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1. Inhalt und Ziele der 21. Anderung des Flachennutzungsplans

Die Gemeinde Aying, Landkreis Miinchen, beabsichtigt zur geordneten Entwicklung des
Ortsteils GroRhelfendorf die 21. Anderung des Flachennutzungsplans.

Geplant ist die Ausweisung der Flurnummern 569 T. (T = Teilflache), 569/1 T., 569/2,
527/10, 523/6, 399 T. (Rosenheimer Stral3e), 47 T. (Hirschbergstr.), 562/24, 562/9 T., 580 T.,
alle Gemarkung Helfendorf nach § 4 (BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (WA);

der Flurnummern 498 T. (ROomerstrae), 498/2 T. (Goggenhofener Kirchweg), 499 T.
(Sportanlage), 409 T., 412/1, 414/1, 418 T. (Gral3er Stral3e), 493 T., alle Gemarkung Helfen-
dorf gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 2 a BauGB als Flache fir Gemeinbedarf (Sport- und Spielanlagen
und Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke) und

der Flurnummern 398 T., 409 T., 498 T. (R6merstral3e), 499 T. (Sportanlage), alle Gemar-
kung Helfendorf nach 8§ 11 (BauNVO) als Sondergebiet Einzelhandel (SO).

Die Gemeinde Aying verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP), ge-
nehmigt am 24.10.1989. Der FNP wurde mehrfach geandert. In der 1. Anderung vom
06.07.1999 fur das gesamte Gemeindegebiet wurde ndrdlich der RoGmerstralie eine Erweite-
rung fur das sich am norddstlichen Ortsrand GroRRhelfendorfs befindliche Sportgelande aus-
gewiesen.

Das Plangebiet wird in der derzeit gultigen Fassung als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt bzw. ist Teil des Sportgelandes (Grunflache).

In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sollen die Ziele der 21. Anderung des
FNP fir die Wohnbebauung durch den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 31
~GrolBhelfendorf Nordwest" (ca. 1,4 ha) realisiert werden. Das sich mit dieser Ausweisung in
einem stadtebaulichen Zusammenhang befindliche Sondergebiet Einzelhandel (ca. 0,9 ha)
sowie die Flache fur Gemeinbedarf (ca. 1,9 ha) werden im Bebauungsplan Nr. 32 ,GrolRhel-
fendorf Nordost* zusammengefasst.

In der vorliegenden Planung soll der ndrdliche Ortsrand von Grof3helfendorf langfristig defi-
niert werden.

Die Ausweisung eines allgemeines Wohngebiets (WA, gem. § 4 BauNVO) -zur Ortsabrun-
dung- ist vorgesehen, da Bedarf fir eine weitere Siedlungsentwicklung, vorwiegend fur die
einheimische Bevolkerung, besteht. Zur Einbindung in die Landschaft und zur Errichtung
eines Larmschutzwalls, begleitend zur St 2078, ist im Norden und Nordosten eine Grunfla-
che von ca. 0,3 ha geplant. Das Areal ist als dérfliches Wohnquartier mit einer Nutzungsdich-
te, die der umgebenden Wohnbebauung entspricht, projektiert.

Durch die Ausweisung eines Sondergebiets Einzelhandel sollen -zur Verbesserung der
wohnortnahen Grundversorgung im sidlichen Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Aying-
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsmarktes mit
ca. 1.025 m? Verkaufsflache geschaffen werden. Da der geplante Lebensmittelvollsortimen-
ter nach 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als ,grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb” einzustufen ist,
ist gem. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG); Anlage 1, Nummer
18.8 in Verbindung mit Nummer 18.6.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c
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UVPG durchzufiuhren. Gem. § 17 Abs. 1 Satz 1 (UVPG) wird bei Bauleitplanen die Umwelt-
prufung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, d.h. mit dem hier vorliegenden Um-
weltbericht durchgefihrt.

Die ErschlieBung erfolgt von der St 2078 durch eine neu anzulegende Strale, die in die Ro6-
merstral3e Ubergeht. Das Sondergebiet ist Gber den 6stlich der St 2078 verlaufenden Ful3-
und Radweg, dessen Verlangerung geplant ist, erreichbar. Zum Anschluss der westlich lie-
genden Wohngebiete soll im nachfolgenden Bebauungsplan an der St 2078 eine Querungs-
hilfe vorgesehen werden. Die Bewohner des Ortsteils Goggenhofen sind durch den Gdggen-
hofener Kirchweg (Fuf3- und Radweg) angebunden. Durch die verkehrsgiinstige Lage an der
stark befahrenen St 2078 ist auch von einer Frequentierung durch Berufspendler auszuge-
hen.

Eine Flache fur Gemeinbedarf (Sportlichen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen) ist sudostlich des Sondergebiets Einzelhandel im An-
schluss an die bestehende Sportanlage vorgesehen. Diese ist derzeit mit zwei Rasenspiel-
feldern, einem Schiel3stand, Stockbahnen, Leichtathletikanlagen sowie Tennisplatzen aus-
gestattet. Eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache, die Bestandteil der 1. Anderung
des FNP und des Bebauungsplans Nr. 8 ,Sportgelande” vom 14.09.1999 ist, zwischen der
Gral3er StralRe und dem Rasenspielfeld nordlich der RomerstralRe, wurde in den Geltungsbe-
reich integriert. Neben der Erweiterung der bestehenden Sportanlage soll auch eine Errich-
tung von Gebauden fir soziale und gesundheitliche Zwecke mit den hierzu erforderlichen
befestigten Flachen mdglich sein. Es ist hierbei eine bedarfsgerechte Umsetzung in einem
Zeitraum von ca. 15 - 20 Jahren angesetzt.

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

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches sind fiir die
vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans die Umweltauswirkungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB
durchgefuhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaf § 2a BauGB bzw. der Anlage zu
§ 2 (4) und 8 2a BauGB. Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landes-
entwicklung und Umweltfragen, erganzte Fassung vom Januar 2003).

- LEP 2013

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

Die westlich, 6stlich und sudlich angrenzenden Gemeinden Brunnthal (Landkreis Miinchen),
Otterfing (Landkreis Miesbach, Region 17), Egmating, Glonn (beide Landkreis Ebersberg,
Region 14), Holzkirchen (Mittelzentrum) und Valley (beide Landkreis Miesbach, Region 17)
gehoren ebenfalls zum Allgemeinen landlichen Raum. Noérdlich befindet sich ein Verdich-
tungsraum mit der Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn (Landkreis Miinchen, Region 14 /
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Oberzentrum Muinchen). Sudlich ist ein Verdichtungsraum mit der Gemeinde Feldkirchen-
Westerham (Landkreis Rosenheim, Region 18 / Oberzentrum Rosenheim) (vgl. Anhang 2
LEP Strukturkarte Stand 1. September 2013) vorhanden.

- Regionalplan

Gemald Regionalplan Nr. 14, Minchen (Stand 01.11.2012) ist die Gemeinde Aying in der
AuReren Verdichtungszone an einer Entwicklungsachse von (iberregionaler Bedeutung ge-
legen (Regionalplan Minchen, Karte 1 Raumstruktur, Stand 01.12.2005).

Die Orte Dirrnhaar, Aying, Peil3 und GrolRhelfendorf sind Haltestellen der S-Bahnlinie 7
Kreuzstral3e mit einer Anschlussverbindung nach Holzkirchen. Dirrnhaar, Aying, Peil3, Gog-
genhofen und GroRRhelfendorf liegen an der St. 2078, die den Grof3raum Minchen mit dem
Verdichtungsraum Rosenheim verbindet.

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

Im Regionalplan wurden betrachtliche Bereiche der Gemeinde als landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete festgelegt. Dies sind Flachen, in denen den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt und die nicht bereits anderweitig na-
turschutzrechtlich gesichert sind (vgl. o0.g. Landschaftsschutzgebiet). Der westliche Teil der
Gemeinde ist dem landschaftlichem Vorbehaltsgebiet ,GroRRflachiges Waldgebiet der Schot-
terebene sudostlich von Miinchen mit Ubergang zur Jungmorane (06.6)“ zuzuordnen. Im
ostlichen Gemeindegebiet befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Waldreiche
Teile der Hugellandschaft (10.1)".

| A

| A Eamafidl 5
amairg A

Auszug aus dem Regionalplan Karte 3 Landschaft und Erholung / Landschatftliche Vorbehaltsgebiete (30. April
2013), senkrechte Schraffur, hellgriin = LSG, dunkelgriin = NSG, x-Linien = landschaftliche Vorbehaltsgebiete)
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Kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet besteht im mittleren, dichter besiedelten und intensiv
landwirtschaftlich genutzten Bereich der Gemeinde, der sich von Aying Uber Peil3, Goggen-
hofen bis in das Umfeld von GroRRhelfendorf erstreckt. Die Rodungsinsel Dirrnhaar ist eben-
falls ausgenommen.

Die schraffierte Darstellung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete ist nicht flachenscharf.
Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Waldreiche Teile der Hugellandschaft* endet dstlich
der St 2078 an den Ortsrandern von Géggenhofen und Grof3helfendorf. Die Flache fur Ge-
meinbedarf scheint am auRRersten Rand dieses Vorbehaltsgebiets zu liegen. Das Sonderge-
biet Einzelhandel und das Allgemeine Wohngebiet sind kein Bestand eines Vorbehaltsge-
biets.

Die ausgedehnten Waldgebiete im Westen der Gemeinde stellen den Regionalen Griinzug
(11) Hohenkirchener Forst / Truderinger Wald mit prioritarer Funktion zur Kaltluft- und Frisch-
luftentstehung dar. Das Kupferbachtal an der dstlichen Gemeindegrenze hat die Bedeutung
eines regionalen und tberdrtlichen Biotopverbundsystems.
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Auszug aus dem Regionalplan / Karte Regionale Griinziige / Regionale und Uberortliche Biotopverbundsysteme
(30. April 2013), senkrechte, griine Schraffur = Regionaler Griinzug, schwarze Balken = Biotopverbundsystem

Das Gemeindegebiet ist folgenden Erholungsrdumen zuzuordnen:
o B S s TSN

3

Erholungsraum 12 / Westliches Inn-Chiemsee-
Hugelland mit Glonntal, Moosachtal, Stein- und
Kastensee

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

Auszug aus dem Regionalplan / Karte Regionale
Erholungsraume (30. April 2013)
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Arten- und Biotopschutzprogramm

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

Im Bereich der Schotterebene besitzen die Forste ein aul3erordentlich hohes Lebensraumpo-
tential und stellen ein weiteres Schwerpunktgebiet des Naturschutzes dar.

- Waldfunktionsplan

Der Waldfunktionsplan (Stand 1998) kennzeichnet die gro3en Forstgebiete (Hofoldinger- und
Hoéhenkirchener Forst) der Schotterebene als Walder mit besonderer Bedeutung fur den re-
gionalen Klima- und Erosionsschutz. Die Waldréander um Aying, Dirrnhaar und Kleinkaroli-
nenfeld haben eine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild.

- Landschaftsplan

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

Folgende Aussagen wurden beziiglich des Ortes Grof3helfendorf getroffen:
» Freihaltung der den Ortskern umgebenden Moranenkuppen als Markierung der Orts-
rander, Erhaltung ihrer landschaftsbildpragenden Funktion

e Optimierung / Kennzeichnung der Romerstrale als attraktiver Spazierweg (Rundweg)
nach Kleinhelfendorf

Anlage eines Grunzugs an der Gral3er Stral3e

Erhaltung des derzeit noch bestehenden Abstandes zwischen den Ortsteilen, Vermei-
dung eines geschlossenen Siedlungsbandes zur Erhaltung 6kologischer Ausgleichs-
raume sowie zur optischen Abgrenzung

Erhaltung einer Pufferzone zum Waldrand

« Verbesserung der landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes.
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Auszug aus dem Landschaftsplan

- Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Aying aus dem Jahr 1989
umfasste urspriinglich noch nicht das gesamte, heutige Gemeindegebiet. Zwischenzeitlich
wurden im Westen Teile des ehemals gemeindefreien Bereichs ,Hofoldinger Forst’ und im
Nordosten Teile des ,Hohenkirchener Forsts’ in das Gemeindegebiet integriert.

Die Erweiterungsflachen der 21. Anderung des Flachennutzungsplans sind derzeit als Fla-
chen fir die Landwirtschaft bzw. Teil einer Griinflache (Sportanlage) dargestellt.

Auszug aus dem rechtswirksamen FNP mit allen bislang erfolgten Anderungen
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- Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
GroRRhelfendorf

In 0.g. Untersuchung (Dezember 2015) wurde die Ansiedlung des geplanten, groliflachigen
Lebensmittelvollsortimenters hinsichtlich der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit von der CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen geprift. Die Gemeinde Ay-
ing ist nicht als zentraler Ort ausgewiesen und daher fiur die Ansiedlung und Erweiterung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe zun&chst nicht geeignet. Nahversorgungsbetriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache sind jedoch grundsétzlich in allen Gemeinden landesplanerisch
zulassig, wenn sie sich in integrierter Lage befinden. Die vorliegende 21. Anderung des FNP
sowie die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung bilden die Weichenstellung zur Entwick-
lung eines integrierten Standortes.

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

Da sowohl eine Verletzung des Kongruenzgebotes ausgeschlossen wurde, als auch eine
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots als gewahrleistet gesehen wird, wird das Planvor-
haben als landesplanerisch vertraglich eingestuft.
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3. Derzeitiger Umweltzustand sowie Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt

3.1 Raumliche Einordnung und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet bildet den kiinftigen neuen, nérdlichen Ortsrand GroRRhelfendorfs.

Das westlich der St 2078 dargestellte Allgemeine Wohngebiet grenzt im Siiden an Bebauung
und im Osten an die St 2078. Im Norden und Westen sind landwirtschaftliche Nutzflachen
(Gruin- bzw. Weideland) vorhanden. Das Plangebiet stellt sich als intensives Grinland dar,
das von einem Feldweg durchzogen wird. Im Sudosten ist eine brachliegende Lagerflache
mit Gehdlzanflug vorhanden.

Blick von der ST 2078 nach Westen auf das Allgemeine Wohngebiet

Im Osten der St 2078 befinden sich das Sondergebiet Einzelhandel und die Flache fir Ge-
meinbedarf.

Die Flache fur Gemeinbedarf grenzt im Suden an die Romerstral3e bzw. an die Sportanlage
und im Osten an ein Rasenspielfeld. Im Norden sind landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
das kinftige Sondergebiet Einzelhandel und im Westen die St 2078 vorhanden. Die Auswei-
sung ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen geprégt, die von der Gralder
StraRe und vom Goéggenhofener Kirchweg durchzogen werden. Im Stdwesten werden ge-
ringe Flachenanteile eines Parkplatzes nordlich des bestehenden Allwetterplatzes tberplant.

10
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Blick vom Géggenhofener Kirchweg nach Osten auf die Flache fur Gemeinbedarf

Das Sondergebiet Einzelhandel bezieht den Hauptanteil des o.g. Parkplatzes sowie Uber-
wiegend Ackerflachen ein. Im Westen befinden sich Gehdlze an der St 2078. Die Erschlie-
Bung (RémerstralRe) sowie der dstliche Bereich des Parkplatzes sind wasserdurchlassig be-
festigt, der westliche Teil mit einer Schwarzdecke versehen.

Blick vom Goéggenhofener Kirchweg nach Westen auf das Sondergebiet Einzelhandel

11
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3.2 Relief und Boden

Die Gemeinde Aying gehort zwei unterschiedlichen Naturraumen an. Im Westen befindet
sich die naturrdumliche Untereinheit 051-D ,Sudliche Minchner Schotterebene®, die nahezu
eben ist. Im Osten ist die Gemeinde dem Naturraum ,Inn-Chiemsee-Hugelland®; ,Endmora-
nenzug“ (038-B) zuzuordnen (Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Muinchen,
1997). Der wiurmeiszeitliche Endmoranenkranz des Inngletschers erhebt sich deutlich Uber
die MUnchener Schotterebene. Typisch ist ein auRerordentlich wechselhaftes Relief mit stei-
len Wéllen, Kuppen, zahlreichen Toteiskesseln und flach auslaufenden Kegeln.

Beide Naturrdume sind durch einen in Nord-/Sud-Richtung verlaufenden Hangbereich mar-
kiert, an dessen Kante die Hauptorte der Gemeinde (Aying, Peil3, Goggenhofen und Grol3-
helfendorf) gelegen sind (Erlauterungsbericht zum FNP).

So befindet sich das westlich und 6stlich des St 2078 situierte Siedlungsgebiet Grof3helfen-
dorfs noch im Hugelland. Die weiter westlich gelegenen Gewerbeflachen mit anschlie3ender
Wohnbebauung gehdéren bereits zur Minchner Ebene. Zwischen beiden Bereichen liegen
Morénenkuppen bzw. eine steile Terrassenkante. Diese wurden von Bebauung frei gehalten.

Das_Allgemeine Wohngebiet westlich der St 2078 befindet sich auf ca. 639 m UNN und ist
weitgehend eben mit einer bis zu ca. 2 m hohen Bdschung zur dammartig verlaufenden St
2078. Im Nordwesten liegt eine Mor&nenkuppe (652 m UNN) mit steilen Hangbereichen zum
Wohngebiet. Eine weitere Moranenkuppe befindet sich im Stdwesten.

Die vorgenommene Baugrunderkundung (vgl. Punkt 3.4, Crystal Geotechnik 12.01.2015) im
Bereich des WA ergab Decklehm (0,7-1,5 m dick) unter dem Oberboden, der in Uberwiegend
bindige und bereichsweise nicht-bindige Moranebdden tbergeht.

Das Sondergebiet und die Flache fur Gemeinbedarf dstlich der St 2078 liegen auf einer Ho-
he von ca. 642 m UNN. Das Areal des Sondergebiets steigt nach Nordwesten zur Staats-
stral3e leicht bis maRig an. Die Flache fur Gemeinbedarf weist ein leicht bewegtes Relief auf.

Laut aktueller Bodenschatzung (Daten der bayerischen Vermessungsverwaltung) wird der
Geltungsbereich insgesamt als Griinland mit mittlerer bis hoher Ertragsféahigkeit eingestuft.

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

Im Stden des Plangebiets stehen Parabraunerde und Braunerde mittlerer bis grof3er Ent-
wicklungstiefe aus carbonatreichem Schotter an (22 b).
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Standortkundliche Bodenkarte
Bayerisches Geologisches
Landesamt

M1 :50.000

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

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

Im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ist aufgrund einer derzeit vorgesehenen
dorfgemafen Bebauung von einem geringen Versiegelungsgrad auszugehen.

Im Sondergebiet Einzelhandel ist mit einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen.

Die kunftige Flache fiir Gemeinbedarf dient sowohl der Erweiterung der Sportanlage, als
auch einer Errichtung von Gebéauden fir sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Insgesamt wird ein geringer bis mittlerer Nutzungsgrad angenommen.

3.3 Klima und Luft

Das Gemeindegebiet weist hohe Niederschlagsmengen mit durchschnittlich ca. 1.100- 1.300
mm im Jahr auf. Die Temperatur liegt im Jahresmittel bei 6 - 7°C und im Bereich der Ayinger
Warmeinsel, zu der auch der Bereich des Plangebiets westlich der St 2078 zahlt, bei 7 - 8°C
(Klimakarte 1 :100.000).

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

3.4 Wasser

Innerhalb des Plangebiets und in dessen Umfeld sind keine Oberflachengewdasser vorhan-
den. Im Mor&nenhugelland befinden sich die natirlichen FlieRgewasser der Gemeinde Aying
insbesondere in den Waldern. Das néachstgelegene FlieRgewasser (Tellergraben) liegt in
einer Distanz von ca. 2 km. In der Schotterebene sind keine natirlichen FlieRgewasser vor-
handen. Oberflachengewasser werden daher durch die Planung nicht berihrt.

Im Geltungsbereich liegt ein durchgehender Grundwasserspiegel bei ca. 60 m unter Gelan-
deoberkante (geologische Karte von Bayern, Blatt 8036 Otterfing). Bei der im Allgemeinen
Wohngebiet durchgefiihrten Baugrunduntersuchung (Crystal Geotechnik, 12.01.2015) wurde
bis in eine Tiefe von ca. 24 m kein Grund-, bzw. Schichtwasser angetroffen. Aufgrund der
wechselnden Bodenschichtung muss zeitweise, insbesondere nach langer anhaltenden und
intensiven Niederschlagen, mit schwebenden Grundwasservorkommen gerechnet werden.
Zudem ist in allen Tiefenlagen mit Schichtwasserbildungen zu rechnen (Crystal Geotechnik,
12.01.2015).

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich westlich in der Schotterebene in
ca. 700 m Entfernung. (Verordnung des Landratsamtes Minchen Uber das Wasserschutz-
gebiet in den Gemeinden Aying (Landkreis Minchen) und Valley (Landkreis Miesbach) fir
die oOffentliche Wasserversorgung in der Gemeinde Aying durch den Wasserversorgungsver-
band Helfendorf (Brunnen | bei Helfendorf) vom 27.09.2005).

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist bei Starkregenereignissen aufgrund der Bodenbe-
schaffenheit und der nérdlich anschlieRenden steilen Hangbereiche mit wild abflieRendem
Oberflachenwasser zu rechnen.

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

Wasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

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

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wurden hinsichtlich einer dezentralen Versicke-
rung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser ungtinstige Untergrundverhalt-
nisse angetroffen (Crystal Geotechnik, 12.01.2015). Das anfallende Niederschlagswasser
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soll daher auf den Grundstiicken zurtickgehalten und zwecks Versickerung in einem westlich
des Baugebiets gelegenen Rickhalte- und Versickerungsbecken, gedrosselt in den Regen-
wasserkanal eingeleitet werden.

Im Norden der Ausweisung ist die Anlage eines Abfanggrabens zum Schutz vor wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser, insbesondere bei Starkregenereignissen, vorgesehen. Dieser
schlief3t ebenfalls an das Rickhalte- und Versickerungsbecken an, das auch das anfallende
Niederschlagswasser der Verkehrsflachen aufnehmen wird. Eine bedingt dezentrale Versi-
ckerung ist somit gegeben.

Fur das Riickhalte- und Versickerungsbecken einschlief3lich des Abfanggrabens wird in den
folgenden Planungsschritten ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt, falls die gesetzli-
chen Vorgaben dies erfordern.

Im Sondergebiet Einzelhandel sowie in der Flache fir Gemeinbedarf ist von &hnlichen Bo-
denverhaltnissen auszugehen. Detaillierte Untersuchungen mit den sich daraus ergebenden
Empfehlungen und MalRnahmen werden in den nachfolgenden Planungsschritten bzw. bei
Aufstellung der entsprechenden Bebauungsplane durchgefinhrt.

Die neuen Gebadude sind an die Abwasserbeseitigungsanlage des Zweckverbandes Mun-
chen Sudost anzuschlieRen, daher sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen
Zu erwarten.

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

3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensrdume

Die Gemeinde Aying weist mit 59,7 % einen hohen Waldanteil auf (Statistik kommunal
2014). Der Anteil an Flachen fur die Landwirtschaft betragt ca. 34 %, wobei knapp die Halfte
einer Grinlandnutzung unterliegt.

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

Potentielle natirliche Vegetation im Gebiet sind der Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T.
im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald, ortlich mit Rundblattlabkraut-
Tannenwald,  Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald  oder  Walzenseggen-Schwarzerlen-
Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation.

Die Flache des Allgemeinen Wohngebiets ist Giberwiegend von Intensivgriinland geprégt. Im
Siudosten an der St 2078 befindet sich eine brachliegende Lagerflache (Brennnessel- und
nahrstoffreiche Altgrasfluren), die Teil einer ehemaligen Betriebsflache (2012 noch vorhan-
den, vgl. Google Earth) an der St 2078 war. Gehdlzanflug sowie drei Birken nahe der Er-
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schlieBungsstral3e sind vorhanden. Die Birken wurden im Rahmen der turnusmalligen ge-
meindlichen Baumschau -unabhangig von der bauleitplanerischen Entwicklung- vor Verfah-
rensbeginn zur Beseitigung vorgesehen, da die Gemeinde zur Ortsdurchgrinung grundsatz-
lich weniger kurzlebigen Arten den Vorzug gibt.

Auf der Elache fur Gemeinbedarf sind sowohl im Bereich des Parkplatzes als auch der inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flachen keine Gehdlze vorhanden. Die sidlich der Romer-
straRe im Bereich der Tennisanlage befindlichen GroRbaume stocken aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs.

Das Sondergebiet Einzelhandel bezieht die im nordlichen Bereich der Sportanlage befindli-
che Parkplatzflache sowie die RémerstralBe mit ein. Die RomerstraRe wird von jlngeren
Obstgehdlzen unterschiedlicher Vitalitat flankiert - die eine Funktion fur das Landschaftsbild
besitzen.

Entlang der St 2078 ist ein Gehdlzbestand mit einem hohen Anteil an Strauchern z.T. durch-
setzt mit stickstoffliebenden Pflanzen auf einem niedrigen Wall dstlich der Staatsstral3e vor-
handen. Diese Gehdlze wurden im Wesentlichen als Teil der Eingriinung der Sportanlage
gepflanzt, gemaR Bebauungsplan Nr. 8, rechtkraftig am 11.11.1999, und sdumen die St.
2078 auf eine Lange von ca. 60 m.

Der Gehoblzbestand wird gem. der Stellungnahme des Landratsamtes Minchen; Bereich
Naturschutz, Forstrecht und Landwirtschaftsrecht vom 08.09.2016 nach Art. 16 BayNatSchG
als geschuitzte Hecke mit einer nicht unerheblichen Funktion fir das Landschaftsbild beur-
teilt. Nach Art. 16 BayNatSchG ist es verboten, Hecken in der freien Natur zu roden, abzu-
schneiden oder auf sonstige Weise erheblich zu beeintrachtigen. Ein Ausnahme kann erteilt
werden, wenn die Beeintrachtigung ausgeglichen werden kann (gleichwertiger Ersatz im
raumlichen Zusammenhang) oder die MalBhahme aus Uberwiegend offentlichem Interesse
notwendig ist.

Im unmittelbaren Umfeld sind ansonsten keine naturschutzfachlich wertvollen Strukturen
vorhanden. Ca. 200 m westlich des Allgemeinen Wohngebiets befindet sich ein mit Fichten
aufgeforsteter Gehdlzbereich, dem ein Mischwaldbestand an der Terrassenkante zur Schot-
terebene folgt. Die Terrassenkante ist im Landschaftsplan (Karte 5, Arten- und Lebensrau-
me) als Bereich mit mittlerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie als bedeut-
sam flr den Biotopverbund beschrieben. Malinahmen zur Biotopvernetzung sollten durchge-
fuhrt werden (Karte: 10 Entwicklungsgrundsatze).

l DJ Freihaltung der Terrassenkanta

L und des Mordnenrandes
Maknahmean zur Bitopvemetzung
Farderung extensiver Mutzung

l’fi/’;l Erhalt der strukturierten Kultur-
/ landschaft in den Rodungsinsain

W Crptirmierung/Flurdurcharinung

7 Erhallung der fruchtbaren
| Baden fiir die Landwirtschat

E ; ,_-JE Strukturanreichenung der Feldflur

Landschaftsplan
Karte 10 Entwicklungsgrundsatze
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Die Waldbereiche im Westen der Gemeinde sind Teil des Landschaftsschutzgebiets ,Hofol-
dinger und Hohenkirchener Forst* (Verordnung des Landkreises Minchen vom 28. Dezem-
ber 1970) und liegen in einer Distanz von ca. 2,3 km vom Plangebiet.

Das flachenhafte Naturdenkmal Bergermoor ist ca. 1,4 km von der 21. Anderung des Fla-
chennutzungsplans entfernt (Verordnung des Landratsamtes Minchen vom 21. Dezember
1979).

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

Die nachstgelegenen Biotope der amtlichen Biotopkartierung befinden sich in ca. 650 - 900
m Distanz und werden durch die Planung nicht berihrt.
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Auszug aus dem BayernAtlas (geopartal.bayern.de)
rot hinterlegt = Biotope der amtlichen Biotopkartierung braun hinterlegt = FFH-Gebiete
griin hinterlegt = Landschaftsschutzgebiete rot, flachig = Naturschutzgebiet

Die Schutzgebiete, bzw. das Naturdenkmal, Waldbereiche sowie die Biotope der amtlichen
Biotopkartierung werden, durch die Art der vorliegenden Planung, nicht beeintrachtigt.
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Durch bauliche MaflRnahmen und Flachenversiegelung geht potentieller Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere verloren.

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Flachen gekennzeichnet, die eine geringe Bedeutung
fur den Naturhaushalt aufweisen. Die Brachflache des aufgelassenen Lagerplatzes ist Uber-
wiegend durch das Vorkommen stickstoffliebender Arten gepragt.

Die Erhaltung der Hecke 6stlich der St 2078 ist voraussichtlich fast vollstandig mdglich und
wird von der Gemeinde auch gewiinscht. Im nachfolgenden Bebauungsplan wird geprift und
nachvollziehbar dargelegt, ob und in welchem Ausmald Eingriffe in die Bepflanzung unver-
meidbar sind.

Die Obstbaume werden im Zuge der Baumal3nahmen an einen anderen Standort verpflanzt.

Eine Zuordnung der Flache fir Gemeinbedarf zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Wald-
reiche Teile der Hugellandschaft* ist aufgrund der fehlenden Flachenscharfe der grafischen
Darstellung nicht eindeutig moglich (vgl. Punkt 2). Die im Regionalplan dargestellten Ziele
und Grundséatze im genannten Vorbehaltsgebiet sind im Geltungsbereich aufgrund seiner
Lage sowie der naturschutzfachlichen Ausstattung nicht relevant und beziehen sich auf die
weiter ostlich gelegenen Bereiche des Gemeindegebiets.

Zusammengefasst kann von einer Gberwiegend geringen Erheblichkeit des Eingriffs bezig-
lich des Schutzguts Arten und Lebensraume ausgegangen werden.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Laut § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschitzten
Arten zu verletzten, zu fangen oder zu téten sowie auch ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten zu beschadigen oder zu zerstoéren sowie wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten
erheblich zu storen, bzw. wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre
Standorte zu zerstdren.

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

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhéngen IVa und IVb der FFH-Richtlinie
2) Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Regelung der-
zeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Durch die bereits beschriebene Nutzung und Ausstattung des Plangebiets weist es eine ge-
ringe Bedeutung fur den Naturhaushalt auf. Das Vorkommen besonders bzw. streng ge-
schutzter Saugetiere, Kriechtiere, Lurche, Schmetterlinge und Gefal3pflanzen kann aufgrund
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der speziellen Lebensraumanspriiche dieser Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Gehdlze sind im Geltungsbereich 6stlich sowie vereinzelt westlich der Rosenheimer Stralie
vorhanden. Diese Bereiche sind durch die stark frequentierte Staatsstraf3e deutlich beein-
trachtigt. Von den europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie sind ins-
besondere relativ weit verbreitete, anpassungsfahige Arten als Brutvdgel potentiell zu erwar-
ten, z.B. Amsel, Grinfink, Stieglitz, Zaunkonig und Zilpzalp. Dabei handelt es um Arten, die
frei in Gehdlzen briten und in jeder Brutsaison ihr Nest neu bauen. Glnstigere Bedingungen
fir Vogel bietet der Gehdlzstreifen nordlich des Tennisplatzes. Dieser liegt auf3erhalb des
Geltungsbereichs und wird daher nicht beeintrachtigt.

Die Fallung von Geholzen erfolgt nach 8 39 Abs. 5 BNatSchG auf3erhalb der Vogelbrutzeit,
d.h. nicht zwischen dem 01.03 - 30.09.

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

In der 6stlich an die Flache fir Gemeinbedarf anschlie3ende Feldflur wurde eine Feldlerche
(Alauda arvensis, gefahrdet Rote Liste Bayern und Deutschland) Kkartiert (80360346,
01.04.2009). Als "Steppenvogel" briutet die Feldlerche in Bayern vor allem in der offenen
Feldflur sowie auf gréReren Rodungsinseln und Kahlschlagen. Gulnstig in der Kulturland-
schaft sind Brachflachen, Extensivgrinland und Sommergetreide, da hier am Beginn der
Brutzeit die Vegetation niedrig und lickenhaft ist. Auch in Bayern bevorzugt die Feldlerche
daher ab Juli Hackfrucht- und Maiséacker und meidet ab April/Mai Rapsschlage (Arteninfor-
mationen Landesamt fir Umweltschutz). Die Art benétigt einen weitgehend freien Horizont,
da sie ihre Umwelt in erster Linie optisch wahrnimmt und zu verschiedenen Landschaftsele-
menten einen fir Singvogel unublich grofRen Abstand einhalt (Daunicht 1998 / Arbeitshilfe
Vogel und StralRenverkehr). Nach OELKE (1968) betragt der Abstand zu Vertikalstrukturen >
50 m (Einzelbdume), > 120 m (Baumreihen, Feldgehdlze) und 160 m (geschlossene Geholz-
kulisse). Es wurde Uberdies eine verkehrsabhéngige reduzierte Besiedlung von mehreren
100 m festgestellt (Garniel et al. 2007 / Arbeitshilfe V6gel und Strafl3enverkehr).

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet, die Gelandeneigung, die na-
hen Gebaude und Baumreihen (Tennisplatz) sowie Stérwirkungen insbesondere von der
stark befahrenen Staatsstral3e, dem Sportplatzgelande (Spielbetrieb) sowie der Straf3en und
Wege im Plangebiet (Romerstralle, Gralder Stral3e und Goggenhofener Kirchweg) erscheint
der Geltungsbereich als Brutrevier insgesamt wenig geeignet.

Anlagebedingt gehen potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungsflachen
fur Vogel dauerhaft verloren. Da in der Umgebung geniigend Ausweichmdglichkeiten gege-
ben sind, kann die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Standortes im raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleiben.
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Bau-, und betriebsbedingt ist mit einer Stérwirkung in die umgebenden landwirtschaftlichen
Fluren zu rechnen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet zum jetzigen Zeitpunkt durch zahlreiche Stérungen
gepragt ist und eine insgesamt geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt aufweist.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, flr die europdischen
Vogelarten und fir weitere streng geschuitzte Arten kann das Zutreffen eines Tatbestandes
aus 8 44 BNatSchG nach bisherigem Kenntnisstand mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden. Eine vertiefende saP wird daher derzeit nicht fiir erforderlich gehalten.

3.6 Landschaftsbild und Erholung

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

Das Allgemeine Wohngebiet liegt in vertiefter Lage im Anschluss an die dstlich verlaufende
St 2078. Im Nordwesten und Sudwesten befinden sich landschaftsbildrelevante Moranen-
kuppen mit Weidenutzung. In ca. 300 m Entfernung westlich sind auf einer markanten Ter-
rassenkante am Ubergang zwischen Schotterebene und Moranenlandschaft Waldstreifen
vorhanden. Im Siden liegt der Ortsbereich.

Das Sondergebiet Einzelhandel wird im Westen von der St 2078 und im Siden von der
Sportanlage (bzw. der Flache fir Gemeinbedarf) begrenzt. Es wird nur vom &stlichen Teill
des Ortes Goggenhofen und von der St 2078 deutlich wahrnehmbar sein. Eine Wirkung auf
das Landschaftsbild ist auch nach Osten (SaliterstraRe, GralRer Straf3e) gegeben.

Die Flache fur Gemeinbedarf wird von Osten und Norden wahrnehmbar sein.

Die Fernwirkung wird durch die Topographie und die Waldbereiche, die die Rodungsinsel
rahmen, allerdings begrenzt.

Die Wirkung des Allgemeinen Wohngebiets auf die Landschaft ist aufgrund der Topographie,
der geringen Flachengro3e sowie der im Norden und Nordosten vorgesehenen Griinflachen
gering. Die notwendige Schallschutzeinrichtung (Larmschutzwall) wird durch Bepflanzung in
die Landschaft eingebunden. Im Bereich des geplanten Rickhalte- und Versickerungsbe-
ckens westlich des Plangebiets sind Gehdlzbepflanzung vorgesehen, die auch der Eingri-
nung des Wohngebiets dienen.

Das Sondergebiet Einzelhandel hat im Osten, Norden und Westen eine deutliche Wirkung
auf das Landschaftsbild.
Die Flache fir Gemeinbedarf ist insbesondere von Norden und Osten wahrnehmbar.
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Die umgebenden Walder und die Topographie begrenzen die Fernwirkung. Fur die Benutzer
der Romerstral3e und der Sportanlage wird das Erleben der freien Landschaft durch die Pla-
nung stark verandert.

Im nachfolgenden Bebauungsplan werden angemessene Eingrinungsmaflnahmen zur Min-
derung festgesetzt. Von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit der Planungsauswirkun-
gen kann daher ausgegangen werden.

Die Erholungsfunktion der nahegelegenen Waldgebiete und des reizvollen Moranenhtigel-
lands im Osten wird durch die geplanten Ausweisungen nicht berihrt. Die Gral3er Stral3e
sowie der dstliche Bereich der Romerstral3e sind Teil Ubergeordneter Radwege (Mangfall /
Via Julia). Die betroffenen Stralenabschnitte bleiben im Rahmen der Planung jedoch beste-
hen, sodass die Radwege in ihrer Funktion und Durchgdngigkeit nicht beeintrachtigt werden.

3.7 Mensch, Kultur- und Sachguter

Im Umfeld des Plangebiets ist nordlich, 6stlich und westlich mit den tblichen Immissionen
(Geriiche, Larm, Staub) durch die Landwirtschaft zu rechnen.

Die St 2078 weist eine Uberortliche Bedeutung auf und ist stark befahren. Der Kfz-
Gesamtverkehr belauft sich auf 10.125 Fahrzeuge/Tag (vgl. Verkehrsmengenatlas Landkreis
Munchen 2010, Stand 8. Méarz 2012). Das Fachbiro Muller-BBM (Schalltechnische Untersu-
chung, 24.06.2016) beruft sich in seinem Fachbeitrag auf eine Untersuchung (Verkehrsun-
tersuchung St 2070 und St 2078, Ortsumfahrung Aying; Stand 2014; Prof. Dr. Ing. Harald
Kurzak, 30 Juni 2014), die auf der St 2078 bis zum Jahr 2030 gegenuiber den Ergebnissen
der Verkehrszéhlung 2010 einen Anstieg des Verkehrsaufkommens um 30 % prognostiziert.
Durch die geplante Mal3Bhahme ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Im Gegenzug ist eine Reduzierung versorgungsinduzierter Fahrten anzunehmen.

Im Folgenden sind die Baudenkmaler im weiteren Umfeld des Plangebiets aufgefiihrt. Die
Nummerierung entspricht den Zahlen des Luftbildes.
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Bayerischer Denkmal-Atlas / Baudenkmaler

1. Hakenhof (D-1-84-137-25), (Hakenhof, sog. Beim Sixt, zweigeschossiger Flachsatteldachbau, Wohnteil
mit Kniestock, Putzgliederungen, Lauben und Wandmalereien, 1922, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert),
Goggenhofen, Sixenbogen 2; Sixenbogen 4

2. Bauernhaus, Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus, (D-1-84-

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

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

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

nachqualifiziert), Gro3helfendorf, Obere Bahnhofstralle 14
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4. Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus (D-1-84-137-32), (Ehem.
Einfirsthof, sog. Beim Sixweber, zweigeschossiger Mitterstallbau mit flachem Satteldach, Wohnteil unverputzter
Blockbau, wohl 18. Jh., Benehmen hergestellt, nachqualifiziert), GroRhelfendorf, Obere BahnhofstraZe 14

5. Bauernhaus (D-1-84-137-35), (Wohnteil des Wohnstallhauses, sog. Beim Jagerbauer, zweigeschossi-
ger Massivbau mit steilem Kruppelwalmdach, wohl 18. Jh. Benehmen hergestellt, nachqualifiziert), GroRhelfen-
dorf, GruberstralRe 3

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

one T

Bayerischer Denkmal-Atlas / Bodendenkmaler

1. StraBe der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Salzburg) (D-1-8036-
0074), Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

2. Siedlung und Brandgraber vorgeschichtlicher Zeitstellung, Siedlung der rémischen Kaiser-

zeit sowie Korpergraber des fruhen Mittelalters (D-1-8036-0096), Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert

3. Siedlung der Bronze- oder Eisenzeit (D-1-8036-0142), Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
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4. Reihengraberfeld des frihen Mittelalters, (D-1-8036-0029), Benehmen nicht hergestellt, nachqua-
lifiziert

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

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

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
geman Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde sind unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Da sich im Geltungsbereich Bodendenkmaler befinden, ist grundsatzlich bei allen Vorhaben
eine frihzeitige Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege notwendig.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Sondergebiet Einzelhandel sowie die Flache fur
Gemeinbedarf betroffen, da hier Bodendenkmal Nr. 1 (Alte R&merstral3e) sowie Boden-
denkmal Nr. 2 (Siedlung und Brandgraber vorgeschichtlicher Zeitstellung) kartiert sind. Im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets liegt Bodendenkmal Nr. 3 (D-1-8036-0142, Siedlung
der Bronze- und Eisenzeit. Dieses Bodendenkmal wird nur in Randbereichen berihrt. Die
vorangegangenen baulichen MafRnahmen in diesem Gebiet haben keine Bodendenkmaler zu
Tage gebracht. Ca. 150 aul3erhalb des Plangebiets befindet sich Bodendenkmal Nr. 4 (Rei-
hengréaberfeld des friihen Mittelalters).

In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden Hinweise zu den sich daraus
ergebenden archéologischen Erfordernissen gegeben. Fir Bodeneingriffe aller Art ist grund-
satzlich eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7 Abs. 1 DSchG notwendig.

Die historische RomerstraRe wird durch das Sondergebiet Einzelhandel Uberplant bzw.
Uberbaut und im Bereich der Stellplatze und Fahrflachen optisch sichtbar gemacht, z. B.
durch einen Wechsel im Bodenbelag.

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

Das Fachbiro Miller-BBM (24.06.2016) ermittelte und beurteilte in einer schalltechnischen
Untersuchung die, auf das geplante Allgemeine Wohngebiet durch Verkehr, Sport und kinf-
tiges Gewerbe (SO Einzelhandel), einwirkenden Gerduschimmissionen.

Insbesondere im Nahbereich der St 2078 werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005
um 12 dB tags und 15 dB nachts Uberschritten. An den weiter entfernt liegenden Baukdrpern
verbleiben deutlich geringere Uberschreitungen. Als aktive SchallschutzmalRnahme wird da-
her ein Larmschutzwall (3 m HOhe) im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs westlich der St
2078 fur notwendig erachtet. Im siudlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird ein Ge-
bauderiegel zum Schutz der dahinterliegenden Wohngebaude und zur Erzielung larmabge-
wandter AuRenbereiche vorgeschlagen.

An den straRenzugewandten Fassaden, an denen eine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) errechnet wurde, wird auf passive Schall-
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schutzmalRnahmen (einzuhaltende Schallddmmmale fiur Auf3enbauteile, larmabgewandte
Beluftungsoffnung bzw. schalldammende Liftungseinrichtung) abgestellt.

Bezlglich der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) ist zudem eine schalltech-
nisch optimierte Wohnungsgrundrissorientierung an den der Sportanlage zugewandten Fas-
saden erforderlich.

Beim Betrieb des kiinftigen Einzelhandels ist mit keinen Uberschreitungen der Anforderun-
gen der TA Larm zu rechnen, wenn auf eine Anlieferung in der Nachtzeit verzichtet oder die
Anlieferzone baulich vollstéandig eingehaust ausgefiihrt wird. Die Festsetzung weiterflihren-
der Larmschutzmaflnahmen ist unter diesen Bedingungen nicht notig.

In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden weitere Prifungen bezlglich der
auf das WA einwirkenden Gerauschimmissionen sowie verbindlichen Festsetzungen erfol-
gen.

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

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

Um das Planungsziel einer weiteren geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes
GroRhelfendorf zu verwirklichen, kann der Eingriff nicht vermieden werden. Zur Reduzierung
der voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen werden zum gegenwartigen Planungs-
stand verschiedene MalRnhahmen angestrebt, die in den nachfolgenden Bebauungspléanen
konkretisiert und festgesetzt werden, z.B.:

Schutzgut Boden
Allgemein

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

- Schutz des Oberbodens bei allen BaumafRnahmen

Schutzgut Wasser
Allgemein

- Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzo-
ne, soweit moglich

- verzogerter Abfluss des Niederschlagswassers

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen auf nicht Uberdachten Stellplatzen
Allgemeines Wohngebiet

- Festsetzung von wasserdurchléassigen Beldgen auch auf den Garagenzufahrten

- Versickerung des Niederschlagswassers in einem Riickhalte- und Versickerungsbe-
cken westlich des Plangebiets

Schutzgut Arten und Lebensraume
Allgemein
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- Festsetzungen zur Durchgriinung des Planungsareals mit heimischen, standortgerech-
ten Geholzen, bzw. Obstbaumen
Allgemeines Wohngebiet und Flache fir Gemeinbedarf

- Einfriedungen sollen am Ortsrand und zwischen den Grundsticken mit Bodenfreiheit
hergestellt werden, um tiergruppenschéadigende Trennwirkungen fur Kleinlebewesen zu
vermeiden

- Baumpflanzungen in Abhéngigkeit von der Grundstiicksgréf3e
Allgemeines Wohngebiet

- Anlage extensiv genutzter Wiesenflachen im Bereich der offentlichen Grinflachen

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Allgemeines Wohngebiet

- Festsetzung einer moderaten, aufgelockerten Bebauung

- Festsetzung einer grofRzigigen Grunflache zur Ortsrandgestaltung

- vorgesehene Gliederung des Straf3enraums durch Baumpflanzungen

- Anlage einer alleeartigen Baumpflanzung sowie eines Gehdlzstreifens an der St 2078

- Eingrinung im Westen durch die vorgesehene Bepflanzung des Rickhalte- und Versi-
ckerungsbeckens
Sondergebiet Einzelhandel

- Festsetzung einer angemessenen Eingrinung mit heimischen, standortgerechten Ge-
hélzen, bzw. Fassadenbegriinung im nachfolgenden Bebauungsplan

- Anlage einer alleeartigen Baumpflanzung und einer Griinflache an der St 2078

- Gliederung der Parkplatzflachen durch Baumpflanzungen

- Sichtbarmachung der antiken Rémerstral3e im Bodenbelag
Flache fir Gemeinbedarf

- Festsetzung einer angemessenen Eingriinung mit heimischen, standortgerechten Ge-
hdlzen im nachfolgenden Bebauungsplan

Schutzgut Mensch
Allgemeines Wohngebiet
- Festsetzungen von aktiven und passiven SchallschutzmafRnahmen

- Einreichen von Freiflachengestaltungsplanen zur Sicherung der Umsetzung der Vor-
gaben des nachfolgenden Bebauungsplans im Sondergebiet Einzelhandel und in der
Flache fir Gemeinbedarf

5.  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und Mafl3nah-
men)

Die in Bayern seit dem 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach 88 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der 21. Anderung des Fla-
chennutzungsplans anzuwenden.
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Fir das geplante Allgemeine Wohngebiet wird eine grof3ziigige Griinflache zur Ortsrandges-
taltung festgesetzt. Aufgrund des geplanten geringen Versiegelungsgrades und der Maf3-
nahmen zur Minderung kann zum jetzigen Planungsstand von einer durchgehenden Erflil-
lung der in folgender Checkliste genannten Kriterien ausgegangen und die vereinfachte

Vorgehensweise (Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* S. 6) somit be-
grindet werden.

Zur Stellungnahme des Landratsamtes Minchen; Bereich Naturschutz, Forstrecht und
Landwirtschaftsrecht vom 08.09.2016 wird folgendes ausgefihrt.

Durch die Anlage eines Ruckhalte- und Versickerungsbeckens fur das im Geltungsbereich
des Allgemeinen Wohngebiets anfallende Oberflachenwasser westlich des Baugebiets wer-
den geeignete Malihahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

Wie von der Gemeinde dargestellt, wurden die Birken im Rahmen der turnusmaRigen ge-
meindlichen Baumschau -unabhangig von der bauleitplanerischen Entwicklung- vor Verfah-
rensbeginn zur Beseitigung vorgesehen

Die Belange des Denkmalschutzes mit den -in diesem Rahmen- moglicherweise vorzuneh-
menden Ersatzmalnahmen sind grundsatzlich in einem eigenstandigen Verfahren zu be-
handeln. In den nachfolgenden Bebauungsplanen werden Hinweise zur arch&ologischen
Begleitung der Baumafnahmen gegeben, die in Abstimmung mit dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege zu erfolgen haben. Die vorangegangenen baulichen MaRnahmen
in diesem Gebiet haben keine Bodendenkmaler zu Tage gebracht.

Die Eingriffsregelung gem. Leitfaden (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft) bezieht
sich auf den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (8 1 a Abs. 3 BauGB), namlich der Auswirkungen
auf Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt.

Die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise wurde in diesem Sinne abgearbeitet. Be-
zlglich des Schutzgutes Boden wird der Versiegelungsgrad durch geeignete MalRnahmen
begrenzt. Seltene Bdden, Boden mit einer Eignung fur die Entwicklung von besonderen Bio-
topen oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden, die durch heute nicht mehr gebrauchliche
acker- oder kulturbauliche MaRnahmen entstanden sind, sind nicht vorhanden.

Allgemeines Wohngebiet (Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise, vgl. Abb. 2, Leitfa-
den ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®)

1. Vorhabenstyp
WA (GRZ nicht grol3er als 0,3), Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

2. Schutzgut Arten und Lebensraume
Es sind Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild betrof-
fen, MaRnahmen zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung werden ergriffen.

3. Schutzgut Boden
Begrenzung des Versiegelungsgrads durch geeignete MaRhahmen

4. Schutzgut Wasser
keine Beeintrachtigung von Quellen, Quellfluren und regelméfig tiberschwemmten Be-

reichen, ausreichender Flurabstand zum Grundwasser
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Im Baugebiet werden geeignete Maflinahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

gebieten

5. Schutzgut Luft / Klima
keine Beeintrachtigung von Frischluftschneisen und zugehdorigen Kaltluftentstehungs-

6. Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet liegt angrenzend an eine bestehende Bebauung. Durch die umgebende
Topographie sind nur sehr geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu verzeich-
nen. Es sind geeignete MalRnahmen zur Eingriinung vorgesehen

Aufgrund der vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung entsteht kein weiterer Kompensa-

tionsbedarf.

Sondergebiet Einzelhandel und Fldche fir Gemeinbedarf

Bewertung des Ausgangszustandes

Schutzglter

Bewertung

Schutzgut Boden

anthropogen uberpragter, landwirtschaftlich
genutzter Boden

Seltene Boden, Béden mit einer Eignung fur
die Entwicklung von besonderen Biotopen
oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden,
die durch heute nicht mehr gebrauchliche
acker- oder kulturbauliche MaRRnahmen ent-
standen sind, sind nicht vorhanden.

Kategorie Il

Schutzgut Luft / Klima

Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luft-
austauschbahnen

Kategorie |

Schutzgut Wasser

keine Oberflachengewdasser, kein Eingriff in
den durchgehenden Grundwasserspiegel,
aufgrund der Lage im Morénenhtgelland
sind Boden geringer Durchlassigkeit vor-
handen

Kategorie |

Schutzgut Arten und
Lebensraume

Acker bzw. intensives Griinland, Erhaltung
der Hecke ostlich der St 2078 ist voraus-
sichtlich fast vollstandig méglich

Kategorie |

Schutzgut Land-
schaftsbild

Sportanlage mit geringer Eingriinung, bzw.
bisheriger Ortsrandbereich mit bestehender,
eingewachsener Eingrinungsstruktur (Ten-
nisanlage, Bestand an der St 2078)

Kategorie (1) - I

Gesamtbewertung

Kategorie |

Insgesamt werden das Sondergebiet Einzelhandel und die Flache fir Gemeinbedarf als Fla-
chen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |, Abb. 7:
Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) eingestuft.

Sondergebiet Einzelhandel

Im Sondergebiet Einzelhandel ist von einem hohen Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad (Typ
A, Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren) durch den Einkaufsmarkt so-
wie die bendtigten Stellplatze auszugehen. Da auch bestehende der Sportanlage zugeordne-
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te Stellflachen Uberplant werden, sollen daflir ersatzweise zuséatzliche Kfz-Stellplatze im
Sondergebiet errichtet werden.

Gemald der ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren“ (vgl. Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft) ist zum Ausgleich des Eingriffs ein Faktor zwischen 0,3
und 0,6 anzusetzen. Da zum derzeitigen Planungsstand noch keine abschlie3enden Aussa-
gen Uber die detaillierte Umsetzung der angestrebten Vermeidungsmafinahmen (vgl. Punkt
4) gemacht werden kénnen, erfolgt die endgtiltige Festlegung des Kompensationsfaktors in
der verbindlichen Bauleitplanung.

Eine geeignete Flache zur Kompensation des Eingriffs soll vorrangig vom Investor zur Verfi-
gung gestellt werden. Die Gemeinde weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass bei Bedarf
gemeindlicherseits ausreichend Flachen fiir erforderliche MaRnahmen (Okokonto) zur Verfii-
gung gestellt werden kdnnen, gegebenenfalls auch auf FI.Nr. 569, Gemarkung Helfendorf in
Erganzung der MafRnahmen zum Ausgleich fur die Flache fiir Gemeinbedarf.

Flachen fur Gemeinbedarf

Die Einrichtungen dieses Gebietes sollen nach Bedarf sukzessive geplant und realisiert wer-
den. Es ist daher sowohl mit intensiv genutzten (Geb&dude) als auch nur teilweise versiegel-
ten Bereichen (Spielfelder, Stellflachen) zu rechnen. Insgesamt wird von einem geringen
Nutzungs- bzw. Versiegelungsgrad mit einem Faktor von 0,2 - 0,5 ausgegangen. Auch hier
erfolgt aus oben genannten Grinden die genaue Festsetzung des Kompensationsfaktors in
der verbindlichen Bauleitplanung.

Der Ausgleich ist auf FI.Nr. 569 im Bereich des vorgesehenen ndrdlichen Abfanggrabens
und des Ruckhalte- und Versickerungsbeckens westlich des Allgemeinen Wohngebiets vor-
gesehen, sowie erganzend am westlichen Waldrand.

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

Bei Durchfihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt und es kommt zu
Flachenverbrauch bzw. Versiegelung. Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Natur-
haushalt ist Uberwiegend als gering einzustufen. Die Schutzgiter Wasser und Klima/Luft
unterliegen keiner erheblichen Beeintrachtigung. Die visuellen Auswirkungen auf die Umge-
bung kdénnen durch MaRRnahmen zur Eingriinung gemindert werden. Eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbilds bleibt dennoch bestehen. Zur Minderung der Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild werden in den nachfolgenden Bebauungsplanverfahren diverse Mal3-
nahmen vorgesehen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters wird am geplanten Standort beflirwortet
(vgl. Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters, Cima, Dezember
2015) und kann die Nahversorgung im Gemeindegebiet erheblich verbessern. Die Ansied-
lung in Grof3helfendorf scheint daher sinnvoll.

Die Flache fur Gemeinbedarf mit der Zielsetzung ,Sport- und Spielanlagen und Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke" wird an ein einschléagig genutztes Gebiet angelagert.
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Bei dem kleinflachigen Allgemeinen Wohngebiet handelt es sich um eine Ausweisung, die
auf den Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung abgestimmt ist.
Es werden daher keine alternativen Planungsmaoglichkeiten vorgeschlagen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der Gemeinde die Méglichkeit einer moderaten
Siedlungsentwicklung, der Schaffung einer wohnortnahen Einkaufsmdglichkeit und des be-
darfsgerechten Ausbaus von Freizeitmdglichkeiten an einem geeignet erscheinenden Stand-
ort verwehrt.

7.  Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

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

Bezuglich der Verkehrs-, Sport- und Gewerbegerdusche wurde eine Untersuchung der ein-
wirkenden Gerauschimmissionen (MULLER-BBM GmbH, 24.06.2016, Bericht Nr.
M118008/02) durchgefunhrt.

Zudem wurde ein Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik, 12.01.2015) fur den Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets erstellt.

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

8.  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Die Gemeinde Aying, Landkreis Minchen beabsichtigt zur geordneten Entwicklung des Orts-
teils GroRRhelfendorf die 21. Anderung des Flachennutzungsplans.

Geplant ist die Ausweisung der Flurnummern 569 T. (T = Teilflache), 569/1 T., 569/2, 580 T.,
527/10, 523/6, 399 T. (Rosenheimer StralRe), 47 T. (Hirschbergstr.), 562/24, 562/9 T., alle
Gemarkung Helfendorf nach § 4 (BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (WA);

der Flurnummern 498 T. (Romerstrale), 498/2 T. (Gdggenhofener Kirchweg), 499 T.
(Sportanlage), 409 T., 412/1, 414/1, 418 T. (Gral3er Stral3e), 493 T., alle Gemarkung Helfen-
dorf gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 2 a BauGB als Flache fur Gemeinbedarf (Sport- und Spielanlagen
und Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke) und

der Flurnummern 398 T., 409 T., 498 T. (ROmerstral3e), 499 T. (Sportanlage), alle Gemar-
kung Helfendorf nach 8§ 11 (BauNVO) als Sondergebiet Einzelhandel (SO).

Das Plangebiet bildet den kiinftigen nordlichen Ortsrand des Ortsteils GroRhelfendorf.
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Das westlich der St 2078 dargestellte Allgemeine Wohngebiet grenzt im Stiden an Bebauung
und im Osten an die St 2078. Im Norden und Westen sind landwirtschaftliche Nutzflachen
(Grun- bzw. Weideland) vorhanden. Das Plangebiet besteht aus intensiv genutztem Grin-
land, das von einem Feldweg durchzogen wird. Im Siidosten befindet sich eine brachgefalle-
ne Lagerflache.

Im Osten der St 2078 liegen das Sondergebiet Einzelhandel und die Flache fir Gemeinbe-
darf.

Die Flache fir Gemeinbedarf grenzt im Stden an die RoGmerstral3e bzw. an die Sportanlage
und im Osten an ein Rasenspielfeld. Im Norden sind landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
das kunftige Sondergebiet Einzelhandel und im Westen die St 2078 vorhanden. Die Auswei-
sung ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen geprégt, die von der Gralder
StraRe und vom Goggenhofener Kirchweg durchzogen werden. Im Sudwesten werden ge-
ringe Flachenanteile eines Parkplatzes nordlich des bestehenden Allwetterplatzes tUberplant.

Das Sondergebiet Einzelhandel bezieht den Hauptanteil des o.g. Parkplatzes sowie Uber-
wiegend Ackerflachen ein. Im Westen befinden sich entlang der St 2078 Geholze, die gem.
der Stellungnahme des Landratsamtes Minchen; Bereich Naturschutz, Forstrecht und
Landwirtschaftsrecht vom 08.09.2016 nach Art. 16 BayNatSchG als geschiitzte Hecke beur-
teilt werden und deren Erhaltung gewiinscht wird. Im nachfolgenden Bebauungsplan wird
geprift und nachvollziehbar dargelegt, ob und in welchem Ausmalfd Eingriffe in die Bepflan-
zung unvermeidbar sind.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Luft / Klima und Wasser sind als gering zu bezeich-
nen. Bei der Realisierung des Baugebiets sind Eingriffe in das gewachsene Bodengeflige
erforderlich, deren Schwere in den einzelnen Bereichen unterschiedlich zu bewerten ist. Die
Bedeutung der betroffenen Flachen fur den Naturhaushalt ist Gberwiegend gering. Zur Ein-
bindung in die Landschaft sind im Allgemeinen Wohngebiet Grinflachen vorgesehen. Im
Sondergebiet Einzelhandel und in der Flache fiir Gemeinbedarf werden die Malinahmen zur
Eingrinung in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert. Eine Wirkung auf das Land-
schaftsbild wird in diesen Bereichen dennoch bestehen bleiben.

Aufgrund des geringen Nutzungsgrades sowie der wirksamen MalRnahmen zur Vermeidung
(z.B. Festsetzung einer groRzlgigen Griunflache zur Ortsrandgestaltung) kann im geplanten
Allgemeinen Wohngebiet von einer Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise ausge-
gangen werden. Es entsteht somit kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Die genaue Festlegung der Kompensationsfaktoren im Sondergebiet Einzelhandel sowie in
der Flache fur Gemeinbedarf kann erst im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren erfolgen,
da zum derzeitigen Planungsstand noch keine abschlielienden Aussagen Uber die detaillier-
te Umsetzung der angestrebten VermeidungsmalRhahmen gemacht werden kdénnen.

Der Ausgleich beziglich der Flache fir Gemeinbedarf ist auf FI.Nr. 569, Gemarkung Helfen-
dorf, im Bereich des vorgesehenen nérdlichen Abfanggrabens (zum WA) und des Rickhalte-
und Versickerungsbeckens westlich des Allgemeinen Wohngebiets vorgesehen, sowie er-
génzend am westlichen Waldrand.
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Eine geeignete Fldche zur Kompensation des Eingriffs soll im_Sondergebiet Einzelhandel
vorrangig vom Investor zur Verfligung gestellt werden. Die Gemeinde weist jedoch ausdriick-
lich darauf hin, dass bei Bedarf gemeindlicherseits ausreichend Flachen flr erforderliche
MaRnahmen (Okokonto) zur Verfiigung gestellt werden kénnen, gegebenenfalls auch auf
FI.Nr. 569 in Ergénzung der gemeindlichen MalRnahmen zum Ausgleich fur die Flache fur
Gemeinbedarf.

Aying, den 12. 04. 2016 Falkenberg, den 07. 03. 2017
geandert am 11.10. 2016
geandert am 17. 01. 2017
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