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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat Aying hat in seiner Sitzung am 10.05.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 33 ,GroRhelfendorf, nordlich Osterholzfeld“ beschlossen, um die planerischen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung eines im &stlichen Anschluss an die S-Bahnlinie gelegenen Wohngebietes zu
schaffen und damit dem festgestellten Bedarf an Bauflachen der -ortsansassigen- Bevolkerung

Rechnung zu tragen.

Da durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und die tGberbaubare Grundflache
unter 10.000 m? liegt, erfolgt die Aufstellung im beschleunigtem Verfahren nach § 13 b BauGB.

Bei der Ausgestaltung des stadtebaulichen und grinordnerischen Konzeptes wird neben der ge-
stalterischen Anbindung an das benachbarte Wohngebiet auf die immissionsschutzfachlichen Be-
lange aufgrund der im Westen gelegenen Bahntrasse und auf die Ableitung des Hangwassers auf-

grund eines im Osten angrenzenden Héhenzuges das besondere Augenmerk gerichtet.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 1,23 ha grofe Plangebiet, welches aktuell landwirtschaftlich genutzt wird, liegt im Westen
von GroRhelfendorf, dstlich der Trasse der S-Bahn und grenzt unmittelbar nérdlich an das beste-
hende Wohngebiet ,Osterholzfeld* an. Des Weiteren ist das Plangebiet von landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen umgeben. Das Ortszentrum von GroBhelfendorf liegt stidostlich, in ca. 800 m

Entfernung.

3. Ausweisung im Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Aying verfiigt iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, welcher vom Ge-
meinderat am 27.11.2018 festgestellt und vom Landratsamt Minchen am 31.05.2019 genehmigt
wurde (rechtsgltig seit 29.08.2019). Darin ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

4. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest, um den anhaltenden
Bedarf an Wohnraum zu decken. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie nach § 4 Abs. 3 Nr. 1
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bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ausgeschlossen, da diese Ein-
richtungen in den Ortszentren vorhanden sind, die ErschlieRungssituation fir derartige Einrichtun-
gen als nicht ausreichend angesehen wird und das Plangebiet prioritar der Wohnnutzung vorbe-
halten werden soll. Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von sieben Einzelhiusern, vier

Doppelhdusern und einem Dreispanner vor.

4.2 Mald der baulichen Nutzung; Stellung der baulichen Anlagen

Durch Festsetzung von Baurdumen, einer maximal zulassigen Grundfl&chenzahl von 0,4 und einer
maximal zuléssigen Wandhéohe von 6,50 m in Kombination mit zwei Vollgeschossen wird ein MaR
der Bebauung erreicht, was der Umgebungsbebauung entspricht und zugleich eine fiir den Stand-
ort vertragliche Dichte und Kubatur erméglicht. Die Wandhéhe erméglicht den Ausbau des Dach-
geschosses.

Die geschwungene Fiihrung der ErschlieBungsstraie fiihrt zu einem gefilligen, optisch anspre-
chenden Stralenraum.

Zugleich wird durch die Vielfalt an Hausformen den unterschiedlichen Anspriichen der Wohnraum-
suchenden Rechnung getragen. Durch Stellung der Hauptbaukérper sowie durch Abriicken der
Nebengebdude von den Hauptgebiuden werden traditionelle Strukturen des landlichen Raums
aufgegriffen und neben einer hohen stadtebaulichen Qualitat eine hohe Wohnqualitat erzielt, in-
dem die Raumbelichtung optimiert ist. Die Dimensionierung von Haupt- und Nebengebauden ist
funktions- bzw. proportionsgerecht, die Bildung von differenzierten und lebendigen Hof- und Stra-
Renrdumen ist gewahrleistet.

Das stadtebauliche Konzept einschlieBlich der Abstdnde zwischen den Baukorpern wird im Be-
bauungsplan durch Baugrenzen verankert. Geringfiigige Unterschreitungen der Abstandsflachen
(s. Skizze) werden zugunsten der Umsetzung des beabsichtigten, stadtebaulichen Konzeptes fur
angemessen erachtet. Eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitét ist ebenso wie eine hinreichende

Belichtung und Beliftung gewahrleistet.

Durch Festsetzung von Héhenbezugspunkten ist eine Einbindung der Bebauung in die Umgebung

sichergestellt und wird der angrenzende Hangbereich gewurdigt.

4.3 Bauliche Gestaltung
Die Festsetzungen zur Baugestaltung verfolgen das Ziel, das charakteristische Ortsbild zu erhalten
und zugleich hinreichend Spielrdume fiir eine gestalterische Vielfalt zu erméglichen.

In der Anlage zur Begriindung sind die gemé&R Festsetzungen zur baulichen Gestaltung zulassigen
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Dachgauben, Standgiebel und Quergiebel illustriert.

4.4 Grinordnung

Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung der Baugrundstiicke stellen eine qualitisvolle Einbin-
dung der Gebaude in die umgebende Landschaft sicher und dienen der Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die zentrale Griinflache dient zugleich als Begegnungs- und Kommunikations-

raum.

4.5 Stellplatzkonzept

Das im Bebauungsplan verankerte Stellplatzkonzept wiirdigt die Vorgaben zur Dichte der Bebau-
ung und zum MaR der baulichen Nutzung. Zugleich wird durch das Stellplatzkonzept sowie durch
Abriicken der Garagen von den Hauptbaukodrpern eine optische Durchlassigkeit des Gebietes
etabliert. Sofern die Garagen an das Hauptgebdude angebaut werden, sind diese mit einem ex-
tensiv begriinten Flachdach zu versehen, damit Dimension und Proportionen von Haupt- und Ne-

bengebaude gewahrt bleiben.

5. Umweltprifung geméaR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Grof3helfendorf, nérdlich Osterholzfeld” wird gemal § 13 b BauGB im
beschleunigtem Verfahren aufgestellt. Demzufolge entfallt fir diese Anderung die Pflicht zur Um-
weltprifung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich. Eine Ein- und Durchgriinung des Plange-

bietes ist durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen sichergestellt.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewir-
digt, indem sich die bauliche Entwicklung auf Bereiche, welche von geringer Bedeutung fir Natur
und Landschaft sind, konzentriert und durch griinordnerische Mafinahmen neuer Lebensraum fir

Pflanzen und Tiere geschaffen wird.

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung angefertigt (Okologiebiiro Gru-
ber, 08.10.2019), die zusammenfassend zu dem Ergebnis kam, ,dass der Bebauungsplan Nr. 33
.Grolhelfendorf, nérdlich Osterholzfeld* zu keiner Erfilllung von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG fihrt“. Die Details sind der artenschutzrechtlichen Beurteilung zu entnehmen.



Bebauungsplan Nr. 33 ,GroRheifendorf, nérdlich Osterholzfeld”, Gemeinde Aying 5

7. ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der bestehenden Unteren Bahnhofstralte erschlossen. Von dieser zweigt
eine innere ErschlieBungsstrale ab, die eine Anbindung an die bestehende StraRe ,Osterholzfeld"

aufweist, Uber welche auch das suidlich angrenzende, bestehende Wohngebiet erschlossen ist.

Die Verkehrsflache weist eine Breite von 6 m auf und wird mit einer ca. 4,50 m breiten Fahrbahn
und daran angrenzenden Banketten/Griinstreifen ausgestaltet werden. Dadurch ist auch gewéhr-
leistet, dass Zaune in einem hinreichenden Abstand von der Fahrbahn errichtet werden, so dass

genligend Platz fur z. B. Schneelagerungen bereitsteht.

Die Entwasserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das tber die Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig Uber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht méglich ist, muss das Wasser nach Vorreinigung (z.
B. in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Uiber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole,

Sickerrohre) auf den Grundstiicken selbst versickert werden.
Zum Schutz des Baugebietes vor wild abflieRendem Oberflaichenwasser bei Starkregenereignis-
sen wird das bestehende Sickerbecken am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches verldngert

(FI.Nr. 604/2, Gemarkung Helfendorf).

Die Wasserversorgung erfolgt im Bereich Gemarkung Helfendorf tiber den Wasserversorgungsver-
band Helfendorf.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den 6ffentlichen Kanal des Zweckverbandes
Minchen Std-Ost.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des ortlichen Stromversor-

gers (Bayernwerk) gesichert.

8. Immissionsschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine Untersuchung des einwirkenden Bahnlarms von der Miiller-BBM
GmbH, Planegg durchgefiithrt (Bericht-Nr. 149159/01, 06.06.2019), welche nachstehend als Aus-
zug wiedergegeben ist:

+Auf das Bebauungsplanareal Nr. 33 ,GroRhelfendorf, Nérdlich Osterholzfeld“ wirken von Westen
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die Verkehrsgerauschimmissionen der Bahnlinie Miinchen-Kreuzstralle, von Stiden die Gewerbe-
gerausche der Firma Fritzmeier und der sich daran anschlieRenden Gewerbeflachen ein.

Die von Siden einwirkenden Gerduschimmissionen der Firma Fritzmeier und deren benachbarte
Gewerbeflachen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanareals Nr. 23 ,Grof3helfen-
dorf, Nérdlich untere BahnhofstraRe” im Jahr 2008 von der Firma Miiller-BBM detailliert untersucht.
Der Miiller-BBM Bericht Nr. M68737/2 vom 16. Dezember 2008 kommt zu dem Ergebnis, dass die
gewerblichen Gerduschimmissionen die Anforderungen der TA Larm fiur Allgemeine Wohngebiete
(WA) in der nérdlichen Halfte des Bebauungsplanareals Nr. 23 sicher einhalten. Von daher ist
auch ohne neuerliche Untersuchung von einer Einhaltung der Anforderungen der TA Larm fir das
weiter von der Firma Fritzmeier entfernt gelegene Wohngebiet im Bebauungsplanareal Nr. 33 aus-
zugehen.

Demgegeniiber war nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen zum Bebau-
ungsplanverfahren Aying Nr. 23 davon auszugehen, dass die von Westen einwirkenden Bahnge-
rdusche an den nachstgelegenen Baukdrpern die Anforderungen technischer Regelwerke Uber-
treffen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 wurden daher von der Firma Miller-BBM die
Schienenverkehrsgerduschimmissionen nach der Schall 03 — 2014 berechnet und anhand der Ori-
entierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 bzw. der hilfsweise herangezogenen Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind in Muller-BBM Bericht Nr. M149159/01
vom 06. Juni 2019 zusammengefasst.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Bebauungsplanareal im
Nahbereich der Bahnstrecke die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Aligemeine
Wohngebiete in Héhe von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht tGibertroffen werden. An den
der Bahnlinie nachstgelegenen Baurdumen Nrn. 1, 17 und 18 werden auch die hilfsweise heran-
gezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) in Héhe von
49 dB(A) nachts Uberschritten.

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen beschranken sich gréRtenteils auf die
Nachtzeit. Die hochsten Uberschreitungen des Orientierungswertes des Beiblattes 1 zur DIN
18005 betragen in diesem Beurteilungszeitraum bis zu 8 dB, die héchste Uberschreitung des Im-
missionsgrenzwertes der 16. BImSchV bis zu 4 dB.

An den sich an die geplanten Wohngebaude anschlielenden, zum Aufenthalt bestimmten Freibe-
reichen (Terrassen und Gérten) wird mit wenigen Ausnahmen der Orientierungswert des Beiblattes
1 zur DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A) tags sicher eingehalten. Le-
diglich an den schienennahen Baurdumen Nrn. 17 und 18 errechnen sich vergleichsweise geringe
Uberschreitungen um 1 dB. Die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV in H6he von 59 dB(A) am Tag werden jedoch sicher eingehalten.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrslarmbelastung in der Tagzeit ist es zum Schutz
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der Freibereiche nicht zwingend erforderlich, weitergehende aktive Larmschutzmafinahmen zur
Minderung der Bahngerdusche vorzusehen. Vorsorglich wurde jedoch im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes gepriift, ob es méglich ist, durch die Errichtung einer quellennahen L&rm-
schutzwand an der Bahnlinie bzw. eine schalltechnisch optimierte Ausrichtung der Wohngebaude
am Westrand des Bebauungsplanareals den Larmeintrag in das Baugebiet nochmals deutlich zu
reduzieren. Im Zuge der Planung stellte sich heraus, dass die Umsetzung solcher aktiven MaR-
nahmen zwar schalltechnisch wirksam, jedoch aus anderen stadtebaulichen Randbedingungen
nicht umsetzbar ist.
Vor diesem Hintergrund hat sich die Gemeinde Aying dazu entschlossen, zur Bewéltigung der
Larmsituation an den Fassaden, an denen durch den Bahnlarm die hilfsweise herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) nachts tberschritten
werden, passive SchallschutzmalRnahmen festzusetzen, um nachts ausreichend niedrige Innen-
schallpegel in schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen zu gewahrleisten. Dabei handelt es sich um
- die Vorgabe von einzuhaltenden, gesamtbeschreibenden SchalldammmaRen fur die Aulen-
bauteile und
- die Benennung der Fassadenabschnitte, an denen fir Schiaf- und Kinderzimmer aufgrund der
relativ hohen né&chtlichen Verkehrsldrmbelastung geeignete MaRnahmen wie z. B. verglaste
Vorbauten, verglaste Loggien, Prallscheiben oder schallddmmende Laftungseinrichtungen zur

Sicherstellung einer dauerhaften fensterunabhéngigen Beluftung vorzusehen sind.“

Zum Bebauungsplan wurde eine erschitterungstechnische Untersuchung von der Miiller-BBM
GmbH, Planegg durchgefiihrt (Bericht-Nr. M150973/01, 11.07.2019), deren Ergebnisse in entspre-
chenden Hinweisen miindete. Nachstehend sind die Ergebnisse zusammenfassend wiedergege-
ben:

Erschitterungen:
Die prognostizierten Erschitterungen kénnen die Anforderungen nach DIN 4150-2 fiir allgemeine
Wohngebiete im gesamten Plangebiet einhalten.

Sekundérer Luftschall:

Die prognostizierten sekundaren Luftschallimmissionen kénnen die Anforderungen an das Maxi-
malpegelkriterium fur den Nachtzeitraum in groRen Teilen des Plangebietes nicht einhalten.

Zur Reduzierung der prognostizierten sekundéren Luftschallimmissionen sind MaRnahmen erfor-
derlich.

Mafnahmen:
Far gewisse Estrichkombinationen (Estrichabstimmfrequenz f¢) sind giinstigere Immissionswerte

zu erwarten. Zur Reduzierung der sekundaren Luftschallimmissionen sollte die Estrichabstimmfre-
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quenz im gesamten Plangebiet Werte von f¢ < 50 Hz oder fz 2 80 Hz aufweisen.
Die Vorgaben an die Estrichabstimmfrequenzen sind primar im Bereich ,Schlafen®, ,Kind"“ etc. und

im Bereich ,Wohnzimmer” zu erfillen.

Unter den vorgegebenen Estrichabstimmfrequenzen kénnen die sekundaren Luftschallimmissio-
nen die Anforderungen unter Berlicksichtigung des Beurteilungsspielraumes an den Maximalpegel
zur Nachtzeit (Lyax < 35 + 5 = 40 dB(A)) auf dem gesamten Plangebiet einhalten.

9. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,GroRhelfendorf, nérdlich Oster-
holzfeld“, Gemeinde Aying ist weder eine Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB noch eine Grenzrege-
lung nach §§ 80 ff. BauGB erforderlich.

Aying, den ///2 20{\7 ////é /

Joh&nn Eichler
1. Blrgermeister

ey

Ute Wellhoter
(Planungsbiiro U-Plan)
Planfertiger
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Anhang

Systemskizze zu der Festsetzung A) 10.2.3 Dachgauben
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Systemskizze zu der Festsetzung A) 10.2.5 Standgiebel
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Systemskizze zu der Festsetzung A) 10.2.6 Zwerchgiebel
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Skizze der Abstandsflachen









