich mit bestehender Eingriinungs-
struktur (Tennisanlage)

Gesamtbewertung Kategorie |

Berechnung Ausgleichsbedarf

Insgesamt werden das Sondergebiet grofflachiger Einzelhandelsbetrieb und die Flache fiir
Gemeinbedarf als Flachen mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie |, Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) eingestuft.

Aufgrund der vorhandenen Bodendenkméaler wurde seitens des Landratsamtes Minchen:
Bereich Naturschutz, Forstrecht und Landwirtschaftsrecht (Stellungnahme vom 21.10.2016)
eine Einstufung in Kat. Il gefordert. Die Belange des Denkmalschutzes sind grundsétzlich in
einem eigensténdigen Verfahren zu behandeln. Die Erlaubnispflicht fur Bodeneingriffe jegli-
cher Art gem. Art. 7.1 DSchG wurde in die Planung aufgenommen. In diesem Zusammen-
hang werden eventuelle ErsatzmalRnahmen in Form von Ausgrabungen bzw. konservatori-
scher Uberdeckung erfolgen.

Die Eingriffsregelung bezieht sich auf den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (§ 1 a Abs. 3
BauGB), namlich der Auswirkungen auf Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.
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Seltene Boden, Béden mit einer Eignung fur die Entwicklung von besonderen Biotopen oder
kulturhistorisch bedeutsame Béden, die durch heute nicht mehr gebrauchliche acker- oder
kulturbauliche MaRnahmen entstanden sind, sind nicht vorhanden.

Die o.g. Einordnung in Gebietskategorie | wird daher beibehalten.

Der Einstufung in Kategorie | wurde seitens des Landratsamtes Miinchen: Bereich Natur-
schutz, Forstrecht und Landwirtschaftsrecht (Stellungnahme vom 09.05.2017) grundsétzlich
zugestimmt.

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb

Im Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ist -bedingt durch den Einkaufsmarkt
bzw. die zugeordneten Stellplatze- ein hoher Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad (Typ A,
Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) von GRZ 0,55 zzgl. der zulassi-
gen Uberschreitungen festgesetzt.

Gemal der ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (vgl. Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft®) ist zum Ausgleich des Eingriffs ein Faktor zwischen 0,3
und 0,6 anzusetzen.

Es erfolgten Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung. An der ZufahrtsstraRe werden
Groflbaumpflanzungen dargestellt. Die zu erhaltende Hecke bildet die Eingriinung nach
Westen. An der Nordseite wird die Einbindung in die Landschaft durch einen 5 m breiten
Grinstreifen mit Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich des Parkplatzes vorgenommen.
Im Gebaudebereich ist ein Griinstreifen mit einer Breite von 3 m mdglich. Die Eingriinung
erfolgt hier durch die Fassadengestaltung mit einem begriinten Spalier.

Die vorhandenen Obstbdume wurden verpflanzt. Deren Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild bleibt somit im rédumlichen Zusammenhang erhalten. Eine Erhéhung des
Kompensationsbedarfs, wie in der Stellungnahme des Landratsamtes Minchen: Bereich
Naturschutz, Forstrecht und Landwirtschaftsrecht vom 21.10.2016, bzw. 09.05.2017 (Faktor
0,6) gefordert, wird daher von der Gemeinde nicht fiir erforderlich gehalten.

Die Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Beldgen herzustellen und werden durch
Baumpflanzungen und grof3zlgige Griinbereiche im Verlauf der historischen Rémerstrale
strukturiert. Zudem wurde eine bereits befestigte Parkplatzflache einbezogen. Aufgrund der
Mafinahmen zur Minderung der Auswirkungen des Eingriffs und der geringen Wertigkeit der
Bestandssituation wird ein Faktor von 0,4 festgesetzt.
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Flache fiir Gemeinbedarf

Bei der Realisierung der vorgesehenen Einrichtungen ist sowohl mit intensiver genutzten
(Gebaude, durch Planzeichen festgesetzte Stellplatzflachen) als auch nur teilweise versie-
gelten Bereichen (Sport- und Spielanlagen, durchgriinte Freiflachen) zu rechnen. Die bislang
zu erwartenden Nutzungen lassen eine wirksame Durchgriinung der Flache zu. Es wurde
insgesamt ein geringer Versiegelungsgrad (GRZ 0,35) festgesetzt. GemaR o.g. Matrix ist ein
Faktor von 0,2 - 0,5 anzusetzen. Die Situation am Ortsrand wurde durch groRziigige Fest-
setzungen zur Eingriinung berlcksichtigt. Ein Faktor von 0,2 erscheint daher angemessen.

Berechnung

ca. 0,76 ha (einschl. Erschlielungsstrae) - 0,04 ha (Hecke) =

ca. 0,72 hax 0,4 = ca. 0,288 ha

Der bestehende Sportanlagenparkplatz wurde mit einer Flache von ca. 0,05 ha als Eingriff
gewertet und mit Faktor 0,4 ausgeglichen. Wiirde diese Flache von der Eingriffsflache abge-
zogen, ergabe sich bei gleichbleibender Ausgleichsfléache ein rechnerischer Ausgleichsfaktor
von 0,43 (ca. 0,67 ha x 0,43 = ca. 0,288 ha).

Flache fur Gemeinbedarf:

ca. 2,01 ha- 0,08 ha (Flache Géggenhofener Kirchweg und GraRer Stralle) =
ca. 1,93 hax 0,2 = ca. 0,386 ha

ca. 0,288 ha + ca. 0,386 ha = ca. 0,674 ha

Fir die Flache fir Gemeinbedarf und das Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
wurde ein Ausgleichsbedarf in einer Gréfie von ca. 0,674 ha errechnet. Die erforderlichen
Flachen werden auf den FI.Nrn. 569 (T) und 569/1 (T), Gemarkung Helfendorf von der Ge-
meinde erbracht, aufgewertet und gepflegt. Mit dem Vorhabentrager des geplanten Einzel-
handelsbetriebs wurde ein entsprechender stédtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Da sich
die Flurstlicke im Eigentum der Gemeinde befinden und daher -nach Art. 1 BayNatSchG (S.
23 Leitfaden)- im Sinne der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu bewirtschaften sind, ist eine dingliche Sicherung nicht erforderlich.

Die kiinftige Ausgleichsflache wird derzeit als intensives Griinland genutzt. Ein Teilbereich im
Stdosten befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31, ist jedoch dem vor-
liegenden Bebauungsplan zugeordnet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 wur-
de ein Teil der Ausgleichsflache festgesetzt. Dieser Teil ist im Ausgleichsflachenplan (Anlage
1 zur Begriindung) dargestellt.

Die Ausgleichsflache beinhaltet im Wesentlichen einen Abfanggraben, bzw. -wall sowie ein
westlich daran anschliefendes Becken zur Regenwasserrtickhaltung bzw. Versickerung mit
den erforderlichen Gelandeanpassungen und die unmittelbar angrenzenden Flachen. Diese
MalRnahmen sind zum Schutz vor wild abflieRendem Oberflachenwasser nordlich und west-
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lich der geplanten Wohnbebauung des Bebauungsplan Nr. 31 ,GroRhelfendorf Nordwest*
erforderlich. Im Rahmen der hierzu stattfindenden Bodenmodellierung ist in Teilbereichen ein
Gelandeabtrag (im Plan braun dargestellter Boschungsbereich) nétig, sowie insbesondere im
Osten ein Geladndeauftrag (im Plan griin dargestellter Béschungsbereich) erforderlich.

Im Bereich des Abfanggrabens, -walls bzw. der erforderlichen Geldndepassungen zum nérd-
lichen Hang sind flache Béschungsneigungen (tiberwiegend 1 : 6 und flacher) vorgesehen.

Zur Aufwertung und Anerkennung des begriinten Sickerbeckens als Ausgleich wird eine na-
turnahe Gestaltung durchgefihrt. Die Bdschung wird daher nach Stden, Sidwesten und
Sudosten (hangabwaérts) in dem Umfang erweitert und abgeflacht, dass noch ein Wartungs-
weg in einer Breite von 4,0 m an der sudlichen Grundstlicksgrenze der FI.Nrn. 569/1 bzw.
569 angelegt werden kann. Es ergeben sich Bdschungsneigungen von ca. 1 : 2 bzw. ca. 1 :
3. Eine Abflachung der geplanten Bdschung nach Norden erscheint nicht sinnvoll, da dies
einen erheblichen Eingriff in den bestehenden ndérdlichen Hang nach sich ziehen wiirde. Das
Becken wird hier ein Gefélle von ca. 1 : 1,5 aufweisen. Durch einen Schutzzaun an der Bo-
schungsoberkante, der durchlassig fir Kleintierwanderungen gestaltet wird, wird eine unge-
stérte Entwicklung der Flache gewéhrleistet.

Im gesamten Regenwasserriickhaltebecken wird durch eine Magerrasseneinsaat -mit auto-
chthonem Saatgut- auf dem anstehenden Boden sowie die entsprechende extensive Pflege
ein Lebensraum fiir Fauna und Flora entwickelt. Insbesondere die stidexponierte, bliitenrei-
che Bbéschung wird Qualitaten fur Schmetterlinge besitzen. Das Einbringen von Strukturele-
menten wie Findlingen als Warmespeicher und Unterschlupf fur Reptilien sowie
Totholzstdmmen als Habitat fir Insekten erhéht die Lebensraumvielfalt.

Im Bereich der Abtragsflachen im Abfanggraben soll auf dem nahrstoffarmen Untergrund
ebenfalls eine Magerraseneinsaat vorgenommen werden. In Absprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde ist -je nach Standortverhaltnissen- eine ein- bis zweimalige jahrliche Mahd
(im Einzelfall auch weniger) vorgesehen.

Im Bereich des nétigen Bodenauftrags sowie im bestehenden Griinland (im Plan griin darge-
stellt) soll eine Mischung fir Frischwiese (2-malige jéhrliche Mahd nach dem 01.07.) einge-
bracht werden.

Auf Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln wird verzichtet, das Schnittgut wird
abgefahren.

Das Becken wird durch trockene bis wechselfeuchte Bereiche gekennzeichnet sein. Die ge-
planten wechselfeuchten Bereiche im Abfanggraben tragen -in Ergdnzung dazu- ebenfalls
zur Erhéhung der Lebensraumvielfalt bei. Durch eine kleinrdumige Einbringung von lehmi-
gem Material und eine punktuelle leichte Bodenmodellierung entstehen ephemere Kleinge-
wasser, die Amphibien als Laichgewésser dienen kdnnen

Durch das sich kinftig ergebende Standortmosaik wird eine dem jeweiligen kleinrdumigen
Bereich angepasste Vegetationsstruktur entstehen, die durch eine spezifische Fauna besie-
delt werden kann.
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Zur weiteren Erhéhung der Standortvielfalt sollen Heckenstrukturen aus heimischen, stand-
ortgerechten Gehdlzen gepflanzt werden, die kinftig Vogelarten Nistmdoglichkeiten bieten
werden. Zum Schutz vor Raubern wird ein gewisser Anteil an dornigen Gehdlzen eingeplant.
Die Gehdlzstrukturen tragen auch zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft bei.

Der Entwicklungszeitraum betragt ca. 10 Jahre.

Die Eignung des gesamten Regenwasserrlickhaltebeckens als Ausgleichsflache wird in der
Stellungnahme des Landratsamtes Munchen; Bereich Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landwirtschaft und Forsten vom 09.05.2017 angezweifelt, da regelmaRig wiederkehrende
Eingriffe in Natur und Landschaft - im Rahmen der erforderlichen UnterhaltsmalRnahmen-
vermutet werden. Es kénnten daher nur Flachen mit einer Mindesttiefe von 10 m im Randbe-
reich des Regenrickhaltebeckens mit einem entsprechenden naturschutzfachlich ausgerich-
teten Pflegekonzept anerkannt werden.

Die Gemeinde besitzt jedoch bereits Erfahrung mit Regenwasserriickhaltebecken als aner-
kannte Ausgleichsflachen. Diese Becken werden im Wesentlichen sich selbst (iberlassen.
Durch die aul3erst seltenen tatsachlichen Aufstauungen von Regenwasser, wie das bei jeder
anderen gemeindlichen Versickerungsmulde im Umfeld des Plangebietes der Fall ist, sind
auch in dem hier geplanten Becken keine dem Entwicklungsziel widersprechenden Unter-
haltsmalRnahmen zu befiirchten. Das Becken soll daher in der gesamten GroRe als Aus-
gleichsflache Verwendung finden.

Durch die beschriebenen Malknahmen kann sich das Rickhaltebecken zu einem wertvollen
Habitat entwickeln, das eine Aufwertung um eine Kategorie, und zwar fiir die gesamte Fla-
che, begrindet.

Die Meldung der Ausgleichsflache an das Okoflachenkataster des Landesamts fir Umwelt
wird von der Gemeindeverwaltung unverziiglich nach dem Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes vorgenommen werden.

6. Prifung alternativer Planungsmaglichkeiten einschl. Prognose der Ent-
wicklung des Umweltbestandes bei Durchfiihrung bzw. Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Durchfiihrung des Vorhabens werden diverse MalRnahmen zur Minderung der Auswir-
kungen der Planung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild vorgesehen. Dennoch erfolgen
Eingriffe in den Bodenhaushalt und es kommt zu Flachenverbrauch bzw. Versiegelung. Die
Bedeutung der betroffenen Flachen fiir den Naturhaushalt ist insgesamt als gering einzustu-
fen. Die Schutzgtiter Wasser und Klima/Luft unterliegen keiner erheblichen Beeintrachtigung.
Die visuellen Auswirkungen auf die Umgebung kénnen durch MaRnahmen zur Eingriinung
gemindert werden. Eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes bleibt in Teilbereichen den-
noch bestehen.
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Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters wird am geplanten Standort beflirwortet
(val. Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters, Cima, Dezember
2015) und kann die Nahversorgung im Gemeindegebiet erheblich verbessern.

Die Flache fir Gemeinbedarf wird an ein einschlagig genutztes Gebiet angelagert.

Es werden daher keine alternativen Planungsmdglichkeiten vorgeschlagen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe der Gemeinde die Mdglichkeit zur Schaffung einer
wohnortnahen Einkaufsmdéglichkeit sowie des bedarfsgerechten Ausbaus von Freizeitmég-
lichkeiten, bzw. der Errichtung von Einrichtungen fir soziale und gesundheitliche Zwecke an
einem geeignet erscheinenden Standort verwehrt.

7. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal-argumentativ und unter Ver-
wendung der einschlagigen Fachplanungen.

Bezlglich der Verkehrs-, Sport- und Gewerbegerausche wurde eine Untersuchung der auf
das geplante Allgemeine Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 31) westlich der Rosenheimer
StraBe einwirkenden Gerduschimmissionen (MULLER-BBM GmbH, 24.06.2016, Bericht Nr.
M118008/02) durchgefiihrt.

Von der Fa. GEONORM (24.10.2016) wurden folgende Baugrunduntersuchungen erstellt:
- Projekt-Nr. 20161120411 (Aying, Rémerstralle, Graler Strale, Goggenhofener Kirch-
weg - StralRenerweiterung)
- Projekt-Nr. 201611165f1 (Aying, Rosenheimer Stralte - Neubau REWE-Markt).

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden (gem. § 4c BauGB). Im Rahmen dieses
Monitorings wird die Gemeinde priifen, ob die festgesetzten MaRnahmen hinsichtlich der
Eingrinung und der baulichen Gestaltung umgesetzt bzw. eingehalten wurden. Weitere
Malnahmen sind nicht vorgesehen.

8. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Die Gemeinde Aying, Landkreis Minchen beabsichtigt, zur geordneten Entwicklung des
Ortsteils Grol3helfendorf den Bebauungsplan Nr. 32 ,GroRhelfendorf Nordost* aufzustellen.
Geplant ist die Ausweisung der Flurnummern 498 T. (Rémerstralte), 498/2 T. (Géggenhofe-
ner Kirchweg), 499 T. (Sportanlage), 409 T., 412/1, 414/1, 418 T. (GraBer StraRe), 493 T.,
alle Gemarkung Helfendorf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir Gemeinbedarf
(Sport- und Spielanlagen und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke) und
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der Flurnummern 398 T., 409 T., 498 T. (Rémerstralie), 499 T. (Sportanlage), alle Gemar-
kung Helfendorf nach § 11 (BauNVO) als Sondergebiet grolflachiger Einzelhandelsbetrieb
(SO).

Das Plangebiet bildet zusammen mit Bebauungsplan Nr. 31 ,Grof3helfendorf Nordwest* den
kinftigen nordlichen Ortsrand der Ortschaft GroRhelfendorf und befindet sich im Osten der
St 2078.

Die Flache fur Gemeinbedarf grenzt im Siiden an die Rémerstralle bzw. an die Sportanlage
und im Osten an ein Rasenspielfeld. Im Norden sind landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
das kiinftige Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb und im Westen die St 2078
vorhanden. Die Ausweisung ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt,
die von der Graler Stralle und vom Gdggenhofener Kirchweg durchzogen werden. Im Siid-
westen werden geringe Flachenanteile eines Parkplatzes nordlich des bestehenden Allwet-
terplatzes Uberplant.

Das Sondergebiet groRflachiger Einzelhandelsbetrieb bezieht den Hauptanteil des o.g. Park-
platzes sowie Uberwiegend Ackerfldchen ein. Im Westen an der St 2078 befindet sich eine
Hecke. Die ErschlieBung (Rémerstral’e) sowie der Ostliche Bereich des Parkplatzes sind
wasserdurchléssig befestigt, der westliche Teil mit einer Schwarzdecke versehen.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Luft / Klima und Wasser sind als gering zu bezeich-
nen. Bei der Realisierung des Baugebiets sind Eingriffe in das gewachsene Bodengefiige
erforderlich, deren Schwere in den einzelnen Bereichen unterschiedlich zu bewerten ist. Die
Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt ist insgesamt gering. Zur Einbin-
dung in die Landschaft werden wirksame Mafinahmen zur Eingriinung festgesetzt. Eine Wir-
kung auf das Landschaftsbild wird insbesondere im Bereich des Sondergebiets dennoch
bestehen bleiben. '

Die schalltechnischen Auswirkungen der Planung auf das geplante Allgemeine Wohngebiet
westlich der Rosenheimer Stralle wurden im Rahmen eines Gutachtens ermittelt. Im Bebau-
ungsplan Nr. 31 ,Grohelfendorf Nordwest” wurden die erforderlichen aktiven und passiven
Schallschutzmalnahmen zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse festgesetzt.
Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 32 ,GroRhelfendorf Nordost* werden die zuléssigen Im-
missionen aus dem geplanten Einkaufsmarkt auf ein fur das benachbarte Wohngebiet ver-
tragliches Mal beschrankt.

Zur Kompensation des Eingriffs sind Ausgleichsflachen erforderlich. Es wurde ein Umfang
von insgesamt ca. 0,674 ha errechnet.

Diese werden am nérdlichen Ortsrand westlich der St 2078 auf den FI.Nr. 569 (T) und 569/1
(T) im Bereich eines Abfanggrabens, bzw. Regenriickhaltebeckens erbracht und entspre-
chend okologisch aufgewertet. Ein Teilbereich befindet sich im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplan Nr. 31 ,GrolRhelfendorf Nordwest".

Eine dingliche Sicherung ist nicht erforderlich, da sich die Ausgleichsflache im Besitz der
Gemeinde befindet.
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