BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Aying Nr. 23 "GroBhelfendorf, ndrdlich Untere BahnhofstraRe"
gefertigt: 03.06.2008,
gedndert: 30.06.2009, 24.11.2009, 27.07.2010, 14.09.2010
Gemeinde Aying
Plangebiet Ortsteil GroRihelfendorf,
Gemarkung Helfendorf
Flur Nr. 604/2, 614, /2, 616/3, /111, 112, 13, 617, 1, /2, 13, 14,
618, M, /2,13, /4, /5, 16,17, 18, /9, 628/2, /3, /14, 15, 16, 633, /1, 12, /3, /4, /5, 18, 634, 11,
635, /3, /14,15, 16, 17, 18,19, 110, 111, 638, /1, 12, 641/2, /5, 771/2, 641/9 Teilf.

A} Anlass und Ziele des Bebauungsplans

1. In seiner Sitzung vom 12.02.2008 hat der Gemeinderat der Gemeinde Aying den Beschluss gefasst,
fur die Flache nordlich der Unteren Bahnhofstralle in Grofihelfendorf einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Ziel dieses Bebauungsplans ist, die im bisherigen Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietsflache
nérdlich der Unteren Bahnhofstralie, die durch die im Parallelverfahren durchgefuhrte Fldchennutzungs-
plananderung entsprechend den Erfordernissen der schalltechnischen Untersuchung der
MUller-BBM GmbH (Bericht Nr. M68 737/2) und der lufthygienischen Untersuchung der Mller-BBM
GmbH (Bericht Nr. M77 406/1) angepasst wird, in den Bebauungsplan umzusetzen.

Der Oberwiegende Teil dieser Flache ist bisher fast ausschlieRlich mit Wohngebauden bebaut und soll
kanftig in Verbindung mit noch zu bebauenden Flachen durch entsprechende Festsetzungen einem
.Mischgebiet' gemaR § 6 BauNVO entsprechen.

3. Dartiber hinaus werden nérdlich und dstlich angrenzende Flachen als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Zusatzlich zu den innerhalb dieser Flachen hereits vorhandenen
Wohngeb&uden sollen noch weitere Wohngebaude zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen
Bevdlkerung entstehen,

4. Im Zusammenhang mit dieser Uberplanung soll die verkehrsmatige Anbindung der, bisher als
Stichstralle vorhandenen Osterfeldstrafle, an die Untere Bahnhofstrale hergestellt werden.

B) Bestand und Lage des Plangebiets.

1. Das Plangebiet liegt im westlichen Ortsteil von Grofihelfendorf.
Es hat in Nordsid- bzw. Ostwestrichtung jeweils eine Lange von ca. 200 m.

2. Es wird im Stden zum Gberwiegenden Teil durch die bestehende Gewerbebebauung der Firma
Fritzmeier begrenzt. Westlich, nérdlich und &stlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Im Westen, zwischen den landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem Plangebiet, verlauft in einem
mittleren Abstand von ca. 35 m die S-Bahnlinie S 7 Miinchen-Kreuzstrale.

3. Derzeit bereits vorhanden sind innerhalb des Plangebiets 21 Wohngebaude als Einzel- bzw.
Doppelhaushalften. Weitere 4 Einzelh&user sind durch Vorbescheid geman Art. 75 BayBO bereits
genehmigt.

4. Das Plangebiet ist, mit Ausnahme des ¢stlichen Bereichs, eben. Ostlich der geplanten Strafienanbindung
an die Untere BahnhofstraRe steigt das Geldnde um ca. 4,00 m an.

5. Der Untergrund besteht aus versickerungsfahigem Kiesmaterial (Miinchner Schotterebene).

6. Der hdchste Grundwasserstand liegt bei ca. 35 m unter Gelénde.

7. Entfernungen: Rachtewirksame Ausfertigung

a) Rathaus Aying 2.800m . nirhen: VA /7

b) katholische Kirche Kieinhelfendorf 1e00m [Xtenzelchen: /4.3 ,6)/ Y’I/Q? &4
¢) Grundschule GroRhelfendorf 900 M  gachiewirkoam soft odd-GFAC

d) Kindergarten Grofthelfendorf 800 m

) &ffentl. Verkehrsmittel: S-Bahnhaltestelle GroRhelfendorf 100 m Exasapiar iy Eﬂ_qu / Bauvolizug
f) Versorgungsladen GroRhelfendorf 700m  § andestsamteos Manchen

g) Geldinstitute GroRhelfendorf 700 m

C) Planungsrechtliche Voraussetzung

1. Die Gemeinde Aying verfagt Ober 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 Fidchennutzungsplan ist das Instruktionsgebiet dieses Bebauungsplans mit Flachen far
"Mischgebiet", ,Bahnanlagen” und ,&ffentliche Parkflache" (Verkehrsflache) dargestelit.

3. In Ubereinstimmung mit der im Parallelverfahren durchgefahrten 14. Flachennutzungsplananderung wird
das Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet" und "Mischgebiet" festgesetzt.

4. Rechtswirksamtkeit gemaR § 9 Abs. 2 Satz 2 BauGR:
Das Grundstiick FlurNr. 616/3 (Bauraumnummer 21) ist derzeit als Flache fur den Eisenbahnbetrieb
gewidmet. Die Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung sowie zur Gberbaubaren
Grundstiicksflache werden hinsichtlich der FiNr. 616/3, Gemarkung Helfendorf erst wirksam mit Vorliegen
der bestandskraftigen Entscheidung durch das Eisenbahn-Bundesamt (iber die Freistellung des
Grundstiicks von Bahnbetriebszwecken geman § 23 AEG (AEG - Allgemeines Eisenbahngesetz vom
27.12.1993, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.5.2009).
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D} Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs
1. Bestimmend fur den Planentwurf sind folgende ortsplanerischen Ziele:

- Einen Bereich der, nérdlich der Gewerbebauung, vorhandenen und sich nach § 34 BauGB
weiterentwickelten Wohnbebauung zu begrenzen und durch Festsetzung von Flachen flr gewerbliche
Nutzungen eine ,Mischgebietsbebauung" entsprechend dem bisherigen und kinftigen
Flachennutzungsplan zu erreichen. Mit dieser Mischgebietsfestsetzung soll eine Vertraglichkeit zum
vorhandenen, stdlich angrenzenden und im Flachennutzungsplan als ,Gewerbegebiet® dargestellten
Bereich gesichert werden. Weiterhin soll diese Mischgebietsausweisung als Ubergang zur nérdlich und
dstlich geplanten Wohnbebauung, als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt, dienen.

Um den Mischgebietscharakter hinsichtlich Art und Maf} der Nutzung zu erhalten, sowie die in dieser
Lage auftretenden Schall- und Geruchsimmissionen zu bertcksichtigen, erfolgt eine Gliederung von
Mischgebietsnutzung (Wohnen und Gewerbe) und ausschlietlich gewerblicher Nutzung durch vertikale
Trennung innerhalb der Baurdume.

- Durch berwiegend nach Stiden ausgerichtete Geb&udedachfiachen eine optimale solare Nutzung zu
ermdglichen.

- Um den natiirichen Gelandeverlauf im éstlichen Planbereich zu erhalten, sind im Bereich des
Gelandeanstiegs keine Baurdume vorgesehen. In Verbindung mit der Anordnung des Kinderspiel-
platzes in diesem Bereich bleibt der Hangverlauf weiterhin erlebbar.

- Durch die Anordnung der Ausgleichsfiéchen ¢stlich neben dem Kinderspielplatz und der Aufweitung des
sffentlichen Verkehrsraums (Strafienbegleitgran) wird in Verbindung mit dem Verbot einer Einfriedung
der Ausgleichsflache westlich vom Kinderspielplatz, eine raumliche Offnung als kleiner Dorfanger mit
Blick in die freie Landschaft Richtung Osten geschaffen.

- Durch differenzierte Festsetzungen von maximalen Gebaudehshen und Dachneigungen eine maglichst
vertragliche Einbindung in das Geldnde zu erreichen. Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten
Gebaude haben im nérdlichen Bereich unterhalb des Gelandeanstiegs eine maximal zuldssige
Wandhéhe von 6,25 m und eine zulassige Dachneigung von 18 bis 27 Grad, oberhalb des
Gelandeanstiegs im Bereich der Hangkante (Bauraumnummer 40 und 41) eine maximal zulassige
Wandhshe von 6,00 m und eine maximale zuldssige Dachneigung von 18 bis 22 Grad. Die
Festsetzungen bezlglich Wandhahe bzw. Dachneigung der vorhandenen bzw. geplanten 6stlichen
Wohngebaude mit der Bauraurnnummer 43 bis einschl. 46 entsprechen der vorhandenen Bebauung
bzw. der vorhandenen Genehmigung durch Vorbescheid.

Damit auf den oberhalb der Hangkante liegenden Baurdaumen der Nr. 40 und 41 méglichst Ortsrand-
vertragliche, Langgestreckte Gebaude zu verwirklichen sind, gilt fur die Hauptgeb&ude dieser Bauraume
die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO nicht.

- Damit fir die Gebaudeplanung gentigend Spielraum besteht, wurden die Baurdume zum Teil wesentlich
grofer festgesetzt, als es zur Verwirklichung der maximal zulassigen Geschofflache erforderlich wére.
Damit jedoch nicht Geb&ude entstehen, die im Obergeschof knapp unter der Voligescholigrenze
bleiben und somit die gesamte zulassige Gescholflache filr das Erdgeschof} verwenden, werden zwei
Vollgescholie zwingend festgesetzt.

Zussatzlich hierzu wurde auch eine Begrenzung der maximal zuldssigen Firsththe festgesetzt, damit
bei Ausnutzung der maximal méglichen Bauraumtiefen, Wandhdhen und Dachneigung keine, dem
gewiinschten Orisbild nicht entsprechenden, unférmig breiten oder hohen Gebéaude entstehen konnen.

- Die maximal zulassigen Wandhdhen im Mischgebietsbereich (z.B. 6,65 m) sind fur mogliche
Gewerbenutzungen ausgelegt. Um die Gelandehdhenentwicklung im Hanganstieg am 6stlichen Rand
des Plangebiets ortsplanerisch zu berlicksichtigen, ist dort die Wandh&he durch eine Festsetzung des
unteren Bezugspunkies in Meter Gber NN (Normal Null) definiert. Grundlage dieser Héhenfestsetzungen
ist die bereits vorliegende Strallenplanung des Ingenieurbiiros INFRA vom 17.06.2010.

- Das im westlichen Planbergich bestehende, ehemalige Bahnhofsgeb&ude, entstanden in der Zeit der
Errichtung der Bahnstrecke vor ca. 100 Jahren, ist in Verbindung mit dem vorhandenen Baum- und
Geholzbestand an dieser Stelle ortsbhildpragend.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying vom 06.06.1988 sind auf diesem Grundstlck eine Linde
und ein Spitzahorn als Naturdenkmal aufgenommen.

Das ehemalige Bahnhofsgebaude wird entsprechend dem bisherigen Bestand mit einer Wandhdhe von
4,00 m, einer Dachneigung von 34 Grad sowie der Dachform (Zeltdach) fesigesetzt. Die Abgrenzung
zum s(déstlich angrenzenden Mischgebiet mit unterschiedlichem Maf} der baulichen Nutzung
(Dachform, Dachneigung, Wandhohe und Baudichte} erfolgt aus stadtebaulichen Grinden zum Erhalt
der ortshildpragenden Bau- und Griinstruktur auf dem Flurstiick 616/3.

GemaR einer schalltechnischen Untersuchung der Mudller-BBM GmbH (Bericht Nr. M68 737/2) ist eine
Ausweitung dieser, der Schienenstrecke néchstgelegenen Bebauung, auch aus schallschutz-
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technischen Grinden &uBerst problematisch, zumal unmittelbar im Stden auch der P+R-Parkplatz
zusatzliche Immissionen, auch nachts, erzeugt (siche M 2a).

An der westlichen Grenze zur Unteren Bahnhofstralie verlauft ab einem Abstand von ca. 5 min
Richtung Norden ein offener Entwasserungsgraben im Bereich des &ffentlichen StralRenbegleitgrins.
Durch die Festsetzung "Bereich ohne Ein-/ Ausfahrt" kand dieser unverandert erhalten bleiben.

2. Die im Planentwurf dargesteliten Bauraume umfassen:

- innerhalb des Mischgebiets:
13 bestehende Wohngebaude sowie zusatzliche Baurdume fur Mischnutzung. Fur die Festsetzung
der Geschof¥flichen wurde eine GFZ {Gescholflachenzahl) von 0,40, bezogen auf die
Nettobaulandflachen ohne Qrtsrandeingrinung, zugrunde gelegt. Aufgrund von Geruchs-
immissionen ist jedoch in einem Teilbereich der Mischgehietsflache keine Wohn- oder
Gewerbenutzung maglich, so dass sich hier nur eine Baudichte von GFZ 0,36 ergibt.

- innerhalb des Allgemeinen Wohngehiets:
8 bestehende sowie 25 zusatzliche Wohngebaude als Einzel- oder Doppelh&user. Fur die
Festsetzung der Gescholfldchen wurde eine GFZ von 0,40 zugrunde gelegt.

3. Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind durch
entsprechende Festsetzungen gesichert.
In Bereichen, wo es arisplanerisch nicht zwingend notwendig ist, sind die Umgrenzungen von Fiachen fir
Grenzgaragen groBer, als nach Art. 6 BayBO erforderlich, dargestellt. Damit soll den kunftigen Nutzern
ein Spielraum fur die Garagensituierung gegeben werden. Die GrdRe der Grenzgaragen bleibt aber
begrenzt entsprechend der Zulassigkeit im Rahmen des Art. 6 BayBO. Die Einhaltung der Abstands-
flachenregelung nach BayBQ ist durch die Festsetzung 4.2 gesichert.

4. Das Grundstiick mit der FlurNr. 616/3 (Bauraumnummer21) ist derzeit als Flache fir den Eisenbahn-
betrieb gewidmet. Gema §9 Abs. 2 Satz 2 BauGB werden die fir dieses Grundstiick dargestellten
Festsetzungen erst nach Entwidmung durch das Eisenbahn-Bundesamt wirksam.

5. Vom Ingenieurbliro INFRA Rosenheim wurde eine Untersuchung bez(glich der Einwirkung von wild
abflieBendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) vom ca.
150 m bstlich gelegenen Hang auf die derzeitige bzw. kinftige Bebauung durchgefuhrt. Als Ergebnis
hierzu wurde.am &stlichen Rand des Plangebiets im Bereich der Ortsrandeingriinung eine, den
Erfordernissen entsprechende, Versickerungsmulde festgesetzt. Um die erforderlichen
Versickerungsflachen sicherzustellen, wurde von der Gemeinde Aying aus der Flurnr. 604
ein ca. 12,50 m breiter Grundstucksstreifen erworben, Ein Teil dieser Versickerungsmulde wird auch als
Ausgleichsflache verwendet, da sich hier aufgrund des Wechsels vom trockenen zum feuchten Zustand,
ein idealer Lebensraum fir bestimmte Pflanzen- und Tierarten entwickeln kann.
Eine sichere Bebauung fur das Plangebiets ist deshalb zum Schutz vor wild abflieRenden
Oberflachenwasser erst nach Errichtung der Versickerungsmulde zuldssig. In Bereichen, die auf Grund
der vorhandenen cder kiinftigen Topografie des Geldndes nicht unmittelbar von wild abflieendem
Oberflachenwasser betroffen sind, ist eine Bebauung bei Nachweis durch Einzelgutachten auch
auch vor Errichtung des Hochwasserschutzes mdglich. (Festsetzung A.11.2). Um eine weitere Gefghrdung
durch wild abflieRendem Oberflachenwasser noch zusatzlich zu vermeiden, werden fir die Gebdude an
der Ostseite des Plangebiets am Hangbereich (jewesils an der Gebaudeostseite} Abgrabungen und die
Errichtung von Wintergarten bzw. Terrassenilberdachungen nicht zugelassen.

6. Nach Aufteilung der Liegenschaften des Bundeseisenbahnvermégens im Umfeld des Plangebiets
verblieb das Grundstiick Flurnr. 816/3 {ehem. Bahnwérterhaus) als nicht bahnnotwendige Immobilie
beim Bundeseisenbahnvermégen. Entsprechend der Planung ist die Festsetzung der Flurnr. 616/3.
Gmkg. Helfendorf erst wirksam mit Vorliegen der bestandskraftigen Entscheidung durch das Eisenbahn-
Bundesamt iber die Freistellung des Grundstiicks von Bahnbetriebszwecken gemai § 23 AEG
(Allgemeines Eisenbahngesetz vom 27.12,1993, zusetzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom
25.05.2009).

E) ErschlieBung

1. Die vorhandene Bebauung des Plangebiets ist bisher erschiossen durch die Untere Bahnhofstrale,
mit Privatwegen (6ffentlich gewidmete Eigentimerwege) sowie der Unteren Bahnhofstralle und der
Osterholzfeldstrale.

2. Zur ErschlieBung des zusafzlichen Planbereichs ist eine Weiterfuhrung der Osterholzstratte mit
Anbindung an die Untere Bahnhofstrale geplant. Die &ffentliche Verkehrsflache dieser durchgehenden
Straflte ist mit einer Breite von 9,00 m vorgesehen.

F) Griinordnung

1. Durch entsprechende Festsetzungen soll der vorhandene ortshildpragende und dominante
Baumbestand, auf dem Grundsttuck mit der Bauraumnummer 21 gesichert werden, so dass die
natUrliche landschaftsgebundene Abgrenzung Richtung Westen erhalten bleibt.
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Darliber hinaus soll durch diese Festsetzung eine Linde, welche im Landschaftsplan der Gemeinde
Aying als Naturdenkmal und im Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying als erhaltenswerter
Baum dargestellt ist, erhalten bleiben.

2. Zur freien Landschaft hin Richtung Norden und Osten soll durch gruppenweise Bepflanzung der
geplanten Ortsrandeingriinung eine natiirliche Einbindung dér kinftigen Bebauung erfolgen.

3. Im Bereich des Hangverlaufs dstlich zur freien Landschaft hin wird durch die Anordnung des
Kinderspielplatzes, der Ausgleichsflichen sowie des erweiterten Stralenbegleitgriins der natlirliche
Geléndeverlauf erhalten, der Durchblick zur freien Landschaft ermdglicht, sowie im Strallenbereich
ein griner Dorfanger geschaffen.

4. Durch zusatzlich zu pflanzende heimische B&ume und Strducher wird eine Durchgrlinung des gesamten
Plangebiets sichergestellt.

5. Die Anordnung der Garagen sowie des Strallenbegleitgrins erméglicht es, die versiegelten Flachen

mdglichst gering zu halten. Weiterhin ist die Herstellung von wasserdurchigssigen Beldgen fur Zufahrten
und Stellplatze festgesetzt.

G) Altlasten

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

H) Technische Ver- und Entsorgung
Die bestehende Bebauung wird bereits durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser, Abwasserkanal)

versorgt. Durch Weiterfuhrung der vorhandenen Leitungen ist die Erschliedung der zusatzlichen Bebauung
innerhalb des Plangebiets gesichert,

I) Kinderspielplatz
Im Plangebiet wird fir Kinder von 0-6 und 6-12 Jahre ein 6ffentlicher Kinderspielplatz geschaffen. Der

Fidchenbedarf fir die neu hinzukommenden Wohngebaude (24 Einzel- bzw. Doppelhduser) errechnet sich
nach DIN 18034 wie folgt:

Fur Kinder von 0-6 Jahre: 95 EW x 0,75 = 71,25 m?
Fur Kinder von 6-12Jahre; 95 EW x 0,75 = 71,25 m?
142,50 m?

Um den Bedarf auch fur die bereits vorhandene bzw. durch entsprechende Genehmigungen bereits
zulassige Wohnbebauung (26 Wohngebiude) abzudecken, sowie die ortsplanerisch wiinschenswerte
Aufweitung zur Landschaft hin zu erreichen, wird im &stlichen Plangebiet im Bereich der Hangneigung ein
offentlicher Kinderspielplatz mit einer Grofe von 440 m? festgesetzt.

K) Grunderwerb, ErschlieBung und Bodenordnung
Im Rahmen sté&dtebaulicher Vertrage zwischen den Grundstiickseigentlmern und der Gemeinde Aying ist

die Regelung der erforderlichen Bodenordnung zur Umsetzung des Bebauungsplans bereits teilweise (auf
FlurNr. 614) sichergestellt.

L) Planungsdaten
1. Gréle des Planungsgebiets:

Nettobauland ,Mischgebiet" 15.926 m?

Nettobauland ,Allgemeines Wohngebiet* 17.543 m?

Gffentl. Strallen- u. Parkflachen 11:303 m?

Ausgleichsflachen 2730 m?

Gesamtflache ca. 47.502 m?
2. Baudichte: Netiobaulandflachen, Grund-/ Geschof¥flachen, Grund-/ GeschoRflachenzahl (GRZ/GFZ)

_ Nettobaulandflache Grundfldche GRZ Gescholifiiche | GFZ
"WA"-Gebiet 17.543 m? 5.156 m? 0,29 6.763 m? 0,39
Ml‘~Gebiet 156.926 m? 5574 m? 0,35 5.692 m? 0,36

Innerhalb des ,MI“-Gebiets ist fiir eine Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe) eine maximal zulsssige GF von
5.692 m® {= 71 %) fesigesetzt. Die maximal zulassige GF ausschliellich fur gewerbliche Nutzung hetragt
2.283 m? (= 29 %). Eine entsprechende Mischgebietsnutzung ist somit sichergesteilt.

3. Einwohnerzuwachs:

Anzahl der vorhandenen und neu entstehenden Wohnungen innerhalb des Plangebiets:
- vorhanden bzw. durch entsprechende

Genehmigungen bereits zul&ssig: 26 Wohngebaude mit ca. 30 Wohnungen
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- neu hinzukommen: 19 Wohngeb&ude mit maximal ca. 24 Wohnungen

ca. 5 Wohnungen innerhalb des Mischgebiets

Es ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 95 Personen (Erwachsene und Kinder) zu rechnen.
M) Immissionen
1. Innerhalb des Plangebiets wirken Immissionen ein in Form von:
a) Larm
b} Staub
¢) Geruch

Diese Immissionen kdnnen verursacht werden durch:

- die westlich im mittleren Abstand von ca. 35 m vorbeiflihrende Bahnstrecke,

- den im Stden angrenzenden Gewerbebetrieb der Fa. Fritzmeier,

- den inneren ErschlieBungsverkehr,

- die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen,

- den Planfall 2 der geplanten neuen Trasse der St 2078.
Derzeit gibt es verschiedene Trassenentwiirfe fir den Verlauf der Staatsstralle 2078 als
OrtsumgehungsstralRe. Zum jetzigen Zeitpunkt steht noch nicht fest wann welche Trasse verwirklicht

wird.

Eine mdgliche Trasse verlauft in Héhe des Baugebietes parallel westlich der Bahnlinie Minchen-

Kreuzstrale. Sollte diese Trasse gebaut werden, kénnen dadurch zusatzliche Verkehrsgerausche auf
das Baugebiet einwirken.

Die Gerduschimmissionen auf das Plangebiet wurden in zwei schalltechnischen Untersuchungen der

Maller-BBM GmbH untersucht;

a)

b)

c)

die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen ausgehend von der Bahnlinie
Munchen-Kreuzstralle und die StraBenverkehrsbelastung auf das Plangebiet durch die Untere /
Obere Bahnhofstrale und die Forststrafle (ErschlieBungsstraien) nebst P+R Parkplatz. (Bericht
Nr. M68 737/2)

Zur Abschatzung des Gesamtverkehrsgerauschaufkommens wurden die Schienen-
verkehrsgerdusche (Bericht Nr. M68 737/2) mit den StraRenverkehrsgerduschimmissionen der
geplanten Ortsumfahrung (Bericht Nr. M81 538/1) Uberlagert. Hierbei wurden mehrere Varianten
der Streckenfithrung der neuen St 2078 als Ortsumgehungsstrale untersucht. Bei der Variante
"Planfall 2 — Ortsumfahrung Durrnhaar, Variante 2" ist mit relevanten Verkehrsgerausch-
immissionen im Bebauungsplanareal zu rechnen. Diese Trasse verlauft in minimal ca. 85 m
Abstand westlich der Bebauung im Planbereich und hat einen Abstand von ca. 50 m zum
Bahngleis.

die Auswirkungen der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbegerauschimmissionen,
ausgehend vom sudlich gelegenen Gewerbebetrieb der Fa. Fritzmeier. (Bericht Nr. M68 737/2)

zua) Verkehrsgerduschimmissionen Tag (ErschlieRungsstraiien):

Die Orientierungswerte Tag des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Mischgebiete in Hohe von 60
dB(A) und fur Allgemeine Wohngebiete in H&he von 55 dB(A) werden mit einer Ausnahme an
allen Baukorpern eingehalten. Nur an der, der Oberen Bahnhofstrae zugewandten
Sudfassade des Bauraums 46 errechnen sich Beurteilungspegel in der Tagzeit, die den
Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete um 1 bis 6 dB tbertreffen. Auch der
hilfsweise herangezogene Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV in Héhe von 59 dB(A) in
Allgemeinen Wohngebieten wird an der Sudfassade von Haus Nr. 46 um bis zu 2 dB
bberschritten.

Verkehrsgerduschimmissionen Nacht (ErschlieRungsstraien):

In der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) wird der Orientierungswert fur Mischgebiete in Héhe
von 50 dB{A) nur an der schienenzugewandten Westfassade von Bauraum Nr. 21 um 1 dB
Uberschritten, an allen anderen Gebauden im Mischgebiet sicher eingehalten. Der
Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete in Hohe von 45 dB(A) nachts wird
demgegeniber an den schienenzugewandten Westfassaden der Bauraume Nr, 1, 2, 3, 15,
22 und den der Forststrale zugewandten Fassaden von Bauraum Nr. 46 um 1 bis 5 dB
Uberschritien. Der hilfsweise herangezogene Immissionsgrenzwert der 16. BimSchV in Hohe
von 49 dB(A) nachts wird nur an der Sudfassade von Bauraum Nr. 46 um 1 dB Ubertroffen.

Verkehrsgerduschimmissionen StraRenverkehr (Erschliebungsstrafien):

Folgende Fassaden befinden sich aufgrund der Straenverkehrsbelastung nach der DIN
4109, Tab. 8 im Larmpegelbereich IIl: Bauraum Nr. 43 Sudfassade und Nr. 46 Sid- und
Westfassade. Nach der DIN 4109, Tab. 8 muss die Gesamtaulenfldche eines Wohnraumes
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zu b)

zZuc)

an den 0.g. Fassaden ein erforderliches, resultierendes Schallddmm-Mal in Hohe von

R'w res >= 35 dB aufweisen.

An bereits bestehenden Gebduden hetrifft dies nur erhebliche Aus- und UmbaumabBnahmen.
An der Sidfassade von Bauraum Nr. 46 ist nach Maglichkeit auf die Anordnung von Fenstern
in Schlaf- und Kinderzimmern zu verzichten oder durch geeignete WohngrundriRorientierung
sicherzustellen, dass diese Rdume stets Ober eine Fensterdffnung an einer anderen
Fassadenseite beliftet werden kénnen. Ist dies nicht méglich, ist fir die Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern an dieser Fassade der Einbau schallddmmender Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Eine Anpassung des Bauraums Nr. 46 an die Larmverhaltnisse wird nicht vorgenommen, da
hier, ebenso wie fir Bauraum Nr, 45, hereits ein genehmigter Vorbescheid vom 06.03.2007
vorliegt.

Verkehrsgerduschimmissionen Schienenverkehr:

Bei der Vorbeifahrt einzelner Zuge kénnen an den schienennachsten Gebsuden relativ hohe
Maximalpegel verursacht werden. Diese betragen in der kritischen Nachtzeit (ohne
Bertcksichtigung des Schienenbonus) an dem der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebaude
Bauraum Nr. 21 (Abstand zum Bahngleis ca. 25 m) bis zu Lmax = 80 dB(A), an den etwas
weiter éstlich gelegenen Baurdumen in ca. 50 m Abstand zum Bahngleis bis zu Lmax = 75
dB(A).

Gesamtverkehrsgerguschaufkommen Schienen- und Strallenverkehr:

Aufgrund der von Westen einwirkenden Schienenverkehrsgerauschimmissionen und der
potentiellen Stralenverkehrsgerduschimmissionen der, zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans noch in Vorplanung befindlichen, St 2078 neu {Planfall 2 — Ortsumfahrung
Darrnhaar, Variante 2) sind die Fassaden schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
Wohnungen im Mischgebiet in den Bauraumen Nr. 21, 27, 28, 33 und 34 sowie von
Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet in den Baurdumen Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 15, 16, 22 und
22a s0 auszufilhren, dass bei von aufien einfallendem Schall innen ein Mittelungspegel von
35/30 dB(A) tags/nachts und ein mittlerer Maximalpegel von 45/40 dB(A) tags/nachts nach
der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom
August 1987 nicht Gberschritien wird. Bei Bliroraumen sind bis zu 5 dB hohere Innenpegel
Zzulassig. An den schienenzugewandten Westfassaden der Baurdume Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 15, 186,
21,22, 223, 27, 28, 33 und 34 ist nach Méaglichkeit auf die Anordnung von Fenstern von
Schlaf- und Kinderzimmern zu verzichten oder durch geeignete
Wohnungsgrundrissorientierung sicherzustelien, dass diese R&dume stets Ober eine
Fensterdffnung an einer anderen Fassadenseite bellftet werden konnen. Ist dies nicht
mdglich, ist fir die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer an den 0.g. Westfassaden der
Einbau schallddmmender Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Bei bereits bestehenden Gebauden betrifft dies nur erhebliche Aus- und Umbaumalinahmen.

Bei der Auslegung der ¢.g. Fassadenelemente ist der Verauf der St 2078 neu entsprechend
dem zum Zeitpunkt des Bauantrags des Gebaudes mafigeblichen Planungs- bzw.
Ausflhrungszustandes zu ber(icksichtigen.

Sofern die Trasse der St 2078 neu absehbar nicht im Einwirkungsbereich des
Bebauungsplanareals Nr. 23, d.h. gebindelt mit der Bahnstrecke, verlaufen wird, entfallt die
0.g. Vorgabe fiir die Baurdume Nr. 4, 5, 16, 28 und 34.

Gewerbegerduschimmissionen Fa. Fritzmeier Tag:

Der Immissionsrichtwert nach TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete in Héhe von 55 dB(A)
und fiir Mischgebiete in Hohe von B0 dB(A) wird an allen bestehenden und neu geplanten
Baukérpern sicher eingehalten.

Gewerbegerauschimmissionen Fa. Fritzmeier Nacht:

- Allgemeines Wohngebiet:
For die ungUnstigste Nachtstunde errechnen sich keine Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes in Héhe von 40 dB(A).

- Mischgebiet:
Geringe Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes nach TA Larm in Héhe von 45 dB(A)
treten nur an den der Fa. Fritzmeier unmittelbar zugewandten Sud- bzw. Sudwestfassaden
der bestehenden H&auser Bauraum Nr. 33, 34, 35 und 37 auf. Diese betragen in der Regel
maximal 1 dB, an der Sudfassade von Haus Bauraum Nr. 34 bis zu 2 dB (exakf 1,8 dB).
Diese geringen Uberschreitungen werden verursacht durch den, in der Praxis
wahrscheinlich seltenen, gleichzeitigen Vollbetrieb aller stationarer Anlagenteile auf dem
Dach der Lackiererei. Diese errechneten Werte lisgen um ca. 1 dB héher als die bei den
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kurzzeitigen Immissionsmessungen festgestellten Gerauschpegel und befinden sich somit
fur die betroffenen Anwohner auf der sicheren Seite.

3. In einer ufthygienischen Untersuchung der Muller-BBM GmbH (Bericht Nr. M77 406/1) wurden die, durch
die bestehende Lackieranlage der Fa. Fritzineier, hervorgefufenen Geruchsimmissionen auf das
Plangebiet untersucht.

Innerhalb des geplanten Geltungsbereichs treten Zusatzbelastungen durch Geriiche an 3 bis 22 % der
Jahresstunden auf. Die maximal prognostizierte Zusatzbelastung von 26 % der Jahresstunden liegt in
einer Beurteilungsflache auf der keine Wohnbebauung geplant ist oder besteht. Eine Gesundheitsgefahr
ist selbst mit einer erheblichen Belastigung durch Geriiche i.d.R. nicht verbunden.

Geruchsbelastungen far Neubauten:

Die Baurdume fur Neubauten wurden so platziert, dass mit Ausnahme des 6stl. Teils des Bauraums
Nr. 42 die Immissionswerte der GIRL von 10 % der Jahresstunden fir Wohn- und Mischgebiete,
bzw. 15 % far gewerbliche Nutzung nicht Giberschritten werden. Im Bauraum Nr. 42 wird der
Immissionswert Gewerbe von 15 % in der &stlichen Halfte um einen Prozentpunkt Gberschritten, in
der westlichen Halfte wird er eingehaiten.

Im Bauraum Nr. 45 wird mit 12 % zwar der Grenzwert berschritten, die Planung wird jedoch
beibehalten, da hier, ebenso wie fur Bauraum Nr. 46, bereits ein genehmigter Vorbescheid vom
06.03.2007 vorliegt

Geruchsbelastungen fir Gebsudebestand:

Far die bereits bestehende Bebauung, die im Rahmen der vorliegenden Planung in den
Geltungsbereich eingeschlossen werden sall, ist eine differenzierte Betrachtung der
Immissionssituation vorzunehmen Aufgrund der bestehenden Gemengelage reicht nach Nr. 3.1 Abs.
5 der GIRL e&in Vergleich mit den Immissionswerten im Bestand nicht immer aus, um die
Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung festzustellen. Dies wird besonders dann der Fall sein, soweit
einer emittierenden Anlage Bestandsschutz zukommt. In diesen Einzelféllen kénnen die
Grundstiicksnutzungen mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme belastet sein, die unter
anderem dazu flhrt, dass der Belastigte in héherem Male Geruchseinwirkungen hinnehmen muss.
Die in der GIRL zitierte MIU-Studie gibt als mégliches Mal fur eine Beurteilung im Einzelfall einen
Wert von 20 % der Jahresstunden an. In der GIRL selbst wird ein Wert von 25 % der Jahresstunden
im Auflenbereich fur Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe als Immissionswert
festgelegt. Diese Werte werden an der bestehenden Bebauung auf allen Beurteilungsflachen
eingehalten

Da keine nennenswerte Vorbelastung durch weitere Geruchsemittenten im Untersuchungsgebiet
vorliegt, sind die Geruchsimmissionen an der bestehenden Wohnbebauung nicht als erhebliche
Belastigung im Sinne der GIRL zu werten, da fir die Bestandsgebaude die Kriterien der
Einzelprifung anzuwenden sind.

N) Eingriff/Ausgleich
- Fiir bereits bebaute Bereiche erfolgt kein weiterer Ausgleich
- Far Neubauflachen im ,MI*-Gebiet und ,\WA"-Bereichen am éstlichen Rand des Plangebiets erfolgt
eine Ausgleich durch bereitgestellte Flachen
- Flr einen Teilbereich innerhalb des WA"-Gebiets erfolgt ein Ausgleich auf den Baugrundstiicken
durch MaBnahmen entsprechend der ,Checkliste im Leitfaden®.

Nachweis zur Ermittlung von Ausgleichsbedarf:

Allgemeines Wohngebiet (Teilbergich):
1. Bisherige Nutzung des Plangebiets:
Grilnland, intensiv genutzt
= Kategorie [ (Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

2. Kiinftige Nutzung des Plangebiets:
Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl maximal 0,29
= Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)

3. Der ostliche Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (Schotterstufe) wird mit Faktor 0,35 ausgeglichen,
die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache fiir den restlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets
erfolgt nach der:



Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

gemal Leitfaden — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Abs. 3 Abb. 2) ja | nein
0. Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ;

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestelit

(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans n. Art. 3 Absatz 24 X

BayNatSchG)
1. Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVQ) X
1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréiier als 0,3 sein X
2. Schutzgut Arten und Lebensraume X
2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft

haben; Flachen héherer Bedeutung, wie

- Flachen nach den Listen 1b und 1c¢ (siehe Anhang Leitfaden),

- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte [ll und llla BayNatSchG,

- Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,

werden nicht betroffen. X
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgrinung 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. Schuizgut 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, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser) und

regelméRig uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt. X
4.3 Im Baugebiet sind geeignete Mafinahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen

Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z.B. durch begriinte Flachen

oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und

Stellplétze erhalten wasserdurchlassige Beladge. X
5. Schutzgut Luft/Klima
5.1 Bei der Pianung des Baugebietes wurde auf Frischiuftschneisen und zugehérige

Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein

zugehoriges Kaltlufientsiehungsgebiet mageblich beeintrachtigt. X
6. Schutzgut Landschaftshbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. X
6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die

naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlduterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbars

Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente

{z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.}; maBkgebliche Erholungsridume werden berlicksichtigt. X
6.3 Einbindung in die Landschaft;

Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malnahmen vorgesehen

(z.B. Ausbildung eines grinen Orisrandes, vgl. z.B. Liste 4 Leitfaden) X

Begriindung zur Beantwortung der o.a. Checkliste:

Begriindung zu 0. Planungsvoraussetzungen
zu 0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grunordnungsplan aufgestellt.

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

vorgenocmmen.

Begriindung zu 1. Vorhabenstyp

zu 1.1

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO




zulz2
Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte Grundfléche ergibt eine GRZ von 0,29 und ist somit nicht gréer als 0,3

Begriindung zu 2. Schutzgut Arten und Lebensriume

zu 2.1

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fUr Natur und Landschaft haben. Die Fi&chen
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 lll und llla BayNatSchG und
gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

zZu2.2

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
vorgesehen.

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

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

Die Stralten und Wege einschl. der Versorgungsleitungen sind so knapp und effizient wie méglich bemessen.
Die vorhandenen Straften werden in die Planung miteinbezogen.

Die Gebaudeancrdnung wurde so gewahlt, dass die Hauptbaukérper mit den zugehdrigen Garagen
Uberwiegend voneinander abgesetzt sind und somit eine raumliche Durchlassigkeit innerhalb des Gebietes
und zur freien Landschaft hin gegeben ist. In Verbindung mit dieser Gebaudeanordnung und dem Verbot von
Einfriedungssockeln {(ausgenommen bei MalRnahmen zum Hochwasserschutz) und Mauern sowie einem
erforderlichen Bodenabstand von 10 cm fUr Einfriedungen wird eine Wechselbeziehung erméglicht.

Durch die abgesetzte Anordnung samtlicher Geb&ude am Ortsrand figen sich diese Baukérper zur freien
Landschaft harmonisch ein und bilden keine Wandwirkung. Im Bereich der COrtsrandeingritnung ist eine
Baum- und Strauchpflanzung vorgesehen.

Diese Gebaudeanordnung ergibt, in Verbindung mit den zwischen den Gebauden ebenfalls méglichen Baum-
und Strauchpflanzungen, eine grofle Durchldssigkeit, und es entsteht ebenfalls ein traditioneller Oristand mit
teilweisem Blick auf die Gebaude.

Samtliche Gebaude am Ortsrand sollen durch eine klare Ost-Westausrichtung mit zweigeschossigen
Baukoérpern ohne Dachgaupen und niedriger Dachneigung zur freien Landschaft hin dem ortstypischen
Charakter mit ruhigen, langsorientierten Baukérpern entsprechen

Begriindung zu 3. Schutzgut Boden

zu 3.1

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mafinahmen wie geringstmégliche Erschliefiungsfléchen
begrenzt.

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

Da das Gelande eben ist bzw. im Bereich der Hangkante am &stlichen Rand des Plangebiets nicht verandert
wird, sind Anpassungen an vorhandene nattrliche oder kunsthistorische Oberflachenformen nicht
erforderlich. Die Befestigung von Grundstlicks- bzw. Garagenzufahrten, Garagenvorplétzen und Steliplatzen
wird durch Festsetzung in wasserdurchl&ssiger Form ausgefihrt

Durch die, fur das notwendigste Mal erforderliche, festgesetzte Grundfidche, 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 hochste Grundwasserstand liegt 35 m
unter Geldnde. Die Baukérper dringen deshalb nicht ins Grundwasser ein, eine Absenkung des
Grundwassers bei Baumalnahmen ist nicht erforderlich.

Eine Einleitung von belastetem Wasser erfolgt nicht.

zu 42

Quellen und Quellfluren, wasserflhrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmafig tiberschwemmte
Bereiche sind aufgrund der geologischen Lage nicht vorhanden. Die am &stlichen Rand des Plangebiets
vorgesehene Muldenversickerung dient zur Vorsorge bei Auftreten eines 100-jahrigen Starkregenereignisses.
Bei hisherigen Starkregenereignissen kam es jedoch zu keinerlei tberschwemmte Bereiche.

zu4.3

Im Baugebiet sind geeignete Malinahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

Eine maéglichst flachige Versickerung, z.B. durch begrinte Fi&chen oder Versickerungsmulden ist
gewahrleistet, private Verkehrsflachen und Steliplatze erhalten wasserdurchlissige Belage.

Im Plangebiet gilt die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV).



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

Begriindung zu 5. Schutzgut Luft/Klima

zu 5.1 :

Bei der Planung des Baugebietes wurde durch die offene Anordnung der Gebaude auf die Durchlassigkeit in
der Hauptwindrichtung geachtet.

Eine malgebliche Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebieten ist nicht
gegeben.

Begriindung zu 6. Schutzgut Landschaftsbiid

zZu 6.1

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Der Ortsrand wird dabei nach Osten und Norden
verschoben.

zu 6.2

Fur das Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche, wie exponierte weithin
sichtbare Héhenriicken oder Hanglagen, sowie kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente sind
nicht vorhanden,

zu6.3

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

Voralpenlandes.

Fur die Einbindung wurde ein Miteinander von Gebaudestellungen und Formen sowie die Anordnung von

Raumen und Durchblicken mit entsprachend integrierten Griinstrukiuren geschaffen wie:

- Die unmittelbar am Ortsrand stehenden Baukérper sollen durch eine klare Ost-Westausrichtung mit
zweigeschossigen Baukdrpern (Wandhdhe 6,25 m, niedriger Dachneigung 18-27 Grad, keine
Dachgaupen} zur freien Landschaft hin dem ortstypischen Charakter mit ruhigen, 1angsorientierten
Bauk&rpern entsprechen, jedoch nicht zu massiv wirken.

- Die vorgesehene Eingritnung orientiert sich an den historisch gewachsenen Ortsréandern der Region. Diese
besiehen 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. Aufgrund der klimatischen Bedingungen in unseren
Bereichen sind landschaftstypisch die Ortsrander nach Osten und Stden hin offener, mit Blickbeziehung
sowoh! in das Deorf hinein als auch hinaus, gestaltet.

Die West- und Nordseiten sind dagegen zur Windabschirmung tblicherweise dichter bepflanzt.

Das Ziel, die Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild entsprechend der landschaftstypischen Form,

wird durch das Zusammenspiel dieser Gebaudestrukturen in Verbindung mit einer gestaffelten, strukturierten

Griineinbindung des Ortsrandes erreicht.

Von der im Leitfaden als vorteilhaft dargestellten Mdglichkeit des Ausgleichs auf dem Baugrundstiick wird

durch die vorgenannten Maltnahmen Gebrauch gemacht.

Weitere Ausgleichsmaflinahmen sind somit fir diesen Planbereich nicht erforderlich.

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

Mischgebiet und Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets:
1. Bisherige Nutzung des Plangehbiets:
Grinland, intensiv genutzt
= Kategorie | {Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild)

2. Kunftige Nutzung des Plangebiets:
Mischgebiet:
Grundflachenzah! maximal 0,36
= Typ B {niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)

3. Ermitilung der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Nr. Gebietsnutzung GRZ auszugleichende | Faktor erforderliche
Flache Ausgleichsflache
01-04 | MI Woaohn-f Gewerbenutzung 0,35 3283 m? 0,35 11563 m2
05-08 | WA  Wohnnutzung 0,29 4506 m* 0,35 1577 m?
Summe | 2.730 m?
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g LAGEPLAN ZUR ERMITTLUNG
2 DER AUSZUGLEICHENDEN FLACHEN

AUS FLLRNR D14 . \
%o nt

o

AUS FLURRR 618
1263 m?
o

AUS FLURNR 63374
2122 m? _

S\

o)

o

7
AUS HURAR 63073 ’
29 !

AUS FLLRRR 633
1534 m!
) AUS FLLRNR 63371
943 n?

BERFITS GENEHMIGT
DURCH YORBESCHED

4. Folgende Flachen werden als Ausgleich vorgesehen:

Gemarkung  aus FlurNr. Flédche

Helfendorf 63313 285 m? (Ester] Sebastian)

Helfendorf 633, 633/4, 265 m? (Esterl Josef)

Helfendorf 618, 614, 604/2 2180 m? (Erbengem. Lechner, Gemeinde Aying)
2730 m?

(Ermittlung und Zuordnung der Flachen siehe auch Anlage 1)

O} Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)
1. In einer saP-Vorpriifung durch das Bare LUZ Landschaftsarchitekten vom 13.06.2009 wurde festgestellt,
dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Arten im Plangebiet vorkommen, fur die eine spezielle

artenschutzrechtliche Prifung ange%gi%mﬁf S S RINGER
oy HiNG

TiPC NG (A ARCHITERT
PEISSER/ESETRASSE 10
8506 N G

TELEF
Aying, den 14.09.2010 TELEES
Paul

2 1. SEP. 2010 gl

Aying, den....".........

Johgnn Eichler {Erster Biirgermeister)

-11-



ANLAGE |

BEBAUUNGSPLAN NR 23 *GROSSHELFENDORF, NORDL. UNTERE BAHNHOFSTRASSE’
ERMITTLUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN

- AUS FLURNUMMERN
- AUSZUGLEICHEN AUF FLURNUMMER ZUGEORDNET

NAME NUMMERN DER FLACHEN, |FLURNUMMERN |FLACHE  |FAKTOR | ERFORDERLICHE AUSGEGLICHEN WIRD FLACHE
DIE AUSZUGLEICHEN SIND AUSGLEICHSFLACHE | AUF FLURNR:
ESTERL SEBASTIAN FLNR 63373 229 m FINR 633/3
FINR 63376  [585 mt
B4 m  |035 985 m? FLIR 633/3 285 w?
ESTER SEB
ESTERL JOSEF (6) FINR 63374 222 m?
(5) FLNR 633 1405
D FLNR 633 153 ?
(4) FINR 6331 {943 m?
406 mt 0,35 37 m?
FINR 633, 63374 268 m®
ESTERL JOSFF
GDE AYNG € FINR 618 1263 m?
FNR 618 192 m?
D63 n  |0,35 442 n? GDE AYNG
FLNR 614 39 m
FRBENGEM LECHNER FLNR 614 161 m? ERBENGEM LECHNER
¥hmt 035 566 mt FINR 604/2 1566 m?
GDE AYING SICKTRBECKEN
SUMME | 2445 m? SUMME 2445
285 m?
2445 m?
SUMME  ERFORDERLICHE AUSGLEICHSFLACHE INSGESAME 2730 m?
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UMWELTBERICHT Bebauungsplan Ayinj Nr. 23

"GroBhelfendorf, nérdlich Untere Bahnhofstrafle"
.- Gemeinde Aying., Oftstell GroRhelfendorf

Plangebist Gemarkung Helfantorf

Flur Nr. 604/2;614, {2, 616/3, A1, 112, 113, 817, 1, 12, 13, 14,

618,/1,/2,/3,/4, /5,18, 7,18, /9, 628/2, /3, /4, 15, I8,

633, /1,12, /3,/4,/5, /6,634, 1,

635, /3,74, 15,16, 17,18, /9, 10, /11, 638, 11, /2, 84112, /5, 77172,

641/9 Teilfl.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalfs und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan Aying Nr. 23 dargestelit, soll fiir die Flache nérdlich der
Unteren Bahnhofstralle in Gro3helfendorf ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel dieses Bebauungsplans ist, die im bisherigen Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietsfidche
nérdlich der Unteren Bahnhofstralie, die durch die im Parallelverfahren durchgefiithrte Flachennutzungs-
plananderung entsprechend den Erfordernissen der schalltechnischen Untersuchung der Maller-BBM
GmbH (Bericht Nr. M68 737/2) und der tufthygienischen Untersuchung der Maller-BBM GmbH {Bericht Nr.
M77 408/1) angepasst wird, in den Bebauungsplan umzusetzen.

Weiterhin soll durch Festsetzung der angrenzenden Fléchen als "Allgemeines Wohngebiet”, benétigte
Bauflachen fir die ortsanséssigen Bevolkerung geschaffen werden und eine Anbindung der
Osterfeldstrale an die Untere BahnhofstraRe hergestellt werden.

1.2 Darsteflung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Zisle und ifire Berticksichtigung

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

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

Bericksicht wurden auch die Vorgaben des Landschaftsplans in dem der éstliche Teil des Plangebietes

als Flache zur Ortserweiterung mit Optimierung der Ortsrander dargestellt ist.

Der im Parallelverfahren geénderte Flachennutzungsplan weist das Plangebiet kiinftig im Bereich nérdlich

der Unteren Bahnhofstrale als "Mischgebiet" und nérdlich dieser Fliche als "Allgemeines Wohngebiet"

aus.

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

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus versickerungsfahigem Kiesmaterial (Mnchner
Schofterebene). Der vorhandene Ortsteil besteht in der Grofte von 118 ha berwiegend aus vorhandener
bzw. bereits genehmigter Gewerbebebauung. Die geplante Abrundung dieses Gebietes betragt 1,2 ha,
wovon der Uberwiegende Teil bereits bebaut ist.

Auswirkungen: Baubedingt werden Flachen verdndert und Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage
von Gebauden (WA-Gebiet GRZ = 0,30 / MI-Gebiet GRZ 0,35 bis 0,50) und deren Erschliefung
{einschliefllich der bereits vorhandenen StraBen) sind kiinftig 49 % der Flache dauerhaft versiegelf. Es
entstehen durch die Wohnnutzung keine nennenswerten betriehsbedingten Belastungen.

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

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung: Oberfldchengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

An der westlichen Grenze zur Unteren Bahnhofstralie verlauft ein offener Entwésserungsgraben zur
Aufnahme von Oberflachenwasser bei Starkregen und dessen Abtransport zu flachenhafter Versickerung.
Unverschmutzies Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten Flachen wird versickert.
Bei Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) ist vom ca. 150 m &stlich gelegenen Hang mit
wild abfliefendem Oberflichenwasser zu rechnen.

Der héchste Grundwasserstand liegt ca. 35 m unter Gelande.,

Auswirkungen: Der offene Entwésserungsgraben bleibt durch Festsetzungen erhalten.

Um das wild abflielende Oberflachenwasser zu kontrollieren wird im Bebauungsplan eine
Versickerungsmulde festgesetzt.

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkérpers ist durch die hohe Uberdeckung des Grundwassers
ausgeschlossen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit




SCHUTZGUT KLIMA/LUFT !

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt in einer Warmeinsel, die im Vergleich zur Umgebung eine um ein
Grad Celsius wérmere Jahresmitteltemperatur besitzt. Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Bereiche
des Planungsgebietes sind klimatisch als Kaltluftentstehungsgebiete einzuordnen.

Auswirkungen: Baubedingt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft zu erwarten, wahrend anlagebedingt die Funktion als Frischluftentstehungsgebiet verloren geht.
Die im Veergleich zur vorhandenen Umngebung geringe Erweiterung der Bebauung nach Norden und der
Erhalt des groRfléchigen Kaltluftentstehungsgebietes nérdlich des Plangebietes verandern das Lokalklima
voraussichtlich nicht.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT PFLANZEN

Beschreibung: Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope.
Der Flachennutzungsplan weist auf eine Linde als erhaltenswerten Baum hin (im Landschaftsplan als
Naturdenkmal dargestellt}, welche neben dem ortsbildpragenden Gehslzbestand auf dem Grundstiick
Flumr. 816/3 aulterhalb des Geltungsbereichs liegt.

Der Baumbestand auf dem P+R Parkplatz wird durch Festsetzungen erhalten.

Entlang der Unteren Bahnhofstrafe ist Gehdlzbestand vorhanden, welcher um die gewerbliche
Mischgebietsbebauung nicht einzuschranken, jedoch nicht als zu erhalten festgesetzt wird.

Auswirkungen; Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT TIERE

Beschreibung; Nach Uberprifung des Gelandes im Bebauungsplanumgriff sind unter Betrachtung des
derzeitigen Bestandes (intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen) in Gegeniiberstellung mit den neu
geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.
In einer saP-Vorprifung durch das Biro LUZ Landschaftsarchitekten vom 13.08.2009 wurde festgestslit,
dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Arten im Plangebiet vorkommen, fir die eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung angezeigt wére.

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 (LARMIMMISSIONEN)

Beschreibung: Auf das Plangebiet wirken von Westen her die Verkehrsgerauschimmissionen der
Bahnlinie Mlnchen-KreuzstralRe, van Siiden der éffentlichen Unteren / Oberen Bahnhofstralie, der
Forststrale nebst P+R Parkplatz und die Anlagengerdusche des Gewerbebetricbes Frizmeier ein. Diese
Larmimmissionen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung der Miller-BBM GmbH (Bericht Nr.
M6E 737/2) untersucht. Zur Abschéatzung des Gesamtverkehrsgerduschaufkommens wurden die
Schienenverkehrsgerdusche mit den Strafenverkehrsgerauschimmissionen der geplanten Ortsumfahrung
(Bericht Nr. MB1 538/1) Uiberlagert. Die relevante Trasse verlauft in minimal ca. 85 m Abstand westlich der
Bebauung im Planbereich und hat einen Abstand von ca. 50 m zum Bahngleis.

Auswirkung: Aufgrund des Gesamtverkehrsgerduschaufkommens ergeben sich fir die Fassaden der
Gebaude in der 1. und 2. Reihe zum Bahngleis und den zur Oberen Bahnhofstrafte nachstgelegenen
Gebé&uden erhéhte Anforderungen. Geringe Uberschreitungen des immissionsrichtwertes nach TA Larm
treten nur an den der Fa. Fritzmeier unmittelbar zugewandten Stid- bzw. Stidwestfassaden der bereits
bestehenden Hauser auf.

Durch die teilweise vorhandene Erschlieung und der verkehrsmaRigen Anbindung der, bisher als
Stichstrafte vorhandenen Osterfeldstralie, an die Untere Bahnhofstrafie ist mit keiner nennenswerten
Verkehrs-Mehrbelastung zu rechnen.

Ergebnis: mittlere Erheblichkeit

SCHUTZGUT MENSCH (GERUCHSIMMISSIONEN)

Beschreibung: Auf das Plangebiet wirken Geruchsimmissionen hervorgerufen durch die bestehende
Lackieranlage der Fa. Fritzmeier ein, welche in einer lufthygienischen Untersuchung der Maller-BBM
GmbH (Bericht Nr. M77 406/1) untersucht wurden,

Auswirkung: Innerhalb des geplanten Geltungsbereichs treten Zusatzbelastungen durch Gerliche an 3 bis
22 % der Jahresstunden auf. Die maximal prognostizierte Zusatzbelastung von 26 % der Jahresstunden
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liegt in einer Beurteilungsfliche auf der keine Wohnbebauung geplant ist oder besteht. Eine
Gesundheitsgefahr ist selbst mit einer erheblichen Belastigung durch Gerliche i.d.R. nicht verbunden.
Ergebnis: mittlere Erheblichkeit

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung: Im 6stl. Teil des Plangebietes befindet sich ein Teil einer nacheiszeitlichen Schotterstufe.
Etwa die Halfte des Planbereichs ist bereits hebaut, die andere Halfte wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Im Landschaftsplan ist der éstliche Teil des Plangebietes als Flache zur Ortserweiterung mit
Optimierung der Ortsrander dargestellt.

Auswirkungen: Der ndrdliche Ortsrand wachst um ca. 60 m nach Norden. Im Osten des Planbereichs wird
der Ortsrand optimiert. Die Schotterstufe ist weiterhin erlebbar und dort wo sie deutlich zur Geltung kommt
Uberwiegend erhalten.

Ergebnis: Es kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegangen werden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung: nicht verhanden

3. Prognose iber die Entwickiung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Der unbebaute Bereich des Plangebietes wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen blieben weiterhin unberlcksichtigt. Die Gefahr
durch wild abflieBendes Hangwasser fir die vorhandene Bebauung bliebe bestehen.

4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

4.1 Vermeidungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

SCHUTZGUT BODEN

Die Anordnung der Garagen sowie des Stralenbegleitgriins ermoglicht es, die versiegelten Flachen
mdglichst gering zu halten. Der Versiegelungsgrad wird durch die Festsetzung wasserdurchléssiger
Belage fiir Zufahrten und Stellplatze im Bebauungsplan (A 9.2) begrenzt.

SCHUTZGUT WASSER

Im Bebauungsplan wird auf die schadlose Versickerung von Niederschlagswasser (B 2.4) hingewiesen.
Das ausgepragte Stralenbegleitgriin ermaéglicht eine flachenhafte Versickerung von QOberflachenwasser.
Die, zur Kontrolle des vom Hang wild abflietenden Oberflachenwassers, festgesetzte Versickerungsmulde
wird auch als Ausgleichsflache verwendet, da sich hier aufgrund des Wechsels vom trockenen zum
feuchten Zustand, ein idealer Lebansraum fiir bestimmte Pflanzen- und Tierarten entwickeln kann.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Mafinahmen zur vertréglichen orts- und landschaftstypischen Einbindung der Wohngeb&ude werden durch
die geplante Geb&dudestellung und entsprechende Festsetzungen zur Eingriinung mit heimischen
Gehdlzen (A 8.3) und Ausbildung eines Ortsrandgriins (A 8.2) getroffen.

SCHUTZGUT MENSCH (LARMIMMISSIONEN)
Larmimmissionen werden durch entsprechende Festsetzungen (A 10) im Bebauungsplan, wie der

Begrenzung des Mittelungspegels im Gebaudeinneren bzw. geeigneter Grundrissorientierung oder dem
Einbau schallddmmender Luftungseinrichtungen beriicksichtigt.

SCHUTZGUT MENSCH (GERUCHSIMMISSIONEN)

Die Baurdume fur Neubauten wurden so platziert, dass die Immissionswerte der GIRL gréRtenteils
eingehalten werden.

4.2 Ausgleich

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Der vorliegende Bebauungsplan erfiilit im Bereich des "Allgemeinen Wohngebietes", mit Ausnahme am
éstlichen Teil des Geltungsbereichs (Untere Schotterstufe des Urmangfalltales) die Voraussetzungen fur
die Anwendung des vereinfachten Vorgehens (gemaR Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft"). Der &éstliche Teil des allgemeinen Wohngebietes wird ausgeglichen, der restliche Teil des
Geltungsbereichs erfillt die Checkliste, welche der Begriindung (Punkt N) zu entnehmen ist. Es sind dort
alle Fragen mit "ja" beantwortet, somit besteht dafir kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Im Bereich des Mischgebietes erfolgt die Ermittlung der erforderlichen AusgieichsmaRnahmen nach dem
Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft". Die im Bebauungsplan innerhalb
des Planbereichs festgesetzte Flache (A 6.5) dient dem Ausgleich.



5. Alternative Planungsmoglichkeiten

’

Im vorliegenden Fall wurden keine alternativen Planungsmdglichkeiten untersucht, da es das Ziel des

Bebauungsplans war, die schallschutztechnischen Erfordernisse in diesem Bereich zu regeln.

6. Beschreibung d. verwendeten Methodik u. Hinweise auf Schwierigkeiten u. Kenntnisliicken
Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage fir die
verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurde der
Landschaftsplan und der Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying verwendet. Als Beurteilungsgrundlage
fur das Schutzgut Mensch (Larm) dienten die schalltechnischen Untersuchungen der Muller-BBM GmbH
(Berichte Nr. M68 737/2 und M81 538/1). Das Schutzgut Mensch (Geruch) wurde nach der
lufthygienischen Untersuchung der Miller-BBM GmbH (Bericht Nr, M77 408/1) beurteiit.

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

UberwachungsmaRnahmen erforderlich.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebshedingte |Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden geringe geringe geringe gering
Erhablichkeit 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 (Larmimmissionen) | geringe geringe mittlere mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe geringe mittlere mittel

(Geruchsimmissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Sachgliter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht

betroffen

Aying, den 14.08.2010
AARINGER

PAUL S,




