Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 "Aying, Untere Dorfstrafe"

gefertigt: 08.04.2014
gedndert: 01.07.2014, 14.10.2014, 13.01.2015
Gemeinde Aying
Plangebiet Ortsteil Aying, nordl. Ortsrand
Gemarkung Peil
Flurnummern: 960/2, 593/3, 960/Teilfl. 593/Teilfl.

A) Anlass und Ziele des Bebauungsplan
1. In seiner Sitzung vom 08.04.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying die Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 "Aying, Untere Dorfstrale" beschlossen.

2. Ziel dieser Bebauungsplananderung ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine weitere
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Unteren DorfstralRe / Siegertsbrunner Weg zu
schaffen.

Durch diese Planung soll einheimischen Personen die Mdoglichkeit zur Bebauung und Entwicklung in der
Gemeinde Aying gegeben werden. (Die Bauwerberin stammt aus der siddstlich angrenzenden Hofstelle
Flurnummer 593).

Gleichzeitig soll jedoch der durch die urspriingliche Planung bereits gesicherte schadlose Ablauf von
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen nicht beeintrachtigt werden (siehe Bebauungsplan Nr. 14
"Aying, Untere Dorfstralle" in der Fassung vom 30.05.2006). Aufgrund der Gelandehshenverhaltnisse ist
dies gewahrleistet.

B) Bestand und Lage des Plangebiets

1. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Aying innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 14 "Aying, Untere Dorfstrale".

2. Das Gelande fallt innerhalb des Plangebiets nach Westen hin um ca. 3 m ab (ca.10 % Geflle).
Die Flache wurde bisher als intensiv genutztes Griinland genutzt.

3. Der héchste Grundwasserstand liegt bei ca. 40 m unter Gelande.

4. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist eine Versickerung von Oberflachenwasser (Regenwasser)
flachenhaft oder mit Sickerschachten méglich.

C) Planungsrechtliche Voraussetzung

1. Die Gemeinde Aying verfugt tber einen, mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 24.10.1989,
Aktenzeichen 420-4621-M-2-1, genehmigten Flachennutzungsplan in der Fassung vom 21.11.1989. Fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die 8. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Aying vom 14.Februar 2006.

2. Indiesem Flachennutzungsplan ist das Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans als "Flache fir die
Landwirtschaft" dargestellt

3. Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen mit Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe
(siehe Anlage 1)
sowie des innerhalb des bisherigen Bebauungsplans Nr. 14 im bebauten Bereich festgesetzten
"Dorfgebiets" (MD) wird das Plangebiet kiinftig als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.

4. In der im Parallelverfahren durchgefiihrten 19. Flachennutzungsplananderung, soll die im
Bereich der Uberplanung dargestellte Flache kunftig ebenfalls als ,Dorfgebiet* (MD) dargestellt werden.

5. Der Bebauungsplan wird nach § 2 Abs. 1, § 9 und 10 BauGB geandert.
D) Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs

Damit sich die geplanten Geb&ude (Wohngebaude und Garage) aufgrund der Geldndeverhaltnisse in den
Ortsrand einflgen, wurden die Festsetzungen bezlglich Wandhohe, Dachneigung, Lage des Bauraums
(Baugrenzen) und Gebaudegrofe (Grund-, GeschoRflache) entsprechend gefasst. Die Gebaudelangsseite
verlauft entsprechend der Héhenlinien in Nord-Stid-richtung , so dass der Eingriff in das bestehende
Hanggelande maéglichst gering gehalten wird. Bei einer Ost-Westausrichtung des Geb&udes ware eine
Geléndeabgrabung bzw. Aufschittung von ca. 1,80 m erforderlich

(mégliche Bebauung mit Geldndeschnitt siehe Anlage 2).
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E) ErschlieBung

Das Grundstuck ist durch die bereits vorhandene und ausgebaute Stralke "Siegertsbrunner Weg"
erschlossen. Weitere straRenmaRige ErschlieRungsmafinahmen sind nicht mehr erforderlich.

F) Griinordnung

1. Innerhalb des Plangebiets befindet sich keinerlei Baum- und Strauchbestand.

2. Durch entsprechende Festsetzungen (Anzahl und Art der Baum- und Strauchpflanzungen) sowie dem
Hinweis, dass jedem Bauantrag ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan beizufiigen ist,

ist eine ausreichende Durchgriinung bzw. Ortsrandeingrinung sichergestellt.

G) Altlasten

Der Gemeindeverwaltung liegen weder Hinweise noch Kenntnisse zu sog. "Altlastenverdachtsflachen"
innerhalb des Plangebiets vor.

H) Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die im angrenzenden "Siegertsbrunner Weg" vorhandenen Leitungen far Strom,
Wasser und Abwasser erschlossen.

I) Grunderwerb, ErschlieBung und Bodenordnung
Zur Erschlieung bzw. Umsetzung des Bebauungsplans sind keine Grunderwerbsmafnahmen erforderlich.
K) Planungsdaten
1. GrolRe des Plangebiets:
Nettobauland einschlieBlich der Ortsrandeingriinung innerhalb des Plangebiets ca. 750 m?

2. Baudichte: Nettobaulandflachen, Grundflachen, Grundflachenzahl (GRZ)

Nettobaulandflache Grundflache fur Hauptanlagen max. zulassige GRZ einschl.
einschl. Ortsrand- einschl. zul. Uberschreitung zul. Uberschreitung und
eingriinung Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO
"MD"-Gebiet ca. 750 m? 100 m?* + 20 m? = 120 m? (GRZ 0,16) | GRZ 0,50

3. Einwohnerzuwachs:
Im Bebauungsplan ist die maximal zulassige Anzahl von Wohnungen nicht festgesetzt.
Die festgesetzte Grundflache ergibt ein Einzelhaus mit einer Wohnfldche von ca. 145 m2.
Durch die erforderliche Anzahl von Stellplatzen je Wohneinheit geméaR Stellplatzsatzung der Gemeinde
Aying sowie der festgesetzten Grundflache ergeben sich somit insgesamt maximal 2 Wohnungen mit je
ca. 70 — 75 m? Wohnflache.
Es ist mit einem Einwohnerzuwachs (Erwachsene und Kinder) von insgesamt ca. 6 - 7 Personen zu
rechnen.

L) Kinderspielplatz

Fur die innerhalb des Plangebiets maximal mégliche Anzahl von Wohnungen ist kein Kinderspielplatz
erforderlich.

M) Immissionen

Innerhalb des Plangebiets wirken Immissionen ein in Form von Larm, Staub, Geruch.

Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Die in der naheren Umgebung vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe betreiben nur mehr Ackerbau und
Forstwirtschaft. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb mit Viehhaltung liegt ca. 160 m stidostlich
des Plangebiets.




N) Eingriff/Ausgleich
Nachweis zur Ermittlung von Ausgleichsbedarf:

1. Bisherige Nutzung des Plangebiets:
Griinland, intensiv genutzt
= Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

2. Kunftige Nutzung des Plangebiets:
"Dorfgebiet" MD
Grundflachenzahl: maximal 0,16, einschl. Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO maximal 0,50
= Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)

3. Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen mit Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe
(siehe Anlage 1) sowie des innerhalb des bisherigen Bebauungsplans Nr. 14 im bebauten Bereich
festgesetzten "Dorfgebiets" (MD) wird das Plangebiet kinftig als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO
festgesetzt.

Demnach ist zur Ermittlung von Eingriff und Ausgleich das sog. Regelverfahren anzuwenden.
Daraus ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf:

- Eingriffsflache 490 m? (ohne Ortsrandgriin)

- Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung Kategorie 1 (Wiese/Acker)

- Einstufung des Gebiets entsprechend der Planung TYP B (Wohnbebauung mit GRZ < 0,35)
- Beeintrachtigungsintensitat B1

- Kompensationsfaktoren 0,2

- Erforderliche Ausgleichsflache 98 m? (490 m? * 0,2)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung mit einer Flache von ca. 260 m? Flache
Ubersteigt diese hierbei erforderliche Ausgleichsflache um mehr als das 2,5 fache.

Aufgrund der Kleinteiligkeit der Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs (kleiner Bauraum)
ist hier ohnehin nur ein Teil der in einem Dorfgebiet zulassigen Nutzungen méglich. Fur die
Eingriffsregelung wird deshalb in diesem speziellen Fall die "Checkliste zur vereinfachten
Vorgehensweise" als anwendbar erachtet und analog angewandt.

4. Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache erfolgt nach der;

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
(gemaR Leitfaden — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Abs. 3 Abb. 2) ja | nein

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestelit
(differenzierte Bearbeitung des Grunordnungsplans n. Art. 3 Absatz 2—4 X
BayNatSchG)

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der Umgebungsbebauung wird das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs
als Dorfgebiet geman § 5 BauNVO festgesetzt.
Aufgrund der innerhalb des Geltungsbereichs moglichen Bebauung (nur Wohnen) wird
fur die Eingriffsregelung deshalb die "Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise"
angewandt. X

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein X
2. Schutzgut Arten und Lebensrdaume X

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft
haben; Flachen hoherer Bedeutung, wie
- Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang Leitfaden),
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und Illa BayNatSchG,
- Gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen. X

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Malnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a Leitfaden)vorgesehen. X

3. Schutzgut Boden

3.1 Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen
(vgl. z.B. Listen 2 und 3a Leitfaden) begrenzt X




4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Erlauterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen. X
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmanig iberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt. X

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen
Erlauterung: Eine maéglichst flachige Versickerung, z.B. durch begrunte Flachen
oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und
Stellplatze erhalten wasserdurchléssige Beldge. X

5. Schutzgut Luft/Klima

5.1 Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maligeblich beeintrachtigt. X

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung beriicksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente
(z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.); maRgebliche Erholungsrdume werden beriicksichtigt. X

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Far die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malknahmen vorgesehen
(z.B. Ortsrandeingrinung, Gebaudeform, -Lage, -Hoéhe, -GroRe) X

Begriindung zur Beantwortung der o.a. Checkliste:

Begriindung zu 0. Planungsvoraussetzungen

zu 0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.

Eine differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2—4 BayNatSchG wird
vorgenommen.

Begriindung zu 1. Vorhabenstyp

zu 1.1

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen mit Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe
sowie des innerhalb des bisherigen Bebauungsplans Nr. 14 im bebauten Bereich festgesetzten
"Dorfgebiets" (MD) wird das Plangebiet kiinftig ebenfalls als Dorfgebiet geméaR § 5 BauNVO festgesetzt.

zu1.2
Maf der baulichen Nutzung
Die festgesetzte Grundflache ergibt eine GRZ von 0,16 und ist somit nicht gréRer als 0,3

Begriindung zu 2. Schutzgut Arten und Lebensraume

zu 2.1

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben. Die Flachen
wurden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Flachen héherer Bedeutung, wie Flachen nach den Listen
1b und 1c nach Anhang des Leitfadens, Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und Illa BayNatSchG und
gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen. Durch die
Festsetzung einer Ortsrandeingriinung wird gegentber der jetzigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
ein dauerhafter ungestorter Lebensraum fur Tiere geschaffen.

zu2.2
Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
vorgesehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume nach Art. 13d und 13e
BayNatSchG sind nicht vorhanden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar am bisherigen Ortsrand werden keine Lebensraume isoliert
oder zerschnitten. Ebenso ist kein Baum- und Strauchbestand vorhanden.
Die ErschlieBungsstralle ist bereits vorhanden.



Die Gebaudeanordnung wurde so gewahlt, dass sich der Hauptbaukoérper sowie die Garage dem
vorhandenen natirlichen Gelandeverlauf anpassen.
Mauern als Einfriedungen sind nicht zulassig.

Diese Gebaudeanordnung ergibt, in Verbindung mit den méglichen Baum- und Strauchpflanzungen, eine
groRe Durchlassigkeit, und es entsteht ebenfalls ein traditioneller Ortsrand mit teilweisem Blick auf die
Gebaude.

Begriindung zu 3. Schutzgut Boden

zu 3.1
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malnahmen wie geringstmagliche ErschlieRungsflachen

begrenzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Minchner Schotterebene und hat keinen Boden von besonderer
schiutzenswerter Bedeutung.

Da das Gelande nicht verandert wird, sind Anpassungen an vorhandene natirliche oder kunsthistorische
Oberflachenformen nicht erforderlich. Die Befestigung der Grundstiicks- bzw. Garagenzufahrt und
Stellplatzen wird durch Festsetzung in wasserdurchldssiger Form ausgefiihrt

Durch die, fur das notwendigste Mal erforderliche, festgesetzte Grundflache, wird ebenfalls eine sparsame
Inanspruchnahme des Bodens sichergestellt.

Begriindung zu 4. Schutzgut Wasser

zu 4.1

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Der héchste Grundwasserstand liegt ca. 40 m
unter Gelande. Die Baukérper dringen deshalb nicht ins Grundwasser ein, eine Absenkung des Grund-
wassers bei Baumalinahmen ist nicht erforderlich. Eine Einleitung von belastetem Wasser erfolgt nicht.

zu 4.2

Quellen und Quellfluren, wasserfilhrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmaRig Uberschwemmte
Bereiche sind aufgrund der geologischen Lage nicht vorhanden. Die nérdlich und éstlich im Abstand von

30 m bis 60 m vorbeifuhrende Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses (festgesetzt
durch den Bebauungsplan Nr. 14 "Aying, Untere Dorfstrafte") hat aufgrund des Geldndeh&henverlaufes keine
Auswirkung auf das Plangebiet.

zu 4.3
Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

Eine moglichst flachige Versickerung, z.B. durch begriinte Flachen oder Versickerungsmulden ist
gewahrleistet, private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

Im Plangebiet gilt die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV).

Dabei ist das Niederschlagswasser grundsatzlich oberirdisch tber sog. belebte Oberbodenzonen (begriinte
Flachen, Mulden, Sickerbecken) zu versickern. Weitere Mallnahmen sind die Verwendung von Regentonnen
und Zisternen.

Begriindung zu 5. Schutzgut Luft/Klima

zu 5.1
Aufgrund der geringen Bebauung ist eine mafRgebliche Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder

Kaltluftentstehungsgebieten nicht gegeben.

Begriindung zu 6. Schutzgut Landschaftsbild

zu 6.1
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Der Ortsrand wird dabei nur im Planbereich nach

Norden verschoben.

zu 6.2
Far das Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche, wie exponierte weithin
sichtbare Hohenrlicken oder Hanglagen, sowie kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente sind

nicht vorhanden.

zu 6.3
Die Einbindung in das Landschaftsbild orientiert sich an traditionellen landschaftstypischen Ortsrandern des

Voralpenlandes.



Fur die Einbindung wurde ein Miteinander von Gebaudestellung und Form sowie die Anordnung von Rdumen
und Durchblicken mit entsprechend integrierten Grunstrukturen geschaffen wie:

- Der unmittelbar am Ortsrand stehende Baukérper soll durch eine klare Nord-Stidausrichtung entsprechend
dem Gelandeverlauf, mit einer geringen Wandhohe von 6,00 m, niedriger Dachneigung von 18-22 Grad,
keine Dachgaupen oder Quergiebel zur freien Landschaft hin dem ortstypischen Charakter mit ruhigen,
langsorientierten Baukérpern entsprechen.

Die vorgesehene Eingrunung orientiert sich an den historisch gewachsenen Ortsréndern der Region. Diese
bestehen Uberwiegend aus einzelnen Hausbaumen, lockeren Obstgarten und lockerem Aufwuchs von
Baumen und Strauchern an Zaunen und Nebengebauden (Schuppen, Stadel). Die Breite dieser
gewachsenen ,Eingriinung* ist wegen ihrer Entstehungsgeschichte fast immer einreihig mit
Unterbrechungen oder gruppenartig vorzufinden.

Von der im Leitfaden als vorteilhaft dargestellten Méglichkeit des Ausgleichs auf dem Baugrundstiick wird
durch die vorgenannten MalRnahmen Gebrauch gemacht.

Weitere Ausgleichsmalnahmen sind somit fir diesen Planbereich nicht erforderlich.

Alle Fragen der o.a. Checkliste sind mit ,ja* zu beantworten. Somit besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

O) Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)

Nach Uberprufung des Geléndes im Bebauungsplanumgriff sind unter Betrachtung des derzeitigen
Bestandes in Gegenuberstellung mit dem neu geplanten Vorhaben keine Beeintréchtigungen im Hinblick auf
das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.

Begriindung:

- Kleinteiligkeit der Umgebung und geringer Flachenumfang (550 m? uberplante Fléche ohne
Ortsrandeingriinung)

- Die maximal zulassige Grundflache von 120 m? (Hauptgeb&ude einschl. Balkone, Terrassen Wintergarten)
entspricht weniger als die nach Art. 57 Abs. 1. ¢ BayBO verfahrensfrei zuldssigen Bauvorhaben im
Aulenbereich.

- kein Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereichs

- aktuelle intensiv landwirtschaftliche Nutzung

- geeigneter Lebensraum und Rickzugsmaéglichkeiten fiir Tiere im Geholzbestand des nahegelegenen
Biersees nordlich des Plangebiets

P) Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Bereich der Unteren Dorfstralle / Siegertsbrunner Weg geschaffen werden. Durch diese Planung soll
einheimischen Personen die Moglichkeit zur Bebauung und Entwicklung in der Gemeinde Aying gegeben
werden. (Die Bauwerberin stammt aus der stdostlich angrenzenden Hofstelle Flurnummer 593). Gleichzeitig
soll jedoch, der durch die urspringliche Planung bereits gesicherte schadlose Ablauf von
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund der
Gelandehdhenverhaltnisse ist dies gewahrleistet.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihre Beriicksichtigung

Die gesetzlichen Grundlagen bilden das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutz-

Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz.

Der im Parallelverfahren geanderte Flachennutzungsplan weist das Plangebiet aktuell als Flache fur die

Landwirtschaft und kunftig als Dorfgebiet aus. Im Landschaftsplan der Gemeinde Aying vom Juli 2001 ist das

Plangebiet als Pferdeweide dargestellt.

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus versickerungsfahigem Kiesmaterial (Miinchner Schotterebene).

Das Gelande fallt innerhalb des Plangebiets nach Westen hin um ca. 3 m ab (ca.10 % Gefalle). Die Flache

wurde bisher als intensiv genutztes Griinland genutzt.

Auswirkungen: Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch die

Errichtung eines Wohnhauses (GRZ = 0,16) und dessen ErschlieBung werden ca. 130 m? dauerhaft

versiegelt. Es entstehen durch die Wohnnutzung keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen.

Ergebnis: Aufgrund der Versiegelung sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.



SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung: Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

In der urspringlichen Planung wurde nérdlich und éstlich des Plangebiets der schadlose Ablauf von
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen gesichert.

Auswirkungen: Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten Flachen wird
versickert. Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkérpers ist durch die hohe Uberdeckung des
Grundwassers ausgeschlossen. Der in der urspriinglichen gesicherte Ablauf von Niederschlagswasser wird
aufgrund des Abstands zum Plangebiet und dem Gelandeverlauf weiterhin gewéhrleistet und hat keine
Auswirkung auf das Plangebiet.

Der hochste Grundwasserstand liegt ca. 40 m unter Gelande.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT
Beschreibung: Die Erweiterung des bestehenden Ortsrandes um 1 Einzelhaus bewirkt keine fur das Klima
bzw. die Luft relevante Veranderung.

Auswirkungen: Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT PFLANZEN
Beschreibung: Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope.
Es ist auch kein Baum- oder Strauchbestand vorhanden.

Auswirkungen: Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT TIERE

Beschreibung: Nach Uberpriifung des Gelandes im Bebauungsplanumgriff sind unter Betrachtung des

derzeitigen Bestandes in Gegeniberstellung mit dem neu geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im

Hinblick auf das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.

Begrundung:

- Kleinteiligkeit der Umgebung und geringer Flachenumfang (550 m? tberplante Flache ohne
Ortsrandeingriinung)

- kein Gehélzbestand innerhalb des Geltungsbereichs

- aktuelle intensiv landwirtschaftliche Nutzung

- geeigneter Lebensraum und Ruckzugsmaoglichkeiten fur Tiere im Geholzbestand des nahegelegenen
Biersees nordlich des Plangebiets

Auswirkungen: Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG)
Beschreibung: Die zu bebauende Flache hat aufgrund ihrer bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung keine
besondere Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Auswirkungen: Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT MENSCH (LARM-/ GERUCHSIMMISSIONEN)

Beschreibung: Westlich und nordéstlich des Plangebiets werden landwirtschaftliche Flachen bewirtschaftet.
Sudlich des Planbereichs befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb (keine Tierhaltung).

Auswirkung: Hierdurch kénnen Immissionen in Form von Larm, Geruch und Staub auf das Plangebiet
einwirken.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung: Der Planbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Stdlich des Planbereichs befindet
sich eine landwirtschaftliche Lagerhalle.

Auswirkungen: Der nérdliche Ortsrand wachst auf einer Breite von 25 m um 20 m nach Norden und erhalt
eine Ortsrandeingrinung. Die landschaftstypische Einbindung der Geb&ude wird im Bebauungsplan durch
die Vorgabe von Gebaudeform, -Lage, -Hohe, -GroRe geregelt.

Ergebnis: Es kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegangen werden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung: nicht vorhanden

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Das Plangebiet wirde bei Nichtdurchfilhrung der Planung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der
nordliche Ortsrand héatte weiterhin keine Ortsrandeingrinung.

4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
4.1 Vermeidungsmallinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

i,



SCHUTZGUT BODEN

Der Versiegelungsgrad wird durch geringstmogliche ErschlieRungsflachen und die Festsetzung
wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten und Stellplatze im Bebauungsplan begrenzt.

Durch die, fur das notwendigste MaR erforderliche, festgesetzte Grundflache, wird ebenfalls eine sparsame
Inanspruchnahme des Bodens sichergestellt.

SCHUTZGUT WASSER
Im Bebauungsplan wird auf die schadlose Versickerung von Niederschlagswasser hingewiesen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Mafnahmen zur vertraglichen orts- und landschaftstypischen Einbindung des Wohngebaudes werden durch
die geplante Gebaudestellung und entsprechende Festsetzungen zur Eingriinung mit heimischen Gehélzen
und Ausbildung eines Ortsrandgriins getroffen.

4.2 Ausgleich

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Der Geltungsbereich erfullt die Voraussetzungen firr die Anwendung des vereinfachten Vorgehens (geman
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"). In der Checkliste, (siche Punkt M der Begriindung)
sind alle Fragen mit "ja" beantwortet, somit besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

5. Alternative Planungsmdoglichkeiten
Alternative Standorte fur die vorliegende Planung in der Umgebung wurden aufgrund des
Hochwasserschutzes, bzw. der erforderlichen ErschlieRung wieder verworfen.

6. Beschreibung d. verwendeten Methodik u. Hinweise auf Schwierigkeiten u. Kenntnisliicken
Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage fur die
verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurde der
Landschaftsplan und der Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying verwendet.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Da diese geplante Bebauungsplan-Anderung keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, sind keine
UberwachungsmaRnahmen erforderlich.

8. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima/Luft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Pflanzen geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Larm-, geringe geringe geringe gering

Geruchsimmissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht

betroffen
Aying, den 13.01.2014 Aying, den ¢ ik D £U1D

Paul Springer (Entwurfsverfasser)
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