BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB) Rechiskréftige Ausfertiqung”

Bebauungsplan'Aying Nr. 25 ,,Géggenhofen Siid-Ost ", 4.3 - gy,
gefertigt: 10.11.2009 Aktenzeichen: 1= 0475_1 1 }BL__
geéndert: 29.11.2011, 17.04.2012, 10.07.2012 Rechtskriftia seit Uﬂ\ 10. 2942—_
Gemeinde Aying iechtskraftig

Plangebiet Ortsteil Géggenhofen, Exemplar fir Esuleltplanung / Bauvolizug des

Gemarkung Helfendorf - " T
Flur Nr. 394/1, 2355/3, 2355/4, 2355/5, 2355/6, 2326/7 35551525455 {5 gehen
348/1 Teilfl, 2326/4 Teilfl., 390 Teilfl., 394 Teilfl., 2355/7 Teilfl., 2355 Teilfl.,

2326 Teilfl., 498/2 Teilfl., 2353 Teilfl., 2436 Teilfl., 2326/8 Teilfl.

A) Anlass und Ziele des Bebauungsplans
1. In seiner Sitzung vom 02.12.2008 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 25 ,Goggenhofen Sud-Ost" beschlossen.

2. Ziel dieses Bebauungsplans ist, die bereits bestehende Bebauung nérdlich des Planbereichs sowie der
aufgrund der Ortsabrundungssatzung vom 02.06.1995 in diesem Bereich noch zulassigen Bebauung,
durch entsprechende Maltnahmen vor wild abflieRendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen
zu schitzen. Eine vom Ingenieurblro INFRA aus Rosenheim vorgenommene Untersuchung ergab eine
Lésung, die im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss nach Norden und Osten hin eine VergréRerung des
Geltungsbereichs erforderlich machte.

3. Im Zusammenhang mit der Errichtung des Erdwalls soll der Bereich innerhalb davon (sudlich und 6stlich
der bestehenden Ortsabrundungssatzung) entsprechend den Bedurfnissen fur Wohnen bzw. Erweiterung
des Gastehauses neu tberplant werden. Der gesamte Geltungsbereich befindet sich jedoch noch
innerhalb der bereits vorhandenen Eingriinung (Baum- und Strauchpflanzungen).

B) Bestand und Lage des Plangebiets.
1. Das Plangebiet liegt am stidostlichen Ortsrand von Géggenhofen.

2. Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich ein Gastehaus. Die weitere Bebauung innerhalb und
nérdlich angrenzend zum Planbereich besteht aus Wohngebauden. Beidseitig der Saliterstrale, auf den
Grundsttcken mit der Flurnummer 2326/4 und 2325 befindet sich ein Schreinereibetrieb.

3. Angrenzend zum westlichen Planbereich verlauft die Staatsstralle St 2078.

4. Sudlich, éstlich und nérdlich auferhalb des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

5. Das Gelande fallt innerhalb des Plangebiets nach Nordosten hin auf einer Lange von ca. 220 m um ca.
6 mab (2,5 % Gefélle).

6. Der héchste Grundwasserstand liegt bei ca. 35 m unter Gelande.

7. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist eine Versickerung von Oberflaichenwasser (Regenwasser)
flachenhaft oder mit Sickerschachten Gberwiegend nicht maglich. Es wird deshalb im Bereich der
Erschlieungsstralle "Am Hagfeld" ein Regenwasserkanal mit Anschlussméglichkeit fur die privaten
Grundsticksflachen errichtet.

8. Entfernungen ca. (Luftlinie):

a) Rathaus Aying 2.300m
b) katholische Kirche Kleinhelfendorf 1.400 m
¢) Grundschule, GroRhelfendorf 800 m
d) Kindergarten GroRhelfendorf 800 m
e) offentl. Verkehrsmittel: S-Bahnhaltestelle GroRhelfendorf 800 m
f) Versorgungsladen GrofRhelfendorf 800 m
g) Geldinstitute Grof3helfendorf 800 m

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.



2. In diesem Flachennutzungsplan ist das Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans zum Teil als
,Dorfgebiet* MD geman § 5 BauNVO bzw. als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.
Im Wege der Berichtigung wird der Flachennutzungsplan entsprechend diesem Bebauungsplanentwurf
angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

3. Das Bauland wird aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung innerhalb und auf3erhalb des
Plangebiets als ,Allgemeines Wohngebiet' WA gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

4. Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestelit.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB liegen hier vor. Fur den weit Uberwiegenden
Bereich besteht bereits Baurecht aufgrund der Ortsabrundungssatzung ,Goéggenhofen Sid-Ost,
rechtskraftig seit 02.06.1995 bzw. nach § 34 BauGB.
Geman den Bestimmungen des BauGB sind fur den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach
§ 13 a BauGB die Eingriffsregelung (§ 1 a Abs. 3 BauGB) und die Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) nicht
durchzufihren.

D) Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs
Bestimmend fiir den Planentwurf sind folgende ortsplanerischen Ziele:

1. Beim letzten Starkregenereignis im Jahr 1999 wurden die bestehenden Gewerbe- und Wohnraume
im Untergeschoss der Gebaude Saliterstralie 14 und 16 auf der Flurnummer 2326/4 noérdlich des
Plangebiets Uberflutet. Das Einzugsgebiet dieses Oberflachenwassers erstreckt sich lber das gesamte
Gebiet ostlich von GroRhelfendorf, so dass Ruckhaltemalinahmen (z.B: Ruckhaltebecken)
aufgrund der erforderlichen Gréf3e nicht méglich sind. Die alleinige Mdglichkeit besteht darin, die
Wassermassen an der vorhandenen bzw. geplanten Bebauung vorbeizuleiten, so dass sie in den
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen versickern kénnen.

Um einen dauerhaften Schutz dieser bestehenden Bebauung, sowie der aufgrund der Ortsabrundungs-
satzung in diesem Bereich noch zulassigen Bebauung vor wild abflieRendem Oberflachenwasser bei
Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) kiinftig zu erreichen, wurden vom "Ingenieurbiro
INFRA Rosenheim" verschiedene Losungsméglichkeiten untersucht.

1.1 Als technisch realisierbar ergab sich die Méglichkeit, einen Wall entsprechend der jetzigen Planung
mit einer H6he von maximal 1,30 m Uber der natlrlichen Gelandeoberflache zu errichten.
Sollte hier eine flachenhafte Versickerung auferhalb des Erdwalls (6stlich des Walls, stidl. der
Saliterstralie) bei einem Starkregenereignis nicht ausreichen, so misste im Bereich der Saliterstralle
eine Abflussmaoglichkeit nach Norden durch eine Rohrleitung unter der Strale zu den nérdlichen
Grundsticken mit den Flurnummern 2409 und 2410 geschaffen werden.

Diese Losung hatte jedoch eine Geléndeveranderung (Tieferlegung von ca. 300 m? Flache) der
nordlichen Grundstucksflache im Bereich der Rohreinmiindung erfordert, so dass eine weitere
landwirtschaftliche Nutzung hier nicht mehr moéglich ware. Ein weiteres Problem bei der Ableitung
durch eine Rohrleitung besteht darin, dass bei Starkregen mit dem Oberflachenwasser Hagelkérner
gemischt mit Heu, Stroh, Baum- Strauchzweigen und Laub vermischt mitangeschwemmt werden

und den Durchfluss verstopfen kédnnen. Die Folge ware dann, dass das Wasser (iber die Saliterstrafie
stromt und wieder ungehindert Richtung Westen in die bereits bebauten Grundstiicke flieken kénnte.

1.2 Als sicherste Losung ergab sich allerdings, den Erdwall wie bei Lésung 1.1 zu errichten, anstelle der
Rohrleitung in diesem Bereich jedoch die Fahrbahn der Saliterstrafie auf eine Lange von ca. 50 m um
ca. 60 cm abzusenken. Dies hat den Vorteil, dass ein zurlckflieRen des Oberflachenwassers
in die bereits bebauten und geplanten Gebaude in Richtung Westen ausgeschlossen ist.

Die unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundstlcke (FI.Nr. 2409 und FINr. 2410) wurden bei
Starkregenereignissen bereits bisher an der tiefsten Stelle der Fahrbahn im Bereich der Einmiindung
"Am Hagfeld" / "Saliterstrade" uberflutet. Sollte in Zukunft eine Uberflutung stattfinden, so erfolgt
diese dann ca. 30 m weiter ostlich im Bereich aullerhalb des Erdwalls.

Die erforderliche Gelandeverénderung der nérdlichen Grundstiicke mit den Flurnummern 2409 und
2410 (beide Flurnummern = 1 Eigentimer) sowie der stidlichen Grundstiicke mit den Flurnummern
380 und 390 betrifft nur die bisherige Strallenbéschung.

2. Der gesamten Planung liegt Uberwiegend eine Baudichte von GFZ 0,40 zugrunde. Aufgrund der
Grundstiickstiefe der sudlichen Baurdume waren senkrecht zur Stralle angeordnete Baukorper
geeigneter, eine lockere und durchlassige Bebauung darzustellen. Aufgrund der mittlerweile
unverzichtbaren solaren Nutzung ist jedoch eine iberwiegende Sudausrichtung der Baukérper
erforderlich. Damit sich mit den hierzu erforderlichen Garagenbaukérpern nicht eine geschlossene
Bebauungskette entlang der Erschliefungsstrale ergibt, wurden die Flachen fur Garagen deshalb
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mit einem Abstand von 2 m zur ErschlieRungsstrafie und dahinterliegenden Hauptbaukérpern
vorgesehen. Durch eine grofiziigige Festsetzung von Baurdumen und Flachen fur Garagen wird
jedoch eine variable Gebaudesituierung ermaglicht.

3. Um der ortstypischen Bauweise mit den langsorientierten Einfirsthofen und den dazugehdrigen
freistehenden Querbauten (Querstadel) zu entsprechen, wurde der entlang der Hauptstrae (St 2078)
noch in Originalgréfie bestehende, zwischenzeitlich bereits Uberwiegend umgenutzte Hauptbaukérper
(Bauraum Nr. 1) in der bisherigen Form festgesetzt. Die Ubrige, sich aus der geplanten Baudichte
mit einer GeschofRflachenzahl von GFZ 0,40 ergebende Baumasse innerhalb dieser Flurnummer
wurde aufgeteilt in einen grofleren, freistehenden Querbau im norddstlichen Bereich (Bauraum Nr. 3)
und einem kleineren Baukoérper (BauraumNr. 2), entsprechend einem "Zuhaus" (Austragshaus). Durch
die Zusammenfassung einer gréeren Baumasse in einen Baukérper (wie Bauraum 1 und 3) ergeben
sich auch dorftypische gréfiere zusammenhangende Freiflachen. Damit eine wirtschaftlich sinnvolle
Nutzung des gréferen Gebdudes (Bauraum Nr. 3) mit einer Geschol¥flache von 357 m? maglich ist, ist
hier auf3er Einzel- und Doppelhausbebauung auch eine Reihenhausbebauung zulassig. Fir das
bestehende, Uberwiegend bereits als Gastehaus (Hotelnutzung ohne Gaststattenbetrieb) umgenutzte
Gebaude mit der Bauraumnummer 1 ist keine diesbeziigliche Festsetzung erforderlich.

Die Zusammenfassung samtlicher Garagenstellplatze fur die Gebaude mit der Bauraumnummer 1

und 3 an die Nordseite des Bauraumes Nr. 1 soll eine Zerstlckelung der Freiflachen im Bereich der
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellle ebenfalls begrenzen. Damit sich diese ehem. Hofstelle
(Bauraumnummern 1, 2 und 3) von der 6stlich angrenzenden Bebauung mit ihren Einzel- und
Doppelhdusern auch klar abgrenzt, eine riegelartige Bebauung entlang der Saliterstrale vermieden wird
und ein Durchblick nach Stden in die freie Landschaft méglich ist, wurde der westliche Garagenbauraum
far die Bauraumnummer 4 von der Grundsttcksgrenze 3 m abgerickt.

Fir den Bauraum Nr. 4 hat das Abriicken des westlichen Garagenbauraums um 3,00 m von der
Westgrenze den Vorteil, dass eine Garage bzw. ein Uberdachter Stellplatz bei einem Abstand von 2,0 m
vom Fahrbahnrand bis zu einer Breite von 9,00 m errichtet werden kann, ohne die Lange des
Wohngebaudes zu beeintrachtigen. Das Wohngebaude kann hierbei, stdlich angrenzend an die Garage,
bis zu einem Abstand von 3,50 m zur Westgrenze errichtet werden.

Eine Situierung der Garage an der Westgrenze des Grundstlickes beeintrachtigt die
Sichtverbindung auf die Ortsstralle (Zufahrt zu Bauraum Nr. 2). Um diese Beeintrachtigung
zu vermeiden und das erforderliche Sichtdreieck frei zu halten, miRte der

gesamte Baukdrper incl. Garage nach Suden verschoben werden. Der Gemeinderat

sieht eine Verschiebung des Baukorpers nach Stiden sehr kritisch, da dadurch wertvolle
Gartensudflache verloren geht.

Damit die Gebaudeform samtlicher geplanter Hauptbaukérper den ortstypischen langsorientierten
Gebauden entspricht und keine machtigen, quadratischen Baukérper entstehen, wurde hierfiir ein
Seitenverhaltnis von mind. 1,3 zu 1,0 (Lange zu Breite) sowie eine maximale Firsthéhe festgesetzt.

Zur Umsetzung dieses Seitenverhalnisses unter Beibehaltung der maximal zulassigen Gebaudegrélie
und Héhenlage ist in einigen Bereichen eine Einhaltung der Abstandsflachen nach den landes-
rechtlichen Bauvorschriften der BayBO nicht méglich. Es wurde deshalb auf diese Regelung verzichtet.
Die Abstande der Hauptgebaude werden nur durch die festgesetzten Baugrenzen und textlichen
Festsetzungen sichergestellt.

Um trotzdem einen ausreichenden Nachbarschutz, insbesondere des Wohnfriedens, zu wahren,
wurden hierfur folgende Festsetzungen getroffen:

- die Abstéande der Bauraume sind so vermaldt, dass sie untereinander die Abstande entsprechend
der Abstandsflachenregelung der BayBO nur geringfligig unterschreiten.
Diese Festsetzung (Abstandslfachenregelung nicht nach BayBO ) dient in erster Linie dazu,
Abstandsflacheniiberschreitungen an Grundstiicksgrenzen zu erméglichen.

- die Oberkante der Rohdecke uber Kellergeschof} ist festgesetzt (Bezug: Hohenkote tiber NN)

- die maximal zulassige Wandhohe ist festgesetzt (Bezug: Héhenkote Gber NN)

- die maximal zulassige Firsthohe ist festgesetzt (Bezug: Héhenkote Uber NN)

- zulassige Uberschreitungen von Baugrenzen ( Wintergarten, Terrasseniberdachungen) missen
einen Mindestabstand von 3,00 m zu den Grundstlicksgrenzen einhalten.

4. Die ¢ffentliche Granflache im nérdlichen Planbereich ist bereits im Eigentum der Gemeinde Aying und
soll den Bereich unmittelbar vor dem Schreinereibetrieb von Wohnbebauung freihalten. Auf dieser
Flache erfolgt auch die Versickerung des zusammengefassten Oberflachenwassers auch aus privaten
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Grundstucksflachen.

5. Eine Bauweise (offene oder geschlossene) wird nicht festgesetzt, da die festgesetzten Baurdume
ohnehin nur Baukérper unter 50 m Lange erméglichen. Eine Bauweise Uber EH- DH- und Hausgruppen
ist festgesetzt.

6. Eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten wird nicht festgesetzt. Hier soll eine maglichst flexible
Nutzung der Wohnflachen (Familien mit Kindern, alleinstehende Haushalte und dergl.) erméglicht
werden. Eine maximale Begrenzung der Anzahl von Wohnungen ergibt sich ohnehin:

- aus der gemalR Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Aying erforderlichen Anzahl von
Stellplatzen,

- aus der durch Festsetzungen (Garagenbauraum bzw. GR) maximal méglichen
Anzahl von Garagen und Stellplatzen.

7. Der fur den Bauraum Nr. 5 festgesetzte tiberdachte Garagenvorplatz im Vorgartenbereich ist bereits
vorhanden. Aufgrund des geringeren Abstandes zur StralRe von 1,00 m im Vergleich zu den
festgesetzten Abstédnden von 2,00 m der Garagen in diesem Bereich ist aus Grunden der
Verkehrssicherheit beim Ausfahren hier nur ein seitlich offener, tberdachter Garagenvorplatz zulassig.

E) ErschlieBung
Die vorhandene bzw. noch geplante Bebauung ist durch die bereits vorhandene Strale ,Am Hagfeld"
erschlossen. Weitere stralenmanige ErschlieRungsmalnahmen sind nicht mehr erforderlich.

F) Griinordnung

1. An den sudlichen Grundstticksrandern der Flurnummern 2326, 2355 und 394 sowie an den dstlichen
Grundstucksrandern der Flurnummern 394 und 394/1 ist eine ca. 20 Jahre alte Eingrinung, bestehend
Uberwiegend aus heimischen Strauchern (u.a. Haselnuss, Hartriegel) und einigen Laubb&umen (Berg-
ahorn, Stammumfang unter 40 cm) vorhanden. Damit der dstlich des Geltungsbereichs vorhandene
Bestand auch bei Errichtung des Hochwasserschutzes (Erdwall, Héhe max. 1,30 m), erhalten werden
kann, wurde von der Gemeinde Aying 6stlich davon hierfur ein 4 m breiter Grundstticksstreifen aus der
Flurnummer 390 erworben.
Sonstiger erhaltenswerter Baumbestand ist innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

2. Durch die Festsetzung einer Eingrinung am sidlichen Rand des Geltungsbereichs, durch neu zu
pflanzende Baume und Straucher unmittelbar auf den Baugrundstlicken zur freien Landschaft hin
(Ortsrandeingrinung), sowie der Bepflanzung des Erdwalls, soll eine klare Abgrenzung des kiinftig
bebauten Ortsrandes sichergestellt werden. Der Erdwall fir den Hochwasserschutz wird dabei in die
Ortsrandeingriinung miteinbezogen. Durch die geringe Hohe des Erdwalls, beginnend von Westen her mit
einer Hohe von 0 m bis zur nordéstlichen Ecke des Geltungsbereichs mit einer maximalen Héhe von
1,30 m uber dem natlrlichen Gelande, bindet sich dieser in Verbindung mit der vorhandenen und neu
geplanten Bepflanzung natirlich in die Landschaft ein.

3. Durch zusatzlich zu pflanzende heimische Baume und Straucher innerhalb der Baugrundstiicke wird auch
eine Durchgriinung innerhalb des Plangebiets sichergestellt.

4. Die Anordnung der Garagen erméglicht es, die versiegelten Flachen méglichst gering zu halten. Weiterhin
ist die Herstellung von wasserdurchlassigen Belagen fur Zufahrten und Stellplatze festgesetzt.

5. Das Einfriedungsverbot im Bereich der stral3ennah angeordneten Garagen (chne 5 m Stauraum), soll die
Anordnung von direkt anfahrbaren Stellplatzen sicherstellen.

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

H) Technische Ver- und Entsorgung

Das gesamte Plangebiet ist bereits durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser, Abwasserkanal) in der
Strale ,Am Hagfeld" erschlossen.

Nachdem aufgrund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung innerhalb der privaten Grundstlcksflachen
schwer mdglich ist, kann das Niederschlagswasser Gber den geplanten Regenwasserkanal in der
offentlichen Strale "Am Hagfeld" abgeleitet werden.



1) Grunderwerb, ErschlieBung und Bodenordnung
Die zur Erschlielung bzw. Umsetzung des Bebauungsplans erforderlichen Grundstiicke befinden sich bereits
im Eigentum der Gemeinde Aying.

K) Planungsdaten
1. Grole des Plangebiets:

Nettobauland ,Allgemeines Wohngebiet® ca. 8.600 m?
offentliche Grinflachen ca. 400 m*
private Ortsrandeingrinung ca. 1.480 m?
offentlicher Kinderspielplatz 120 m?
offentl. StraRenflachen ca. 1.300 m?
Gesamtflache ca. 11.900 m?

2. Baudichte: Nettobaulandflachen, Grund-/ Gescholiflachen, Grund-/ Geschol¥flachenzahl (GRZ/GFZ)

Nettobaulandflache Grundflache GRZ Gescholflache GFZ

"WA"-Gebiet ca. 9.000 m? 3.010 m? 0,33 3.516 m? 0,39

3. Einwohnerzuwachs:
Anzahl der vorhandenen und neu entstehenden Wohnungen innerhalb des Plangebiets:
- vorhanden bzw. durch die
Ortsabrundungssatzung bereits zulassig: 2 Wohngebaude mit 4 Wohnungen
1 Gastehaus

- neu hinzukommen: 9 Wohngeb&ude mit ca. 9 - 18 Wohnungen

Es ist mit einem Einwohnerzuwachs (Erwachsene und Kinder) von ca. 30 Personen bis maximal
70 Personen zu rechnen. (Je Wohnung 2 Erwachsene und 1,3 Kinder)

L) Kinderspielplatz

Im Plangebiet wird fir Kinder von 0-6 und 6-12 Jahre ein offentlicher Kinderspielplatz geschaffen. Der
Flachenbedarf flir die neu hinzukommende Bebauung (30 bis maximal 69 Personen) errechnet sich nach
DIN 18034 wie folgt:

Fur Kinder von 0-6 Jahre: 70 EW x 0,75 = 52,50 m?
Fur Kinder von 6-12Jahre: 70 EW x 0,75 = 52 50 m?
105,00 m?

Um den Bedarf auch fir die bereits vorhandene bzw. durch entsprechende Genehmigungen bereits
zulassige Wohnbebauung (4 Wohngebaude) im Umfeld des Planbereichs (Strae ,Am Hagfeld")
abzudecken, wird im siid-¢stlichen Plangebiet ein 6ffentlicher Kinderspielplatz mit einer GréRe von 250 m?
festgesetzt.

M) Immissionen
1. Innerhalb des Plangebiets wirken Immissionen ein in Form von Larm, Staub, Geruch.
Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch;
- die westlich vorbeifiihrende Staatsstralle St 2078,
- den ndrdlich vorhandenen Schreinereibetrieb (Liefer- und Staplerverkehr auf Flurnr. 2325 und
gerauschintensive Tatigkeiten wie Sagen und Ausglasen im Freien auf Flurnr. 2326/4)
- die nérdlich auf Flurnr, 2325 vorhandene Kampfkunstschule (Parkplatzlarm)
- die westlich auf Flurnr. 2326 vorhandene Pension (Parkplatziarm)
- die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen,

2. In der schalltechnischen Untersuchung Muller-BBM Bericht Nr. M89 921/2 vom 06.12.2011 wurden die
unter M 1. aufgefuihrten Verkehrs- bzw. Gewerbegerausche untersucht. Dieser Bericht ist Bestandteil des
Bebauungsplans.

a) Verkehrsgerauschimmissionen:
Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete in Héhe von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden innerhalb der Baurdume Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 (teilweise) im
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Nahbereich der ST 2078 Ubertroffen. Fur die Parzellen 6 bis 12 ergibt sich eine Einhaltung der
Crientierungswerte.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die oftmals hilfsweise als Abwagungsobergrenze fur
gesunde Wohnverhaltnisse herangezogen werden, betragen in Allgemeinen Wohngebieten 59
dB(A)tags und 49 dB(A) nachts. MalRgebliche Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte errechnen
sich nur fur die strallenzugewandten Fassaden der Baukérper in den Baurdaumen1-3.

Die betroffenen Fassaden sind im Planteil mit den Planzeichen X2, X3 und X4 gekennzeichnet. Im
Textteil sind die dort erforderlichen resultierenden Schalldamm-Male fur die Gesamtaulenflache von
Wohnraumen bzw. Ubernachtungsraumen einer Beherbergungsstatte aufgefihrt.

Weiterhin wird im Textteil darauf hingewiesen, dass an diesen mit X2, X3 und X4 gekennzeichneten
Fassaden nach Méglichkeit auf die Anordnung von Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern zu
verzichten ist oder durch geeignete Wohnungsgrundrissorientierung sicherzustellen ist, dass diese
R&ume stets Uber eine Fensteréffnung an einer nicht gekennzeichneten Fassade bellftet werden
kénnen. Ist dies nicht maglich, ist fur die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer an den
gekennzeichneten Fassaden der Einbau schalldammender Luftungseinrichtungen vorzusehen.

b) Gewerbegerduschimmissionen:

Die schalltechnischen Untersuchungen stitzen sich auf die Angaben des Betreibers der Schreinerei zu
den regelmaRig anzunehmenden Betriebsablaufen an Tagen mit hoher Betriebsauslastung und hohem
Gerauschaufkommen. Durch die vom Betreiber genannten Betriebsablaufe werden bereits an der
unmittelbar benachbarten, bestehenden Bebauung aufierhalb des Bebauungsplanareals Nr. 25 die
schalltechnischen Anforderungen der TA La&rm in Teilen Giberschritten. Da die
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben durch den Schreinereibetrieb bereits jetzt im Hinblick auf die
bestehende Wohnbebauung zu beachten sind, erfolgt durch die gegenstandliche Planung fur den
Betrieb keine Verschlechterung in Bezug auf die zuldssigen Gerauschimmissionen.

Somit ist es aufgrund der bestehenden Situation nicht zulassig bzw. anzunehmen, dass der
Schreinereibetrieb sein Gerauschaufkommen gegeniiber dem Szenario im Rechenmodell nochmals
weiter intensiviert.

Aulerdem liegen die abgeleiteten Schallschutzmalnahmen im Bebauungsplangebiet gegentber der
Annahme, dass der Betrieb die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Nachbarschaft
gerade einhalt auf der sicheren Seite.

Die vergleichsweise geringen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA L&rm um bis zu 3
dB(A) an den West- und Ostfassaden der Baurdume 4, 5 und 6 wurden, aufgrund der wenigen Tage der
besonders larmintensiven Gerdusche im Bereich des Lagers der Firma Reichenberger, durch den
Gemeinderat der Gemeinde Aying abgewogen und als geringftgig, ortstiblich und hinnehmbar beurteilt.
Aufgrund der vergleichsweise hohen Gerdauschimmissionen des nérdlich gelegenen Gewerbebetrieb an
den Nordseiten der Baurdume 5 und 6, wurden diese mit dem Planzeichen X1 gekennzeichnet und im
Textteil darauf hingewiesen, dass an diesen Fassaden auf die Anordnung von zu éffnenden Fenstern
schutzbedtrftiger Aufenthaltsrdume (Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer sowie Wohnkiichen) zu
verzichten ist.

In diesen Bauraumen (Nr. 5 und 6) werden an den Nordseiten die Immissionsrichtwerte nach TA Larm in
den Freibereichen Uberschritten. Aufgrund der Lage der Baurdume kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass sich kunftig die schutzbedrftigen Freibereiche, wie Terrassen oder Spielflachen, stdlich
an die Baufenster 5 und 6 anschlief}en werden. Fir diese Bereiche werden die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm eingehalten. Insofern erscheinen dem Gemeinderat der Gemeinde Aying die o. g.
Uberschreitungen in den Freibereichen / Vorgarten nordlich der Baufenster 5 und 6 hinnehmbar.

Im Bebauungsplan Nr. 25 kénnen keine gerduschmindernden Maftnahmen fur den Betrieb der
Schreinerei Reichenberger festgeschrieben werden, da dieser nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans fallt und Bestandsschutz besitzt.

N) Eingriff/Ausgleich

1.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.
Zu den bereits vorgesehenen Mallnahmen (Baudichte, Durchgriinung, Erhalt bzw. Neuanlegung
einer Ortsrandeingrunung) erfolgt kein weiterer Ausgleich.

Mit der Herstellung des Geh- und Radweges ostlich der Staatsstralle 2078 in stdlicher Richtung
aufierhalb des Plangebiets sind Eingriffe im Sinne des BNatSchG verbunden, fur die Ausgleichs-

und Ersatzmallnahmen erforderlich werden. Die auf dem geplanten Erdwall vorzunehmenden
Grunordnungsmalinahmen sind deshalb als Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen i.S.d. BNatSchG
vorgesehen. Als Kompensation flr die Entfernung der Hecken 6stlich entlang der Staatsstralle

(Flurnr. 2353) gilt die 6kologische Griinausstattung des Erdwalls auf den Grundstlcksteilflachen

Flurnr. 2355 und 394 (Bauraumnummer 6 — 8). Im stadtebaulichen und Grundstiickstauschvertrag mit den
Grundstiickseigentumern der Flurnr. 2355 und 394 ist insofern geregelt, dass diese auf jeglichen
finanziellen Ausgleich hierfur verzichten. Fur den weiteren Verlauf des Geh- und Radwegs aulerhalb des
Plangebiets nach Suden Richtung Sportplatz und Schule, insbesondere fiir die Versiegelung des bisher
unbefestigten Weges, ist die Wallbepflanzung auf der Teilflache des Grundsticks Flurnr. 390 (Bauraum-
nummer 9 — 11, Eigentum der Gemeinde Aying), als Kompensation vorgesehen.
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O) Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)

Aufgrund der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 04.11.2010, durchgefiihrt
von Dipl. Ing. Angelika Ruhland, Landschaftsarchitektin, sind keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das
spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.

Aying, den 18.09.2012
Paul Springer (Entwurfsverfasser)

Aying, den

Jofiann Eichler (Erster Burgermeister)



