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1. Anlass und ziel der Planung

Der Gemeinderat Aying hat in seiner Sitzung am 31.03.2020 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet stdlich der Forststralle* aufzustellen. Am 14.03.2023
wurde die Aufteilung des Gebiets in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41a
,Betreutes Wohnen, GroRRhelfendorf stdlich der Forststral3e“ und den Angebotsbe-
bauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet, GroRRhelfendorf sidlich der Forststralie,
welcher Gegenstand der vorliegenden Begriindung ist, beschlossen.

Ausgehend von Anfragen einzelner Gewerbetreibender an die Gemeinde, ist es das
Ziel der Bauleitplanung, den anhaltenden ortlichen Bedarf an zusatzlichen Gewerbe-
flachen fUr kleine und mittlere Betriebe zu befriedigen. Bei der lokalrdumlich begrenz-
ten Erweiterung geht es um die Schaffung von dezentralen infrastrukturellen Rah-
menbedingungen fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe.

Der qualifizierte Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt (8 30 Abs.1
BauGB), inklusive Umweltbericht nach § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Mit der Ausarbeitung wurde die Geschaftsstelle des Planungsverbands AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan

.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mal3stab
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2.2

2.3
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (04.06.2019) ist die Flache als Gewerbe-
flache dargestellt. Im Osten grenzen Flachen fir Bahnanlagen, sowie ein Korridor fur
den zweigleisigen S-Bahnausbau und im Norden Sonderbauflachen mit Zweckbe-
stimmung Parkplétze an das Plangebiet. Daneben sind auch bestehende Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft dargestellt.
Westlich des Plangebiets grenzen im Norden ein Wohngebiet und im Siden ein
vorrangiger Suchbereich von Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft an. Des Weiteren sind im Westen und Norden L&rm-
schutzmalnahmen fir die Gewerbeflache als Schutz fiir die benachbarte Wohnbe-
bauung dargestellt. Zudem sieht der FNP eine Ortsrandeingriinung im Westen vor.
Entlang der Bahn wird eine Biotopverbundachse fir trockenheitsliebende Arten
dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus der gewerblichen Darstellung im
Flachennutzungsplan.

Bebauungsplane und Satzungen

Aktuell liegt das Plangebiet im Au3enbereich, wo Baurecht nach § 35 BauGB besteht.
An das Plangebiet grenzen zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane an. Der
Qualifizierte Bebauungsplan Nr. 10 ,Noérdlich der ForststraRe“ (16.10.2000) sieht
nordwestlich des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit
Einzel- und Doppelhausern vor. Der einfache Bebauungsplan Nr.26 ,PKW-
Parkplatze an der M 8% (29.11.2012) hat Baurecht ausschlieZlich fur Parkplatze der
Firma Fritzmeier geschaffen. Fir die Gewerbehallen der Firma Fritzmeier unmittelbar
auf der gegenuberliegenden Seite der S-Bahn im Osten liegt eine Baugenehmigung
nach 8 34 BauGB vor.

Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone

Von der Anbauverbotszone entlang der nérdlich angrenzenden KreisstralBe ED 14
sind keine Baugrundstiicke betroffen. Lediglich die neue Anbindungsstrale des
unmittelbar angrenzenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 41a ragt in diesen
Bereich hinein.

Trinkwasserschutzgebiet

Unmittelbar sidlich an das Plangebiet grenzt das das festgesetzte Trinkwasser-
schutzgebiet ,Aying“ an (Rechtsverordnung des Landratsamtes Minchen vom
20.11.2005).

Bodendenkmaler

In der Nahe zu dem oben genannten Planungsgebiet befinden sich folgende Boden-
denkmaler:

D-1-8036-0142 — ,,Siedlung mit Hofgrablegen des friihen Mittelalters®,
D-1-8036-0029 — ,,Reihengraberfeld des frihen Mittelalters”,

D-1-8036-0151 — ,,Grabhlgel vorgeschichtlicher Zeitstellung”,

D-1-8036-0058 — ,,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Latenezeit”
D-1-8036-0059 — ,,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.”

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung des Planungsgebietes sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten.
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3.1

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutz-
behtrde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in
diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die arch&ologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die quali-
fizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentréagern, die die
Voraussetzungen des 8§ 13 BGB (Verbrauchereigenschatft) erfillen, sowie Kommunen
soweit moglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
begleitet; in den Ubrigen Féllen beauftragt das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine
fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehoérde (Kreis- und Stadtarch&ologie) téatig
werden.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Landschafts- und Naturschutzge-
biete) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plange-
biet und seinem n&heren Umfeld nicht bekannt.

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemein-
de nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerb-
lichen Vornutzung des Gelédndes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Plangebiet

Lage und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteils GroRRhelfendorf, und
grenztan-die stidostlich der Siedlung an der Forststraf3e ar. Nordlich des Plangebiets
befindet sich ein Parkplatz der Firma Fritzmeier, im Nordwesten liegt Wohnbebauung.
Im Osten grenzt das ebene Geldnde an die Bahntrasse der S-Bahn. Momentan wird
das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache genutzt und ist unbebaut. Zwischen
ForststralRe im Norden und dem Plangebiet ist ein Misehgebiet Gebiet mit betreutem
Wohnen geplant, welches Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
41a ,Betreutes Wohnen, Grol3helfendorf stidlich der Forststra3e” ist.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Uberortliche ErschlieBungsstralle ,Forststrafie®
(KreisstraRe ED 14), in der Leitungen zur Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien vorhanden sind.
Die interne ErschlieBung von der nérdlich liegenden Forststral3e erfolgt Gber FI-Nrn.
720/2 und 720/3.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die S-Bahn Linie S7 mit der Haltestelle
GrofRhelfendorf in 500 m fuBlaufiger Entfernung gegeben.
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~

Abb. 2 Plangebiet, ohne Maf3stab, Geltungsbereich (rot gestrichelt), Quelle: BayernAtlas, ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2018 und eigene Darstellung

Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt der Entwurf des Bauleitplanungsbiiro Konietschke zugrun-
de, das im Gemeinderat am 19.01.2021 vorgestellt und beschlossen wurde.

Die grundsatzliche Idee zur Entwicklung des Plangebiets beruht darauf, Gewerbe mit
hoher Frequenz an Fahrzeugen und starken Emissionen im Osten nahe der S-Bahn
und der Firma Fritzmeier anzusiedeln, und nichtstorendes Gewerbe im Westen zu
verorten. Zudem soll entsprechend des Bedarfs auch ein seniorenbetreutes Wohnen
angesiedelt werden, um so einen mdglichst behutsamen Ubergang von der vorhan-
denen Wohnbebauung zum geplanten Gewerbe zu schaffen.

Fur die zu Uberplanende Flache westlich der Bahntrasse und sudlich der Forststral3e
wurde daher ausgehend von den Anfragen der Eigentimer flr eine Steuerkanzlei,
Schreinerei und Heizung & Sanitdr sowie seniorenbetreutes Wohnen ein stadte-
bauliches Konzept mit genauer Flachenaufteilung und verkehrlicher Erschlieung
erstellt (siehe Abbildung 3).

Die zentralen Aspekte der stadtebaulichen Konzeption sind sowohl die langsseitige
Ausrichtung der Gewerbehallen entlang der Bahntrasse als auch der zusammen-
héngende L-Typ mit einer gemischten Nutzung, die beide fur eine Abschirmung der
vorhandenen Wohnbebauung gegentuber der gewerblichen Nutzung 6stlich und
westlich der Bahnlinie sorgen sollen.

Fur die im Zuge des zweigleisigen Ausbaus der S-Bahn entfallenden Parkplatze wird
im geplanten Gewerbegebiet eine Erweiterungsflache in unmittelbarem Anschluss
freigehalten.
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Abb. 3  Stédtebaulicher Entwurf (Bauleitungsbiro Konietschke, 09.12.2020) und Bayerische Verm,
PV Miinchen 01/2020

Damit die LKW-Anlieferungen und laute Tatigkeiten insbesondere fir die Schreinerei
auf der Ostseite der Gebaude stattfinden kdnnen, wird eine Ringerschlie3ung vorge-
sehen. Mit Blick auf den anstehenden LKW-Verkehr ist die Anbindung an die
ForststralRe von der Wohnbebauung abgertickt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind die Parkplatzflachen aus dem Geltungs-
bereich herausgenommen worden. Zudem gab es aufgrund der Berticksichtigung der
Abstandsflachensatzung der Gemeinde Aying sowie der internen ErschlieBung fur
den ruhenden Verkehr geringfigige Verschiebungen bei den Gebauden.

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Die Gemeinde Aying mdchte, dass die wenigen Gewerbeflachen unabhangig von der
weiteren Entwicklung im Gemeindegebiet dauerhaft dem produzierenden Gewerbe
vorbehalten bleiben. Im Gewerbegebiet sind daher grundsatzlich Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser und offentliche Betriebe sowie Buro- und Geschéaftsgebaude

zulassig,—sefern—sie—diefestgesetztenEmissionskontingente—einhalten. Die Unter-
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4.2

4.3

teilung in Teilbereiche GE 1 bis GE 4 dient der Einhaltung der Belange des Immis-
sionsschutzes (siehe Kapitel 4.10).

Damit keine Beeintrachtigungen der Ortskerne von Grol3helfendorf sowie Aying
stattfinden, sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Boardinghduser, An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergniigungs-
statten und Bordelle generell nicht zulédssig. Die Lage des Gebietes ist am Ortsrand
abseitig und daher fir z.B. kulturelle Nutzungen wenig geeignet. Kulturelle Veran-
staltungen sollen moglichst in den vorhandenen R&umen bzw. Gaststatten im
Gemeindebereich stattfinden, denn dort sind auch entsprechende Stellplatze (privat
und Offentlich) vorhanden. Anlagen fur kirchliche Zwecke sind auf3erdem in den
Ortschaften vorhanden. Fur andere Glaubenseinrichtungen sind tberértliche Einrich-
tungen aufRerhalb des Gemeindegebietes wenn auch in einiger Entfernung vorhan-
den. Kirchliche Einrichtungen sind besonders — Uberwiegend auch auf einen
Zeitpunkt konzentriert — sehr besucherintensive Nutzungen.

Dartuber hinaus sind Wohnungen fir Betriebsinhaber/ Betriebsleiter nur ausnahms-
weise im GE1, GE2 und GE3 zulassig. Im GE4 sind Wohnungen fir Betriebsinhaber/
Betriebsleiter ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die zu bertcksichtigenden Emissionen der
Firma Fritzmeier, deren Betrieb durch die eher schutzwiirdigen Nutzungen wie
Beherbergungsbetriebe und Boardinghduser nicht eingeschrankt werden soll. Die
Ansiedlung von Indoor-Spielhallen wird ebenfalls aus lokalraumlichen Griinden
ausgeschlossen, da bereits im naheliegenden Bergtierpark Blindham eine vergleich-
bare Nutzung existiert.

Offene Lagerplatze fir Heizmaterial, Schrott, Abfélle, Autowracks und ahnlich wirken-
de Flachen werden aus stadtebaulichen und larmbedingten Grinden nicht zuge-
lassen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der hdchstzuldssigen
Grundflache (GRZ) im Zusammenhang mit einer max. zulassigen Wandhohe und
einer max. zulassigen Firsthohe geregelt. Das MalRR der Wand- und Firsthhe
orientiert sich zum einen an den bereits bestehenden Geb&uden, die im Siden
angrenzen, und zum andern an den bereits vorliegenden Entwirfen. Zugunsten eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) wird eine GRZ von
auf 0,6 festgesetzt. Diese darf durch die Grundflachen der Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO §19-Abs—4-BauNVO, die die Stellplatze und deren Zufahrten
beinhalten, Uberschritten werden.

Die Wand- und Firsthéhen variieren je nach GréRe der Uberbaubaren Grundflache
und der zugelassenen Nutzungen. Sie werden gemessen von der raehstgelegenen;
jeweils festgesetzten Hohenkote. Die Festsetzungen zur Erdgeschosshdhe und zu
den Aufschittungen sollen einen barrierefreien Zugang ermdglichen und ein Abfluss
des Wassers von der Stral3e auf die Grundstticke verhindern.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird generell eine offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Nur im GE 2
wird in dem langgezogenen Bauraum, eine abweichende Bauweise mit einer Ge-
baudelange tUber 50 m zugelassen, um zum einen den spezifischen Anforderungen
der Schreinerei zu gentigen und zum andern eine madglichst effiziente Abschirmung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-39 Seite 8/22
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4.4

4.5

4.6

gegenuber der [armintensiven gewerblichen Nutzung zur nordwestlich angrenzenden
Wohnbebauung zu erreichen.

Zur Ermittlung der Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung. Die festgesetzte Wandhd6he ist nicht gleichzusetzen mit der Wandhéhe
nach Art. 6 BayBO, die fiir die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen maf3geblich
ist. Bei der Ermittlung der Abstandsflachen ist die Wandhthe nach BayBO anzu-
wenden, deren unterer Bezugspunkt die Gelandeoberflache ist.

Bauliche Gestaltung

Die detaillierten Ausfiihrungen zur baulichen Gestaltung sollen eine geordnete Ent-
wicklung des Plangebiets foérdern und zu einem attraktiven Erscheinungsbild am
Ortsrand beitragen. Dabei wird darauf geachtet, dass die Festsetzungen zur Dach-
form und Fassadengestaltung neben dem traditionellen Baustil auch moderne Bau-
formen mit Auflockerungen bei langen Gebaudefronten zulassen.

Da ein Dachiberstand ortstypisch ist, werden Maximal- und Mindestdachuiberstande
vorgegeben. Hauptgebaude-mitihren-Anbaudten Die Satteldacher sind symmetrisch
mit gleicher Dachneigung zu errichten. Der First muss Uber die Langsrichtung des
Gebaudes verlaufen.

Aufgrund der groRBeren Gebdaudetiefen bei gewerblicher Nutzung sind vertikale
Versatze von sich gegentuberliegenden Dachebenen (versetzter First) zur Belichtung
zulassig.

Im Sinne einer homogenen Dachlandschaft sind Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie nur auf Satteldachern im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichméaRige
rechteckige Flachen zu errichten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur ein ansprechendes StraRenbild ist im Gewerbegebiet bei Nebenanlagen und
Garagen ein Abstand von 5 m zur ErschlieBungsstralle einzuhalten. Zudem dirfen
auch keine Stellplatze unmittelbar von der ErschlieBungsstraRe aus erschlossen
werden. Nur so kann gewahrleistet werden, dass im 6ffentlichen StraRenraum Halte-
zonen fur LKWs oder Besucher eingerichtet werden kénnen. Daneben sind Tiefga-
ragen aullerhalb der privaten Grinflachen auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Daruiber hinaus sind Garagen/Carports innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren
Flachen oder auf Stellplatzen bzw. in Tiefgaragen zuléssig. Fur den Stellplatznach-
weis sind die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Aying in der jeweils
gultigen Fassung heranzuziehen.

Werbeanlagen und Einfriedungen

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben fuhrt oft zu einer erhéhten Dichte an Werbe-
anlagen. Deshalb werden Festsetzungen zur Grof3e und Situierung von Werbean-
lagen am Gebaude aber auch in Form von Stelen im Bereich der Einfahrten getroffen.

Mit Rucksicht auf die vorhandene und geplante Wohnbebauung aber auch einem
Entgegenwirken zur Lichtverschmutzung sind Werbeanlagen in Form von laufenden

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-39 Seite 9/22



Gemeinde Aying  Bebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet, Gro3helfendorf stdlich der Forststrale® 16.06.2026

4.7

4.8

4.9

Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, bewegtem Laserlicht, sowie sich bewe-
gende Werbeanlagen unzulassig.

Einfriedungen sind entlang der ErschlieBungsstral3e nur als Stabgitter- bis zu einer
Hohe von 2,0 m oder senkrechte Holzlattenz&une bis zu einer H6he von 1,2 26 m
zulassig. Zwischen den Grundstiicken und zur Eingrinung sind auch Maschendraht-
zaune bis zu einer Hohe von 2,0 m derselbenHéhe zulassig.

Verkehr

Die ErschlieRung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschlie3lich Gber
das untergeordnete StralRennetz vorzusehen (Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1
BayStrWG). Hierzu wird das Plangebiet tUber eine ringférmige ErschlieBungsstralle
an die Uberdrtliche KrelsstraBe ED 14 angeschlossen Die Ausb#dung%ier Einmn-
dung i Ay
wurde - abweichend vom stadtebaulichen Entwurf (siehe Abblldung 3) - soweit von
der Forstsiedlung abgeriickt, dass mit keiner Larmbel&stigung mehr zu rechnen ist.

Es wird davon ausgegangen, dass auf der M 8 im Prognose-Fall 2035 ca. 1375
Fahrzeuge am Tag verkehren, zu denen ca. 180 am Tag von der Planstral3e dazu
kommen. Die M 8 kann gemal3 der Richtlinie fir Anlage von Stadtstrallen RASt 06
als ,Dérfliche Hauptstrale® eingestuft werden. Diese ist flir Verkehrsstarken zwischen
2.200 bis 10.000 Kraftfahrzeuge am Tag ausgelegt. Damit verfiigt die M8 Uber
genugend Kapazitaten, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Weitere
Informationen sind dem Immissionsschutzgutachten zu entnehmen.

Im Sinne eines flissigen Verkehrsflusses und der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen
Strallenraum fur LKW und Besucher wird fiir die einzelnen Gewerbegebiete (GE 1
bis GE4) die Anzahl der Zu- und Abfahrten begrenzt. Aufgrund der Gréf3e wird fir das
GE 2 die doppelte Anzahl zugelassen, diese kdnnen zu zwei Zu-/ Abfahrtsbereichen
zusammengefasst oder auch einzeln in 4 voneinander getrennten Zu-/Abfahrten
umgesetzt werden.

Grunordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine Einbindung des geplanten
Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft durch Pflanzung von Baumen am
Ortsrand und die Durchgriinung der geplanten gewerblichen Bauflachen zur Ver-
besserung des Kleinklimas und der Aufenthaltsqualitat ab.

Eingriff, Ausgleich

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs:
Durch bauliche MalRnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens finden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild statt.

Im Folgenden wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ermittelt und der Ausgleichsflachenbedarf abgeleitet.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die
Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
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Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (BayStMLU 2003).

Eine ausfihrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im
Geltungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen
Auswirkungen gibt der Umweltbericht wieder.

Bestandsbewertung:
In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Eingriffsflache fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.

Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzgiter) zwi-
schen Flachen mit geringer (Kategorie I), mittlerer (Kategorie 11) und hoher Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 111).

Als Eingriffsflache wird der gesamte Geltungsbereich des Vorhabens gewertet. Es
handelt sich um etwa 6.150 gm Ackerland

Abbildung 4 zeigt eine Luftbildaufnahme der Eingriffsflache (umgrenzt mit rot ge-
strichelter Linie), der angrenzenden Eingriffsflache des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 41a und der durch den BP Nr. 4la Uberplanten Ausgleichsflache
(umgrenzt mit T-Linie).

Abb. 4 Luftbild mit Geltungsbereich (rot), Geltungsbereich BP Nr.41a (weif3) und vorhandenen
Ausgleichsflachen, ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2023, und eigene Darstellung
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Bedeutung der Eingriffsflache auf dem Flurstiick 720 (TF) der Gemarkung Helfendorf

(6.150 gm):

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung /Begrindung

Arten und Biotope | gering (1) Acker

Boden mittel (I1) anthrogopen tberpragter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine
Oberflachengewasser, lediglich an der
sudlichsten Spitze Uberschneidung mit
WSG

Klima und Luft gering (1) Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild gering (1) strukturarmes Ackerland

Aufgrund o.g. Schutzgiter weist die Eingriffsflache eine lUberwiegend geringe
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) auf.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen:
- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermé&usen

- Beschrankung von Aufschittungen zur Vermeidung groRerer Erdmassen-
bewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
ungsfahiger Belage fiir offene Stellplatze

- Fassadenbegriinung zur Regulierung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes
- Ortsrandeingrunung

- naturnahe Gestaltung privater Grunflachen

- Eingrinung der ErschlieBungsstralien

Erfassen des Eingriffs:

Die Uberbauung und Versieglung von Flachen stellen nach § 14 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Trotz Vermeidungs- und Minimierungsmalf3-
nahmen verbleiben, v.a. wegen der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut
Boden, Eingriffe, die durch geeignete MaRnahmen auszugleichen sind.

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

- Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
- Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)

Im Plangebiet ist eine max. Grundflachenzahl von 0,6 zulassig. Die festgesetzte
Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1 und 2 genannten Anlagen
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Somit handelt
es sich um einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (TYP A). Bei hoher Ein-
griffsschwere auf Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafts-
bild (Kategorie ) liegt der Kompensationsfaktor (Eingriffsflache x Kompensations-
faktor = Ausgleichsflache) zwischen 0,3 und 0,6.

Durch die oben genannten Malinahmen zur Konfliktminimierung kénnen die nega-
tiven Auswirkungen des Vorhabens reduziert werden. Der Kompensationsfaktor lasst
sich auf den unteren Wert von 0,3 verringern.
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Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fur Naturhaushalt | Eingriffsschwere Ausgleichsflache
und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: hoher Versiegelungs-/

Acker Nutzungsgrad:

Flurstiick 720 (TF) GRZ>0,35

Flache: 6.150 gm Kompensationsfaktor: 0,3 | 6.150 x 0,3 =

1.845 gm

Zur Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Aus-
gleichsmalinahmen in einem Umfang von 1.845 gm erforderlich.

Ausgleichsmallnahmen:

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen. Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch die Verwendung einer land-
wirtschaftlichen Nutzflache von untergeordneter Bedeutung.

Lage und Zustand der Ausgleichsflache:
Die Ausgleichsflache liegt auf Teilflachen des Flurstiicks 881 der Gemarkung
Helfendorf. Die Flache wird derzeit als Ackerland genutzt. im-Osten-grenzt-\Wald-an;

Abb. 5 Luftbild mit DFK, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2018, und eigene Darstellung
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4.10

111

Ziele und MaRnahmen des Ausgleichs:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden insgesamt 1.845 gm als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache) festgesetzt.

Ziel ist es, auf der Ausgleichsflache extensives Grinland zu entwickeln. Hierfur erfolgt
zunachst eine Ansaat mit autochthonem Saatgut. In den ersten drei Jahren erfolgt
eine Aushagerung der Flache mittels dreimaliger Mahd ab Mitte Juni. Anschliel3end
wird eine extensive Beweidung mit Nachmahd, alternativ eine einmalige Mahd Mitte
Juli durchgefuhrt.

Durch die oben genannten Ziele und MaRnahmen kénnen die durch das Vorhaben
beeintrachtigten Funktionen von Naturhaushalt und Landschaftsbild wiederhergestellt
werden.

Sicherung, Kosten und Ausfihrungsfrist der Ausgleichsmaflnahmen:
Das Flurstiick 881 der Gemarkung Helfendorf befindet sich in Privateigentum.

Die AusgleichsmalRnahmen werden spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit, eine Reallast und - fur
den Fall des Eigentumerwechsels - eine Duldungsverpflichtung gesichert. Alternativ
stellt die Gemeinde sicher, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Eintra-
gungsantrag oder eine Eintragungsbewilligung des Grundstiickseigentimers vorlie-
gen.

Die fur die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen erforderlichen Flachen stehen zur
Verfligung solange der Eingriff wirkt.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der notwendigen PflegemafRnahmen zur Her-
stellung und Entwicklung der KompensationsmaRnahme endet mit Erreichung des
Kompensationszieles — spatestens nach 25 Jahren. In diesem Zeitraum tragt der
Verursacher des Eingriffs die Kosten. Anschliel3end greift die Duldungsverpflichtung
zur Fortfihrung der MalRnahmen in Verantwortlichkeit der Unteren Naturschutz-
behdrde. Die AusgleichsmafBnahmen beginnen spatestens ein Jahr nach Fertig-
stellung der ErschlieBungsmaRnahmen. Die Ausgleichsflachen werden dem Baye-
rischen Landesamt fir Umweltschutz, AuRRenstelle Nordbayern, in Kulmbach zur
Erfassung im Okoflachenkataster gemeldet.

Immissionsschutz

Larm

Das Buro Miuller-BBM Industry Solutions GmbH hat schalltechnische Untersuch-
ungen auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs vom Bauplanungsbiro
Konietschke durchgefuhrt (Muller-BBM, Bericht Nr. M156994/03, 04.08.2026, siehe
Anlage 1). Die Untersuchung kommt zu folgendem dem Ergebnis:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 hat das Biro Miller-BBM In-
dustry Solutions GmbH, Helmut-A.-Muller-Stral3e 1 - 5 in 82152 Planegg folgende
schalltechnische Untersuchungen gefiihrt:

- Berechnung und Beurteilung der von Norden und Osten auf das Baugebiet ein-
wirkenden Verkehrsgerdauschimmissionen (ForststraBe M8 und Bahnstrecke
Minchen — KreuzstralRe)
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- Berechnung und Beurteilung der von Norden und Osten auf das Baugebiet ein-
wirkenden Gewerbegerauschimmissionen (Firma Fritzmeier) nach TA Larm

- Voruntersuchung / Abschatzung der von den gewerblichen Teilflachen innerhalb
des Bebauungsplanareals Nr. 41 auf die Nachbarschaft ausgehenden Ge-
rauschimmissionen sowie deren Beurteilung nach TA Larm

Bei den Untersuchungen zum Gewerbelarm war u. a. die Gerauschbelastung durch
die Anlagen der Firma Fritzmeier 6stlich der Bahnstrecke sowie des Bebauungspla-
nes Nr. 26 ,Pkw-Parkplédtze an der M8“ zu beriicksichtigen. Diesbezliglich wurden in
der Vergangenheit bereits umfangreiche schalltechnische Untersuchungen im Zuge
der Bebauungsplanverfahren Aying Nr. 2, Nr. 23 und Nr. 26 gefuhrt, auf die zurtck-
gegriffen wurde. Neuerliche Untersuchungen zum Larmaufkommen der Firma Fritz-
meier wurden nicht vorgenommen.

Die Untersuchungsergebnisse sind in Muller-BBM Bericht Nr. M156994/03 vom 04.
August 2026 abgelegt und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Verkehrsgerausche
Larmbelastung im Plangebiet

Innerhalb des Plangebietes halt die ermittelte Verkehrsgerauschbelastung in der Tag-
zeit die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in H6he von 65 dB(A) fur
Gewerbegebiete sicher ein.

In der Nachtzeit werden an den der Bahnstrecke zugewandten Fassaden die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 in H6he von 55 dB(A) geringfligig
um 1 bis 3 dB Uberschritten. Die in der Verwaltungspraxis oftmals als
Abwéagungsgrenze herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzver-ordnung) in Héhe von 59 dB(A) in Gewerbegebieten werden
an allen Gebéauden ein-gehalten.

Die geringen nachtlichen Uberschreitungen des Orientierungswertes des Beiblattes
1 zur DIN 18005 kénnen aus fachgutachterlicher Sicht ohne besondere Schallschutz-
mafinahmen abgewogen werden.

Allerdings besteht an allen Gebauden innerhalb Gewerbegebietes die Moéglichkeit,
dass das Zusammenwirken des Verkehrs- und Gewerbelarms den Einbau schalldam-
mender AuRenbauteilkonstruktionen fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume notwen-

dig macht. Entsprechend wird auf die Anforderungen in—den—Festsetzungen—zum

Bebauungsplan-ein-Sehall-sehutzrachweis gegen Aul3enlarm nach Mal3gabe der DIN
4109-1 vom Januar 2018 besonders hingewiesen geferdert.

Zuzurechnender Verkehrslarm auf der M8

Die dem Vorhaben zuzurechnenden Verkehrslarmimmissionen auf der Forststral3e
M8 werden an den benachbarten, bestehenden Wohngebietslagen zu einer geringfu-
gigen Erh6hung des Verkehrslarms fihren. Diese Erhohung wird allerdings an den
der M8 nachstgelegenen Gebauden weniger als 1 dB betragen und l6st aus fachgut-
achterlicher Sicht keine Notwendigkeit fur weitere Schallschutzmal3nahmen aus.

Gewerbegerausche

Bei der Berechnung und Beurteilung der gewerblichen Gerdauschimmissionen wurden
zum einen die Ergebnisse bereits vorhandener schalltechnischer Untersuchungen zur
Gerauschvorbelastung der Firma Fritzmeier bericksichtigt, zum anderen auf die
exemplarischen Angaben der projektentwickelnden Familie Vogl bzgl. der kinftig an-
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1.1.2

5.1

zunehmenden Betriebsablaufe innerhalb der Gewerbeflachen des Bebauungsplan-
areals Nr. 41 zurickgegriffen.

Die Berechnung der gewerblichen Gerduschimmissionen erfolgte nach den Kriterien
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass auch nach Umsetzung des Vorhabens
sowohl an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb des Bebauungsplanareals
Nr. 41 als auch an den bestehenden Wohnlagen aul3erhalb davon, mit einer weit-
gehenden Einhaltung der Anforderungen der TA Larm zu rechnen ist.

Aufgrund des Umstandes, dass in die Planungsgrundziige und Betriebskonzepte der
Gewerbeeinheiten bereits larmmindernde Uberlegungen eingeflossen sind, die es in
der weiteren Planung und Umsetzung der einzelnen Vorhaben zu beriicksichtigen
gilt, werden auf Ebene der Bauleitplanung grundsatzliche Schallschutzmaflinahmen
fur die kiinftigen Gewerbebetriebe festgesetzt. (Miller BBM, Seite 44f)

Licht

Mit Blick auf die in der angrenzenden freien Landschaft vorkommenden Tiere und
Insekten, werden Vorschriften zur n&chtlichen Beleuchtung getroffen.

Technische Ver- und Entsorgung

Wasserver- und entsorgung

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde angeschlossen sein. Der Zweckverband Minchen Sid-
Ost ist fur die Abwasserbeseitigung zustandig. Das Abwasserkontingent und die
abwassertechnische ErschlieBung sind gesichert.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt tber den bestehenden Schmutzwas-
serkanal DN 250 in der Forststral3e. Zusatzlich ist zur abwassertechnischen
ErschlieBung, ab der ForststraRe in den Grundstliicken mit den FINrn. 720/2, 720/3
und 720, auf einer Lange von ca. 330 m, der Schmutzwasserkanal DN 250 in die
geplante offentliche Verkehrsflache neu zu verlegen. Fir die notwendige Kanal-
verlegung ist der Zweckverband friihzeitig in die Umsetzung des Planungsgebietes
mit einzubeziehen. Fir den Schmutzwasserkanal ist eine Spartenzone von 2 m Breite
vorzusehen. Der Kanalbau sollte im Vorfeld zu den dbrigen Arbeiten durchgefiihrt
werden; vorab sind die Trassen aller beteiligten Ver- und Entsorger einvernehmlich
festzulegen.

In den inneren ErschlieBungsstraRen wird vom Zweckverband nur ein Kanal errichtet,
wenn dieser in offentlichen und dem o&ffentlichen Verkehr gewidmeten Verkehrs-
flachen zu liegen kommt und es fir die Erschlie3ung nicht erschlossener Grundstiicke
erforderlich ist. Es ist darauf zu achten, dass fir die Gebaude an der 6ffentlichen
StraRe Ubergabeschachte erstellt werden, um eine sichere Betreibung der privaten
Grundstucksentwésserung zu gewahrleisten.

Der Zweckverband ist friihzeitig in die Planungen mit einzubeziehen. Zuséatzlich wird
darauf hinweisen, dass Abwasser aus Tiefgaragen nicht in die Kanalisation eigeleitet
werden durfen. Der Zweckverband lasst die Anbindung von Abwasser aus Tief-
garagen auf den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal nicht zu. Die Abwasser (Schlepp-
bzw. Schmelzwasser) sind in Verdunstungsrinnen aufzufangen und zu verdunsten
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oder in Sammelgruben aufzufangen und gesondert zu entsorgen. Bei der Wahl der
Verlegetrasse des privaten Kanals sind geplante Pflanzungen (insbesondere Baume)
zu bertcksichtigen. Wegen der Gefahr von Einwurzelungen ist ein Mindestabstand
von 2,5 m zwischen Kanal und Pflanzung unbedingt einzuhalten.

Die Errichtung von Kabelverteilern, biindig mit dem Leistenstein, ist auf Privatgrund
zu dulden. Die Grundstiicksentwasserungsanlagen mussen nach den anerkannten
Regeln der Technik erstellt werden.

Niederschlagswasser darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation des Zweckver-
bandes eingeleitet werden. Unverschmutztes Niederschlagwasser von Déachern und
sonstigen befestigten Flachen ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern
von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern.
Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und
DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Eine geplante
Nutzung von Niederschlagswasser in Gebauden bedarf der Zustimmung durch den
Zweckverband. Die genutzten und eingeleiteten Mengen sind durch geeignete
Mengenmesseinrichtungen zu erfassen und fir die Abrechnung bekanntzugeben.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei Nutzung einer Gemeinschaftskiiche
die anfallenden Abwasser Uber einen entsprechend dimensionierten Fettabscheider
zu behandeln sind.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasser-
versorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicher-
zustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz
entstehen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber Bahngrund
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaln in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Miinchen-Siidost vorgenommen.
Fur die geplanten Gewerbebetriebe sowie Geschéfts- und Blrogebaude muss jeweils
ein ausreichendes Volumen zur Entsorgung von Restmill durch den offentlich-
rechtlichen Entsorger vorgehalten werden. Fir die geplanten Betriebswohnungen im
Gewerbegebiet (bis auf GE 4) ist neben der Bereitstellung von Restmiullbehaltern
auch die Aufstellung von Biotonnen einzuplanen, um der gesetzlichen Trennpflicht
von organischen Abfallen gerecht zu werden. Abfallbehélter werden durch das
Abfuhrpersonal nur bis zu einer Maximalentfernung von 15m vom o6ffentlichen
Verkehrsraum, der mit Schwerlastverkehr (hier geplante Ringerschliel3ung) befahrbar
ist, geholt und wieder zuriickgebracht. Abfélle im Rahmen der Sperrmulltermine sowie
Gelbe Sacke und Gelbe Tonnen bis 240l missen jedoch direkt an der fur Schwer-
lastverkehr befahrbaren Stral3e bereitgestellt werden. Der Transport der Behalter
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6.1

6.2

muss auf moglichst kurzem, befestigtem und stufenlosem Weg gegeben sein. Bei
einer Aufstellung von 5.000l Behaltern muss jedoch ein direktes Anfahren méglich
sein. Dann wird der Standort nur angefahren, wenn die GroR3fahrzeuge zur Abfallein-
sammlung problemlos wenden kdnnen. Ansonsten gilt die eigenstandige Bereitstel-
lung der Abfallbehalter an den fir Schwerlastverkehr befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflachen, hier an der geplanten Ringerschliel3ung.

Hinweise zur Umsetzung

Brandschutz

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt.

Darlber hinaus sind zum einen die ,Technischen Regeln des DVGW* Arbeitsblatter
W 331 und 405 und zum andern die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® und die ,Richtlinie Gber die Flachen fir die Feuerwehr” (Fassung
Februar 2007) zu bertcksichtigen.

Eisenbahn

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde
oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen. Kinftige Aus- und Umbaumafl3nahmen sowie not-
wendige MalRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne
Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bau-
herrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Ge-
fahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangs-
stelle DB Immobilien) vorzulegen. Es muss sichergestellt sein, dass die sich aus der
Planung ergebende Nutzung des Areals den Eisenbahnbetrieb weder stért noch
behindert. So muss sichergestellt sein, dass

e der Schienenverkehr und damit die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs nicht ge-
fahrdet wird,

e bei der Realisierung der Planung die Substanz der Eisenbahnbetriebsanlagen
nicht gefahrdet wird,

e Dbetriebsnotwendige Flachen der Bahn nicht Gberplant werden,

Flachen, die fir den zweigleisigen S-Bahnausbau vorgesehen sind, nicht
Uberplant werden,

e notwendige Malinahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung sowie
Modernisierung und der bestimmungsgemaflen Nutzung des Bestandsnetzes
der Eisenbahnen des Bundes weder verhindert noch erschwert werden (vgl.
Planung der DB Netz AG zur Beseitigung des Bahniibergangs Grof3helfendorf),

e die Standsicherheit, Funktionstiichtigkeit und Zuganglichkeit der Betriebsanlagen
der Eisenbahnen des Bundes jederzeit gewahrleistet sind,
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¢ die Entwasserung des Bahnkoérpers nicht beeintrachtigt wird,
die Sicht der Triebfahrzeugfiuhrer auf Signale stets gewahrleistet ist,

e Bepflanzungen nur im Rahmen der Konzernrichtlinie 800 001 der DB AG
stattfinden (u.a. Mindestabstand der Pflanzen von der Gleichsachse 5,0-7,0 m),
so dass z.B. bei Windbruch keine Aste ins Gleis fallen kénnen,

e Bauarbeiten und Abgrabungen ausschlie3lich aufl3erhalb des Druck-/ Sitzbe-
reichs von Eisenbahnverkehrslasten durchgefuihrt werden,

e insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahn-
strecke darauf geachtet wird, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten
werden und dass beim Einsatz von z.B. Krdnen und anderen zum Bau erfor-
derlichen Maschinen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt
werden, der Aufstellort sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abzu-
stimmen ist,

e sofern Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Nutzung geplant sind,
diese blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin errichtet werden. Eine Blend-
wirkung ist dauerhaft auszuschlieRen. Es wird empfohlen, eine ausdriickliche und
sachverstandig vertiefte Bestatigung dazu einzuholen.

Es wird ausdrtcklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung
und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hingewiesen. Es ist
ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung mit
allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen und
einzuhalten. Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand < 4 m) sind
bahnzuerden, ggf. muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden.
Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter
anzubringen.

7. Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden
Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm,
Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

8. Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu untber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fiihrt. Deshalb hat das Landschafts-
planungsbtiro Terrabiota eine Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung durchgefihrt (siehe Anlage 2). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Planung stellt unter Beachtung der in Kap. 6 genannten allgemeinen
MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung kein Totungsrisiko dar bzw. wird
dieses durch das Vorhaben nicht wesentlich gegeniiber der allgemeinen, jeweils
artspezifischen Mortalitat erhoht. Stérungen streng geschitzter Arten im Sinne des
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10.

8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind durch das Vorhaben entweder nicht zu erwarten
bzw. haben diese keine verschlechternden Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
der Lokalpopulationen und die raumliche Auswirkung des Vorhabens bleiben gering.
Dabei ist die ausreichende Entfernung zu dauerhaften Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten sensibler Arten bertcksichtigt, so dass deren Schadigung bzw. Zerstdrung
nahezu ausgeschlossen werden kann. Sollte es dennoch zu einer Beanspruchung
geringen Ausmalfies kommen, bleibt die dkologische Funktionalitdt im raumlichen
Zusammenhang gewahrt.”

Der vorliegende Bebauungsplan hat im Rahmen der Mdglichkeiten des BauGB die
Vermeidungsmalnahmen V2 zu Baum- und Gehdlzpflanzungen, V4 zu sockellosen
Einfriedungen und V6 zu AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

Auf die daruber hinaus im Rahmen der Umsetzung zu beriicksichtigenden Vermei-
dungsmaflinahmen V1 zu Féllungen von Baumen und Gebischen, V3 zu Licht-
schachten und V5 zu Glasflachen wird dartber hinaus hingewiesen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich: ca. 0,62 ha
Bauflachen: ca. 0,58 ha
Private Grinflachen: ca. 0,04 ha

Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde Aying stellt in einem Stadtebaulichen Vertrag die ErschlieBung des
Gewerbegebiets mit den derzeitigen Grundstlickseigentiimern sicher.

Gemeinde AYING, BN L.ttt

Peter Wagner, Erster Blrgermeister
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Anlage 1: Schalltechnische Untersuchungen (Muller-BBM, Bericht Nr. M156994/023,
04.08.2026)



Anlage 2: Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(Terrabiota, 26.08.2025)



