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A) Anlass, Ziel, Aufstellungsbeschluss

1.

1.1

1.2

1.3

Der Gemeinderat der Gemeinde Aying hat am 17. Februar 2009 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Aying Nr. 21 ,Am Schmiedberg” beschlossen.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist, durch entsprechende Festsetzungen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von 4 Einzelhdusern mit Wohnnutzung
gemal § 4 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) zu schaffen.

In diesem Zusammenhang werden auch MaRnahmen gegen die Einwirkung von wild
abflieBendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) vom
dstlich gelegenen Hang auf die westlich auRerhalb des Plangebiets bereits vorhandene
Bebauung vorgesehen.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Planung wurde festgestellt, dass der urspriinglich fur die
1. Anderung des Bebauungsplans gefasste Geltungsbereich nicht ausreichend ist, um die derzeit
unzureichende Verkehrssituation im Bereich

- ,Schmiedgasse"/Einmindung der Strae ,Am Schmiedberg"

- und dem weiteren Verlauf der ,Schmiedgasse” Richtung Nordosten
zu verbessern. Der Geltungsbereich wurde deshalb im Bereich der ,Schmiedgasse”
entsprechend erweitert.
Gleichzeitig ergab sich mit der Ausarbeitung der Planung nordwestlich des Grundstiicks
Flurnummer 558 im Bereich der Einmiindung ,Schmiedgasse“/Strale ,Am Schmiedberg" eine
geringfugige Verringerung (ca. 1,7 m?) der &ffentlichen Stralenverkehrsflache gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplan ,Aying Nr. 21" in der Fassung vom 09.10.2007. (siehe nachstehenden
Bebauungsplanausschnitt)
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Ziel der Uberplanung dieses Bereiches ist, die bisher nur durch Beanspruchung von
Privatgrundstiicken funktionierende Verkehrssituation dergestalt zu verbessern, dass zukiinftig

fur den &ffentlichen Verkehr nur noch é&ffentliche Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden.
Die Gemeinde hat alternative StralRenverlaufe gepriift; diese kamen allerdings aufgrund der
vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten (vorhandene Bebauung) aus Sicht der Gemeinde nicht in
Betracht.

Dazu sollen auf der tiber 90 m langen, den Gegenverkehr nicht einsehbaren Schmiedgasse,
durch eine Aufweitung der bisher nur 2,20 m bis 2,30 m breiten &ffentlichen Strale eine
Méglichkeit fur den Begegnungsverkehr PKW/PKW bzw. PKW/ LKW, geschaffen werden.

Die derzeitige 6ffentliche Strallenbreite geniigt nicht den Mindestanforderungen fiir Lésch- bzw.
Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr (Mindestbreite 3,00 m).

Weiterhin soll durch entsprechende Kurvenradien sichergestellt werden, dass die zur Versorgung
dienenden Millfahrzeuge sowie der zur Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen tbliche
Verkehr mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen maoglich ist. Im Bereich der Einmindung zum
Eigentimerweg wird eine Wendemdglichkeit fur Millfahrzeuge geschaffen. (Derzeit besteht an
der Stralle ,Am Schmiedberg” keine Wendemaglichkeit).

Zur Umsetzung dieser Planung wurden in den vergangenen Jahren entlang der Stralle ,Am
Schmiedberg” aus den Grundstiicken Flurnr. 556/1, 555/4, 555/7, 555, 688/1, 688/2, und 688/3
entsprechende Grundstlcksflachen erworben.

In der Sitzung vom 30.06.2009 hat der Gemeinderat beschlossen, den Geltungsbereich zur
Umsetzung der vorgenannten Ziele entsprechend zu erweitern.

Der Geltungsbereich umfasst nun die Grundstiicke mit der Flurnummer:

555, 689/1 und den Teilflachen 689, 558, 635/11, 558/8, 558/9, 558/3, 558/2, 635/11 der
Gemarkung Peil?

B) Planungsrechtliche Voraussetzung

1.

Die Gemeinde Aying verfugt uber 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.

Im Flachennutzungsplan ist das Instruktionsgebiet des Bebauungsplans Nr. 21, 1. Anderung, als
"Grinflache" ausgewiesen.

Durch eine im Parallelverfahren durchgefiihrte Flachennutzungsplananderung soll die im Bereich
der Uberplanung als ,Grinflache” dargestellte Flache kiinftig als ,Allgemeines Wohngebiet*

gem. § 4 BauNVO dargestellt werden.

C) Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

1.

2.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Aying.

Das kinftige Instruktionsgebiet sowie die 6stlich und stdlich angrenzenden Flachen werden
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der nérdlich und westlich angrenzende Bereich ist mit
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern bzw. landwirtschaftlichen Hofstellen bebaut.

Innerhalb des als private Griinflache festgesetzten Bereichs befindet sich auf dem Grundstick
mit der Flur Nr. 555 ein landwirtschaftliches Gebaude (Schuppen), errichtet geman
Art. 63 Abs. 1 Nr. 1c BayBO alte Fassung.

Das gesamte Plangebiet einschl. der vorhandenen Strallen hat eine Gré3e von 5324 m?
Erkenntnisse Uber Aufgrabungen oder Aufschiittungen sowie Altlasten liegen nicht vor.

Westlich der Strale "Am Schmiedberg" fallt das Gelande leicht ab, éstlich der Stralle steigt das
Gelénde mit einer Neigung von ca. 16 % an (Endmoréanenhigel, zum Inn-/ Chiemsee-Hlgelland
zugehorig). Bezuglich der Stabilitat des Hangs gibt es bisher keinerlei Untersuchungen. Eine
Instabilitat des Hangs ist bisher jedoch nicht beobachtet worden. Der Hang westlich der Strale
"Am Schmiedberg" ist durch die geplante Baumaflinahme nicht betroffen.

Der hochste Grundwasserstand liegt ca. 40 m unter Gelande. Im Bereich des Plangebiets kann
es jedoch aufgrund der topografischen Lage (Endmoranenhiigel, Hanglage) zu Schichtwasser
in geringeren Tiefen kommen.



8.

Bei Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) kann es zu wild abflieRendem
Oberflachenwasser von der dstlichen Hangseite her kommen.

D) Ortsplanerische Gesichtspunkte

1.

Grundlagen:

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 wird der bisher unbebaute Bereich westlich der
Stralle "Am Schmiedberg" als Griinflache, der Bereich &stlich der Strale ,Am Schmiedberg"
bereits als landwirtschaftliche Nutzflache dargestelit. Weiterhin wurde im Fl&chennutzungsplan
innerhalb des Plangebiets flir das Landschaftsbild schitzenswerter Baumbestand (westlich der
Strale "Am Schmiedberg") dargestellt.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Aying vom Juli 2001 ist der "Alte Ortsteil' von Aying mit der
stdostlich angrenzenden und innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans
liegenden Flache ebenfalls als von Bebauung freizuhalten dargestellt.

In der Rahmenplanung zur Ortsentwicklung vom Feb. 2001 ist eine Erweiterung der Bebauung in
geringem Umfang dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 21, ,1. Anderung® verfolgt in Ubereinstimmung mit und in Fortschreibung
der vorbereitenden Bauleitplanung das Ziel, das pragende Orts- und Landschaftsbild soweit
mdglich zu erhalten sowie den stérungsfreien (weiter-) Betrieb der landwirtschaftlichen
Nutzungen zu gewahrleisten. Zudem soll erreicht werden, dass sich die aktuelle Ablaufsituation
des Oberflachenwassers verbessert. Die Ziele im Einzelnen:

Die unmittelbar am Ortsrand geplanten Baukérper (Baurdume Nr. 1 bis 4) sollen durch
eine giebelstandige Geb&udeanordnung mit schmalen, langsorientierten zweige-
schossigen Baukérpern ohne Dachgeschoss (Wandhghe 5,75 m, Dachneigung 18-22
Grad) dem ortstypischen Charakter mit ruhigen, langsorientierten Baukérpern
entsprechen. Weiterhin ist dadurch eine méglichst durchlédssige Bebauung zur
Erhaltung des freien Blicks auf die ortsbildpragende Kirche "St. Andreas" von Siid-Osten
her sichergestelit.

Freihaltung von weiteren Flachen am gewachsenen Ortsrand von Bebauung durch Festsetzung
von privaten Griinflachen.

Aufgrund der schlechten Versickerungsmdglichkeit von Oberflachenwasser im 6stlichen
Ortsbereich von Aying befindet sich von Stiden ab der Kaltenbrunner Stralte, nach Norden iiber
die Obere Dorfstrale, Braugasse und Untere Dorfstralle der verrohrte Dorfbach, welcher
zusatzlich auch als Regenwasserkanal genutzt wird. Bei Starkregenereignissen kam es im
Dorfzentrum (im Bereich sudlich der Kirche) éfters zu Uberflutungen, da der bestehende
Regenwasserkanal die anfallenden Wassermengen, in erster Linie von den éstlich gelegenen
Hangflachen, nicht mehr aufnehmen konnte.

In einem Gutachten vom 17.12.2003, erstellt vom Ingenieurbiiro INFRA, wurde deshalb die
Regenwasserableitung nach Norden zur freien Landschaft hin untersucht. Daraus ist zu
entnehmen, dass das Regenwassereinzugsgebiet bis zum westlichen Rand des Plangebiets eine
Flache von 2,366 ha umfasst. Der Anteil der befestigten Flache hiervon betragt 0,058 ha.

Zum Schutz der westlich vorhandenen sowie der geplanten Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs vor Oberflachen- bzw. abflieRendem Hangwasserwasser bei
Starkregenereignissen ist unmittelbar am Hangfu3, éstlich der Strale ,Am Schmiedberg®, ein
Regenauffangbecken vorgesehen. Dieses Auffangbecken bedingt in einem tberschaubaren
Bereich die Reduzierung der ErschlieBungsstraenbreite nach Stiden hin. Zur Versickerung der
hier anfallenden Wassermenge ist im stdgstlichen Bereich davon eine, durch Rohrleitung
verbundene, Sickermulde vorgesehen.

Die durch die Bebauung geringere flachenhafte Versickerungsméglichkeit (Versiegelung durch
Gebdaude, Stralle) wird durch einen weiteren Regenauffang- bzw. Versickerungsgraben entlang
der westlichen Bebauung (Bauraumnummer 1 und 3) kompensiert.

E) ErschlieBung

1

Die ErschlielRung des zusatzlichen Baugebiets mit den Baurdumen Nr. 1 bis 4 wird
sichergestellt durch die Weiterfiihrung der Strale ,Am Schmiedberg" sowie einem nach Westen

abzweigenden offentlich gewidmeten Eigentimerweg. Im Bereich dieser Abzweigung ist eine
Wendemaéglichkeit fur Millfahrzeuge sichergestellt.



Die bisherige, unzureichende ErschlieBung der vorhandenen Bebauung norddstlich der
Schmiedgasse (7 Wohngebaude) wird durch die unter Punkt A 1)1.3 geplante Strallen-
aufweitung sichergestellt. Ebenso wird dabei die zur Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Flachen Flurnr. 558/3, 804, 555Teilfl (Griinfl.), 529, 688 notwendige Befahrbarkeit
mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen erforderliche Kurvenausrundung vorgesehen.

Aufgrund des im Bereich der Abzweigung ,Schmiegasse“/*Am Schmiedberg"

vorhandenen, von der Offentlichkeit genutzten Einrichtungen wie Galerie

(Schmiedgasse 3, Flurnr. 558/2), Apotheke (Schmiedgasse 6, Flurnr. 558), Arztpraxis (Am
Schmiedberg 3, Flurnr. 688/1), kommt es wegen der zu engen o&ffentlichen

Verkehrsflachen immer wieder zu Behinderungen durch parkende Fahrzeuge in diesem Bereich.

Hinzu kommt, dass fiir die bereits vorhandene Bebauung (Altbestand, errichtet vor der
Regelung des Stellplatzbedarfs durch Richtzahlen gemaR MABI Nr. 6/1978 bzw. der giltigen
Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Aying vom 06.11.2007)

in diesem Bereich nicht die den heutigen Anforderungen entsprechenden Stellplatze
vorhanden sind.

Da in der N&he dieses Bereiches keine 6ffentlich nutzbaren Flachen fiir Stellplatze vorhanden
sind, wird die StraRe ,Am Schmiedberg" entsprechend erweitert.

Im stdlichen Bereich dieser Strafe, westlich der Flurnummern 688/1, 688/2 und 688/3 sowie

an der westlichen Seite der Strale (FlurNr. 555/7, 555/4 und 556/1) wurden hierfiir bereits Flachen
erworben. Die westlich der FlurNr. 558 geplante 6ffentliche Verkehrsflache entspricht der im
Suden bereits fur 6ffentliche Verkehrsflachen zur Verflgung stehenden Breite von 8,00 m. Die
nunmehr vorliegende Planung erméglicht es auch weiterhin, die im Zusammenhang mit der
erteilten Baugenehmigung zur Nutzungsénderung (Apotheke) auf diesem Grundstiick
vorgesehenen Stellplatze zu errichten und anzufahren. Die vorgesehene Breite erméglicht zudem
im spateren Ausbau unter Beriicksichtigung der vorhandenen Grundstiickszufahrten eine
Anordnung von 6ffentlichen Stellplatzen (Parkstreifen).

Die baulichen MaRnahmen hierzu auf dem Grundstiick FlurNr. 558 wie Zuriicksetzung der
Einfriedung bzw. Hecke, Verteilerkasten fir Strom und Stiitzmauer wurden bis einschliellich dem
Einmundungsbereich zur nérdlichen Schmiedgasse bereits vollzogen.

F) Technische Ver- und Entsorgung

Die bestehende Bebauung wird bereits durch vorhandene Leitungen (Strom, Wasser,

Abwasserkanal) versorgt. Durch Weiterfiihrung der vorhandenen Leitungen ist die ErschlieRung

der zusétzlichen Bebauung innerhalb des Plangebiets gesichert.

G) Griinordnung

1.

Durch entsprechende Festsetzungen soll der vorhandene ortsbildpragende und dominante
Baumbestand entlang des Weges, sudlich des Plangebiets, fortgesetzt werden
(zu pflanzen: Stil- Eiche).

Zur freien Landschaft hin Richtung Osten soll durch gruppenweise Bepflanzung der
geplanten Ortsrandeingriinung eine natiirliche Einbindung der kinftigen Bebauung erfolgen.
Far die Ortsrandeingriinung nach Stiden sind hochstam mige Obstbdume vorgesehen.

Um den Ortsrand zum Hang hin nach Osten zur Hangkante méglichst nattirlich und offen zu
erhalten, wird hier durch Festsetzung eine Bebauung sowie eine Einfriedung nicht zugelassen.

Das gilt ebenso fur die festgesetzte private Grinflache im sidlichen Bereich.

Durch weitere zusatzlich zu pflanzende heimische Baume und Straucher innerhalb der
Grundstiicke mit der Bauraumnummer 1-4 wird eine Durchgriinung des gesamten Plangebiets
sichergestellt.

Die Anordnung der Garagen sowie des Stralenbegleitgriins erméglicht es, die versiegelten
Flachen moglichst gering zu halten. Weiterhin ist die Herstellung von wasserdurchlassigen
Belagen fur Zufahrten und Stellplétze festgesetzt.



H) Planungsdaten

1. Grole des Plangebiets
- Straftenflachen einschl. des ostlich der Stralle ,Am Schmiedberg"
(6stl. Bauraum Nr. 2 und 4) festgesetzten Regenauffangbeckens 1593 m?
- Eigentimerweg 209 m?
- private Ortsrandeingriinung 456 m?
- Nettobauland 1357 m?
- Private Griinflache mit Regenversickerungsmulde 1709 m?

5324 m>,

2. Baudichte: Nettobaulandflachen, Grund-/ GeschoRflachen, Grund-/ GeschoRflachenzahl (GRZ/GFZ)

Nettobaulandflache Grundflache GRZ \ Gescholflache GFZ
"WA"-Gebiet ! 1357 m? 392 m? 0,29 | 680 m? 0,50
< Einwohnerzuwachs:

Aufgrund der Festsetzungen wie:

- maximale Geschol¥flache je Bauraum

- maximal zulassige Dachneigung (kein Dachgeschofl méglich)

- Begrenzung der maximal zul&ssigen Stellplatze far nur 1 Wohnung je Bauraum
entstehen maximal 4 Einzelhduser mit 4 Wohnungen.

Es ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 13 Personen (Erwachsene und Kinder) zu rechnen.

I) Immissionen
Innerhalb des Plangebiets konnen Immissionen einwirken in Form von:
a) Larm
b) Staub
c) Geruch
Diese Immissionen kénnen verursacht werden durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Nutzflachen sidlich und 6stlich des Plangebiets sowie der landwirtschaftlichen Betriebe im
weiteren Umfeld siidlich und westlich des Planbereichs (keine Tierhaltung).

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

L) Artenschutzrecht (§§ 42, 43 und 62 BNatSchG)
In einer saP-Vorprifung durch das Biro LUZ Landschaftsarchitekten vom 13.06.2009 wurde
festgestellt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Arten im Plangebiet vorkommen, fiir die
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung angezeigt ware.

M) Abwéagung
Die Gemeinde hat sich mit allen im Verfahren eingegangenen Anregungen sowie allen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange auseinandergesetzt. Um tberfliissige
Wiederholungen zu vermeiden, ist insofern auf die Beschlussbuchausziige der Gemeinde zu
verweisen.

N) Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Ausgleich
Nachweis zur Ermittlung von Ausgleichsbedarf:
1. Bisherige Nutzung des Plangebiets:
Grinland, intensiv genutzt
= Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

2 Kinftige Nutzung des Plangebiets:
LAllgemeines Wohngebiet®
Grundflachenzahl maximal 0,30
= Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)




3. Ermittiung der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
(geméaR 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 aufgestellt
(differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans n. Art. 3 Absatz 2—4 %
BayNatSchG)
1. Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein Allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) X
1.2 Mal} der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein X
2. Schutzgut Arten und Lebensrdume X
2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
- Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang Leitfaden),
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und Illa BayNatSchG,
- Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen. X
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen 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 Mallnahmen
(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 Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen. X
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfilhrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmanig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt. X
4.3 Im Baugebiet sind geeignete Malnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen
Erlauterung: Eine maoglichst flachige Versickerung, z.B. durch begriinte Flachen
oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und
Stellplatze erhalten wasserdurchlédssige Belage. X
5. Schutzgut Luft/Klima
5.1 Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehdérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maligeblich beeintrachtigt. X
6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. X
6.2 Die Planung bericksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hoéhenricken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw.landschaftspragende Elemente
(z.B. Kuppe mit Kapelle 0.8.); maRgebliche Erholungsraume werden beriicksichtigt. X
6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MalRnahmen vorgesehen
(z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z.B. Liste 4 Leitfaden) X
Es sind alle Fragen mit ,ja“ beantwortet, somit besteht ke® yielterer Ausgididrisbedar:
DIPL.-iNGE) (Frit ARCHITEKT
PEISSEHR STHAGTSE TU
8 5 é'\}/i i NG
TELE 95/ 4 ig
Aying, den 20.04.2010 e, o/ o i s
Archite 1 (Entwurfsverfasser)
[_, L ’\I q)(' te £ 'ul g {.:1

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

Jolann Eichler (Erster Birgermeister)




UMWELTBERICHT Bebauungsplan Aying Nr. 21 "Am Schmiedberg" 1. Anderung
Gemeinde Aying
Plangebiet dstlicher Ortsrand Aying
Gemarkung PeiB,
Flurnr. 555, 689/1, Teilfl. 689, 558, 635/11, 558/8, 558/9, 558/3,
558/2, 635/11

1. Einleitung }
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans

- durch entsprechende Festsetzungen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
von 4 Einzelhdusern gemé&n § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO als "Allgemeines
Wohngebiet' (WA) geschaffen werden.

- ein geordnetes Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnen soll sichergestellt
werden.

- die unzureichende Verkehrssituation im Bereich ,Schmiedgasse"/Einmiindung der StraRe ,Am
Schmiedberg” und dem weiteren Verlauf der ,Schmiedgasse* Richtung Nordosten soll verbessert
werden.

- die Befahrbarkeit fir Mallfahrzeuge und landwirtschaftliche Fahrzeuge soll sichergestellt werden.

1.2 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihre Berticksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen und

der Immissionsschutz-Gesetzgebung wurden im konkreten Fall vor allem wegen der ortshildpragenden

Ortsrandlage die Vorgaben aus Flachennutzungsplan, Landschaftsplan und Rahmenplanung zur

Ortsentwicklung beriicksichtigt.

- Im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 ist der Planbereich, westlich der Strale "Am
Schmiedberg" als Grinflache dargestellt. Weiterhin wurde in diesem Flachennutzungsplan, siidlich
dieses Plangebiets fir das Landschaftsbild schiitzenswerter Baumbestand (westlich der StralRe "Am
Schmiedberg") dargestellit.

- Im Landschaftsplan der Gemeinde Aying vom Juli 2001 ist der "Alte Ortsteil" von Aying mit der
suddstlich angrenzenden und innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans liegenden,
von Bebauung freizuhaltenden Flache, dargestellt.

- In der Rahmenplanung zur Ortsentwicklung vom Feb. 2001 ist eine Erweiterung der Bebauung in
geringem Umfang dargestelit.

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

SCHUTZGUT BODEN

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

Innerhalb des Plangebietes, westlich der StraRe "Am Schmiedberg" fallt das Gelénde leicht ab, auRerhalb

des Plangebietes, 6stlich der Stralle steigt das Gelénde mit einer Neigung von ca. 16 % an.

(Endmoranenhigel, zum Inn-/ Chiemsee-Hugelland zugehérig)

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

der 4 zusétzlichen Einzelhduser (GRZ = 0,29) und deren ErschlieRung werden ca. 660 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: Oberflaichengewésser sind im Gebiet nicht vorhanden.

Jedoch kann es bei Starkregenereignissen (100-jahriges Regenereignis) zu wild abflieRendem
Oberflachenwasser von der 6stlichen Hangseite her kommen. Der héchste Grundwasserstand liegtca. 40 m
unter Gelande.

Auswirkungen: Zum Schutz der westlich vorhandenen sowie der geplanten Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs vor Oberflachen- bzw. abflieRendem Hangwasser bei Starkregenereignissen ist
unmittelbar am Hangful, 6stlich der StraRe ,Am Schmiedberg®, ein Regenauffangbecken vorgesehen. Zur
Versickerung der hier anfallenden Wassermenge ist im siidostlichen Bereich davon eine, durch Rohrleitung
verbundene, Sickermulde vorgesehen.




Die durch die Bebauung geringere flachenhafte Versickerungsméglichkeit (Versiegelung durch Gebaude und
Erschlieung) wird durch einen weiteren Regenauffang- bzw. Versickerungsgraben entlang der westlichen
Bebauung (Bauraumnummer 1 und 3) kompensiert.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigten Flachen wird versickert. Eine
Beeintrachtigung des Grundwasserkérpers ist durch die hohe Uberdeckung des Grundwassers
ausgeschlossen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT
Beschreibung: Die Erweiterung des bestehenden Ortsrandes um 4 Einzelhauser bewirkt keine fir 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.

Der Flachennutzungsplan weist auf eine ortsbildpragende Baumreihe siidlich des Plangebietes, entlang des
Weges hin. Diese Baumreihe soll durch Festsetzung im Bebauungsplan innerhalb des Plangebietes
fortgefuhrt werden.

Auswirkungen: Keine

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT TIERE

Beschreibung: Nach Uberpriifung des Geléndes im Bebauungsplanumgriff sind unter Betrachtung des
derzeitigen Bestandes (intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen) in Gegeniberstellung mit den neu
geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das spezielle Artenschutzrecht zu erwarten.
In einer saP-Vorpriifung durch das Biiro LUZ Landschaftsarchitekten vom 13.06.2009 wurde festgestellt,
dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Arten im Plangebiet vorkommen, fur die eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung angezeigt ware.

Auswirkungen: Keine

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

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

Auswirkungen: Keine
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT MENSCH (LARM-/ GERUCHSIMMISSIONEN)

Beschreibung: stidlich und éstlich des Plangebiets werden landwirtschaftliche Flachen bewirtschaftet.

Im weiteren Umfeld sidlich und westlich des Planbereichs befinden sich landwirtschaftliche Betriebe (keine
Tierhaltung).

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

Ergebnis: geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung: Der 6stlich gelegene Endmoranenhiigel befindet sich aulerhalb des Plangebietes und wird
nicht bebaut. Stdéstlich des Plangebietes besteht der freie Blick auf die ortsbildpragende Kirche "St.
Andreas".

Auswirkungen: Durch die Anordnung der Baukérper wird der Blick auf die Kirche nicht zusatzlich zur bereits
vorhandenen Bebauung eingeschrankit.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung: nicht vorhanden
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3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Das Plangebiet wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Gefahr durch wild
abflielendes Hangwasser fiir die bestehende Bebauung bliebe bestehen.

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

SCHUTZGUT BODEN
Im Bebauungsplan wird die Grundflache der Baurdume fiir die Einzelhduser begrenzt.

SCHUTZGUT WASSER

Im Bebauungsplan wird auf die schadlose Versickerung von Niederschlagswasser hingewiesen.

Zum Schutz der westlich vorhandenen sowie der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs vor
Oberflachen- bzw. abflieRendem Hangwasserwasser bei Starkregenereignissen ist unmittelbar am Hangful,
Ostlich der Strafte ,Am Schmiedberg”, ein Regenauffangbecken vorgesehen. Zur Versickerung der hier
anfallenden Wassermenge ist im stiddstlichen Bereich davon eine, durch Rohrleitung verbundene,
Sickermulde vorgesehen.

Die durch die Bebauung geringere flachenhafte Versickerungsmaglichkeit (Versiegelung durch Gebaude,
StralRe) wird durch einen weiteren Regenauffang- bzw. Versickerungsgraben entlang der westlichen
Bebauung (Bauraumnummer 1 und 3) kompensiert.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

MaRnahmen zur vertraglichen orts- und landschaftstypischen Einbindung der Wohngebaude werden durch
entsprechende Festsetzungen zur Eingriinung mit heimischen Geholzen getroffen. Die Baukdrper werden so
angeordnet, dass der Blick auf die ortsbildpragende Kirche nicht zusatzlich zur bereits vorhandenen
Bebauung eingeschrankt wird.

4.2 Ausgleich

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Der Geltungsbereichs erfullt die Checkliste, welche der Begrindung (Punkt M) zu entnehmen ist. Es sind dort
alle Fragen mit "ja" beantwortet, somit besteht dafur kein weiterer Ausgleichsbedarf.

5. Alternative Planungsmaéglichkeiten

Der vorgesehene Standort stellt die einzige vertragliche Erweiterungsméglichkeit im dstlichen Ortsbereich
dar. Die Lage des Planbereichs erfillt die folgenden Eignungskriterien und eignet sich daher besonders:

- flachenschonende Erweiterung der bestehenden ErschlieRung

- Erweiterungsmaglichkeit der Wohnbebauung chne einer Ausdehnung des Ortsrandes (iber die bestehende
Umgebungsbebauung hinaus.

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, die Rahmenplanung zur Ortsentwicklung und der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Aying verwendet. Als Beurteilungsgrundlage fir das Schutzgut Tiere diente die saP-Vorpriifung durch das
Buro LUZ Landschaftsarchitekten.

7. _MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Keine Uberwachungsmalnahmen erforderlich.
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8. Allgemein verstandliche 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

Tiere und Pflanzen |geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) | geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering

(Larm/Geruch) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Sachgiter

Aying, den 20.04.2010
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