Gemeinde Aying

Auszug aus der Niederschrift
tber die Sitzung des Gemeinderates
vom 16. Juni 2026

Von den ordnungsgemaR geladenen Mitgliedern sind 17 anwesend

Offentliche Sitzung, TOP 15.

Bebauungsplan Nr. 41a Betreutes Wohnen GroBhelfendorf, siidlich der Forststra-
Re: Behandlung der Stellungnahmen - erneute Auslegung

Gesamter Sachvortraq:

1. Vorhaben

Diese Beschlussvorlage mit den Abwagungsvorschlagen ist identisch zu TOP 14
(BebPlan 41).

Die Planunterlagen fiir das komplette Vorhaben kénnen auf der Homepage unter
https://aying.de/bplan41/ abgerufen werden.

2. Behandlung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange zu beiden Bebauungspldanen:

Gemeinde Aying — Landkreis Miinchen

Nr. 41a ,,Betreutes Wohnen, GroBhelfendorf siidlich der ForststraBe*“ Plan-
fassung 16.12.2025 (3. Entwurf) BP 41 ,,Gewerbegebiet siidlich der Forst-
strafBe* Planfassung 16.12.2025 (3. Entwurf)

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Behérden und Trager éffentlicher Belan-
ge gemal §4a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.02. — 20.03.2026.

2 a Eingegangene Stellungnahmen mit Hinweisen und Bedenken

Die Richtigkeit und Vollstéandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates \ylrd beglaubigt.
Aying, den 17. 08 2026
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Institution Datum Stellungnahme
1 |LRA Minchen, Bauleitplanung 07.05.2026 | Bedenken
2 |LRA Minchen, Immissionsschutz 23.03.2026 | Bedenken
3 [LRA Minchen, Untere Naturschutzbehérde 23.03.2026 | Bedenken
4 |Behindertenbeirat der Gemeinde Aying 04.03.2026 | Hinweise
5 | Staatliches Bauamt Freising 27.02.2026 | Hinweise
6 |Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten|26.02.2026 | Hinweise

(AELF)
7 | Kreisheimatpflegerin des Landkreises Miinchen 10.03.2026 | Hinweise
8 | Stadtwerke Miinchen 03.03.2026 | Hinweise
9 |Wasserwirtschaftsamt Miinchen 09.03.2026 | Hinweise
10 | Bayernets GmbH 23.02.2026 | Hinweise
11 | Zweckverband Minchen Siidost 06.03.2026
12 | Deutsche Bahn AG 17.03.2026 | Hinweise
13 | Handwerkskammer fiirr Miinchen und Oberbayern |16.03.2026
14 |inexio Informationstechnologie und Telekommuni- [20.03.2026

kation GmbH

2 b Stellungnahmen ohne Anregungen, Bedenken, Einwendungen und Hinweisen

Institution Datum

Regierung von Oberbayern 05.03.2026
Regionaler Planungsverband Miinchen 11.03.2026
Wasserversorgungsverband Helfendorf 19.03.2026
Eisenbahn-Bundesamt 10.03.2026
Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn 19.02.2026
Industrie- und Handelskammer fiur Minchen und|19.02.2026

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17 08. 2/026
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Oberbayern

Gemeinde Egmating 23.02.2026
Gemeinde Brunnthal 24.02.2026
Gemeinde Valley 05.03.2026
Freiwillige Feuerwehr Aying 23.02.2026

2 c Behandlung der Stellungnahmen mit Anregungen, Bedenken, Einwendungen
und Hinweisen:

1 LRA Miinchen — Bauleitplanung

Stellungnahme VBP 41a und Abwagung

1. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird als ,Vorhaben" ein Gebaude fir ,betreutes
Wohnen" sowie zwei Gebaude mit Wohnnutzung vorgesehen. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird keine Aussage zur Art der Nutzung getroffen, insbesondere kein
,Baugebiet’ nach BauNVO festgesetzt. In der parallellaufenden 1. Flachennutzungs-
plananderung wird fur den Bereich des VE-Plans Nr. 41a eine ,gemischte Bauflache"
dargestellt. Wir weisen darauf hin, dass mit dieser Konstellation das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB n. u. Auffassung nicht erftllt ist. In der gemischten Bauflache (Ml
oder MD) ist auf jeden Fall ein ungefahres Gleichgewicht von Wohn- und gewerblicher
bzw. landwirtschaftlicher Nutzung erforderlich. Im gesamten Plangebiet Nr. 41 a ist je-
doch Wohnnutzung vorgesehen mit nur ein paar untergeordneten gewerblichen Nut-
zungen, die auf jeden Fall auch in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig waren. Da-
mit ist die Gesamtflache des in der 1. FNP-Anderung vorgesehenen gemischten Bau-
flache kein Raum mehr fir die Ubrigen, diesen Gebietscharakter pragenden Nutzungen.
Bei Weiterverfolgung des VE Nr. 41 a in der vorliegenden Form ist daher im Hinblick auf
§ 8 Abs. 2 BauGB die Darstellung in der 1. FNP-Anderung anzupassen, wie es auch
bereits in der im LRA stattgefundenen Vorbesprechung zu dieser Planung zum Aus-
druck gekommen ist. Aus unserer Sicht kann nicht -wie im Schallschutzgutachten ange-
fuhrt- argumentiert werden, dass die Anlage flr betreutes Wohnen als gewerbliche Nut-
zung zu bewerten ist und dadurch im Hinblick auf den Immissionsschutz die héheren
Werte flr ein Mischgebiet herangezogen werden kénnen. Selbstverstandlich ware eine
derartige Anlage auch in einem Mischgebiet zulassig, aber dann fehlt auch in diesem
Fall die andere Nutzungsform (je nach Interpretation die Wohn- oder gewerbliche Nut-
zung), die fur die Wahrung des Gebietscharakters eines Ml erforderlich wéare. Eine Ge-
bietsfestsetzung nur aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ware ohnehin rechtlich
sehr zweifelhaft.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 1?08.2026
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7.4 1 1

Es wird darauf hingewiesen, dass die gemischte Bauflache im FNP noch nicht vorgibt,
ob im Bebauungsplan ein Dorfgebiet, dérfliches Wohngebiet, Mischgebiet, ein Urbanes
Gebiet oder Kerngebiet festgesetzt wird. Aus Sicht der Gemeinde lasst sich die geplan-
te Nutzung im VBP41a dem urbanen Gebiet zuordnen.

Die Nutzungsmischung des konkreten Vorhabens mit éffentlichen Nutzungen im Erdge-
schoss entspricht einem MU (Stutzpunkt BAK, Gaststétte, Arztpraxis, Physio, Wasche-
rei, Friseur). Denn diese Nutzungen dienen nicht nur der Versorgung des Gebiets
selbst, sondern sind ausdricklich auch fiir das angrenzende Umfeld und den Gesamtort
angelegt. Der Planung liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, diese benétigten
Angebote auch fiir Bewohnerlnnen auRerhalb des Plangebiets zu schaffen und es ware
auch vollig unrealistisch anzunehmen, dass irgendeine der vorgesehenen gewerblichen
Nutzungen ausschlielich von den Seniorenwohnungen und den wenigen — ihrem ge-
samten Umfang nach (iberschaubaren — sonstigen Nutzungen im Gebiet (einschlieRlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 41) leben konnten. Ubrigens ergibt
sich daraus auch der vorgesehene erhéhte Stellplatzbedarf, welcher in der Planung be-
ricksichtigt wurde. So kann z.B. die Gaststatte die Mitarbeiter der angrenzenden Fa.
Fritzmeier oder auch die nordwestlich angrenzenden Wohngebiete und die nordéstlich
benachbarten Wohn- und Mischgebiete mit versorgen.

Es erfolgt eine detaillierte Beschreibung des Vorhabens in der Begriindung, aus der das
angestrebte Urbane Gebiet als Art der baulichen Nutzung hervorgeht und somit das
Entwicklungsgebot eingehalten wird.

2. Um Missverstandnissen vorzubeugen empfehlen wir der Gemeinde, die Planzeichen
des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 41 aus der Planzeichnung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entfernen.

Zuz:

Die Gemeinde hélt an der Darstellung fest. Nur was farbig, ist gehért zum vorliegenden
Pan. Die Aussagen des benachbarten Bebauungsplans werden bewusst schwarz-weif
dargestellt.

3. A 1.1: Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans tbereinstimmen, ist dies bei der Erlauterung des
Planzeichens zu ergénzen (z.B. “Grenze des Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans").

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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4. A 1.2: Damit die Vorhaben- und ErschlieBungspléane Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans werden, sind diese in dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einzeln zu benennen und mit Fassungsdatum aufzulisten.

Zu3.und4.:

Ein Bebauungsplan kann immer nur einen Geltungsbereich haben, der in der Plan-
zeichnung festgelegt wird und auch fur die Vorhaben- und ErschlieBungsplane gilt.

Wie dem § 12 (3) BauGB entnommen werden kann ist der V&E Plan Bestandteil des
VBP und muss nicht extra benannt werden. Gemaf Festsetzung A 1.2 wird der V&E-
Plan einschlieRlich aller seiner Karten Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Diese missen nicht einzeln benannt werden.

Allerdings ist der V&E-Plan mit allen seinen Bestandteilen mit auszufertigen.

5. A 5: Bei den Festsetzungen unter den MaRnahmen zum Schutz von Boden und Na-
tur sollte die Nummerierung angepasst werden, da die Festsetzung A 5.1 doppelt vor-
kommt.

6. A 5. 1: Wir empfehlen, bei der Festsetzung das Wort ,Ausgleichsflachen" zu ergan-
zen, um eine genaue Zuordnung zu gewahrleisten.

Zu 5. und zu 6.: Die Festsetzungen werden entsprechend angepasst.

7. A 7: Die Bauraume in der vorliegenden Planzeichnung sind nicht ausreichend zur
jeweiligen StralRenbegrenzungslinie bzw. Geltungsbereichslinie vermasst. Somit ist die
Lage der Baukérper auf dem Baugrundstiick nicht definiert. Dies hat auch Einfluss auf
die Bestandsflachenbestimmung. Wir bitten um Ergéanzung.

Zu 7. undzi 11.:

Grundsatzlich ist die Gemeinde im Bereich von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9
und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden; die §§ 14 bis 18,
22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢c mussen nicht angewandt werden. Soweit der vorha-
benbezogene Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Festsetzungen nach § 9 fur offentliche Zwecke trifft, kann gemall § 85 Absatz 1 Num-
mer 1 BauGB enteignet werden.

Dennoch folgt die Gemeinde der Anregung des LRA Munchen zur besseren Lesbarkeit
die Bauraume in der Planzeichnung mit auszuweisen und zu be- und vermafRen. Die
geplanten Baukérper werden nur hinweislich dargestellt. Die genaue Lage der Baukér-
per mit BemaRung ist dem V&E-Plan zu entnehmen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaupigt. .
Aying, den 17.08.2?2@ /
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8. B 2: Das Trinkwasserschutzgebiet, ,Aying" entspricht dem Hinweis unter C 3 ,Héhen-
linien” des Bebauungsplans Nr. 41. Wir bitten die Gemeinde, den vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan mit dem Bebauungsplan Nr. 41 in Ubereinstimmung zu
bringen. AuBerdem ist die Uberschrift in der Begriindung, Ziff. 2.3.2, zu korrigieren.

9. C I: Vorliegend wurde lediglich das Wort ,,Nutzungsschablone" aufgenommen. In der
Planzeichnung findet sich keine Nutzungsschablone. Wir bitten die Gemeinde um
Uberprifung, ob Ziff. C 1 ersatzlos aus der Legende entfernt werden soll oder ob das
Planzeichen in der Planzeichnung entsprechend ergénzt und ausgefiillt werden soll.

10. C 2 und C 3: In der Planzeichnung finden sich die Planzeichen zu den bestehenden
Grundstiicksgrenzen und Hohenlinien nicht wieder. Die beiden Planzeichen sind in der
Planzeichnung zu ergadnzen oder aus der Legende zu entfernen.

Zu 8. Bis 10.: Die Planunterlagen werden entsprechend angepasst.

11. C 7: Die Gemeinde verweist u. a. auf die Geltung der gemeindlichen Abstandsfla-
chensatzung. Hinsichtlich der Einhaltung der Abstandsflachen ist eine abschlieRende
Prufung nach dem aktuellen Stand der Planunterlagen nicht méglich. Wir bitten die
Gemeinde diesbezuglich um Uberpriifung (vgl. auch Ziffer 8).

Zu 11.: Im V&E-Plan werden die Abstandsflachen ergénzt.

12. C 7: Die Gemeinde verweist zudem auf die Geltung der gemeindlichen Stellplatz-
satzung in der jeweils glltigen Fassung. Wir empfehlen zum besseren Verstandnis der
Planung, in der Begriindung Aussagen hierzu zu erganzen (z. B. die Zahl an notwendi-
gen Stellplatzen und Fahrradabstellplatze, Herstellung der Stellplatze, etc.). Bei dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Grundriss EG" ist je eine Tabelle zum Stellplatz-
nachweis fur PKW sowie zu den Abstellflachen fiir Fahrrader eingezeichnet. Wir weisen
darauf hin, dass beziglich der Nutzungen im Erdgeschoss die im Grundriss aufgefiihr-
ten Flachen nicht der in der Tabelle angegebenen Flachen entsprechen. Wir bitten die
Gemeinde um Uberpriifung, ob die geforderte Anzahl an Stellplatzen (4) bzw. die An-
zahl an vorhandenen Stellplatzen (8) ausreichend ist. Dies vor allem vor dem Hinter-
grund, dass es sich beim betreuten Wohnen um eine Wohnform handelt, bei der Men-
schen selbststandig in einer eigenen Wohnung leben und lediglich in bestimmten Berei-
chen Unterstitzung bendétigen, und es nicht auszuschlieBen ist, dass zumindest ein Teil
der Bewohner nach wie vor mit einem Kfz am StraRenverkehr teilnehmen. Es wire
auch mdglich, dass die Gemeinde den konkreten Stellplatzbedarf festsetzt und damit
von der gemeindlichen Satzung abweicht (vgl. § 1 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Aying vom 29.07.2025).

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026 y
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Zu 12-

Die Gemeinde weicht hier mit Bedacht von der eigenen Stellplatzsatzung ab und es
wird entsprechend des Vorhabens die nachzuweisende Stellplatzanzahl vorgegeben.
Hierzu erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen. Es wird der Anregung gefolgt, in
den Planunterlagen die nachzuweisenden Stellplatze aufzunehmen. Der V&E-Plan wird
entsprechend angepasst. Es sei darauf hingewiesen, dass es keine vorhandenen Stell-
platze gibt, alle werden neu angelegt so wie der V&E-Plan das darstellt.

13. Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind ausschliel3lich
Vorhaben zulassig, die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht widersprechen
und die ErschlieBung gesichert ist (§ 30 Abs. 2 BauGB). Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan hat mithin fir die Zulassigkeit von VVorhaben die Wirkung eines qualifizier-
ten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB. Der aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan resultierende vorhabenbezogene Bebauungsplan muss zumindest die Art
und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundstiicksflaiche so
exakt bestimmen, dass eine abschlieRende Beurteilung der baurechtlichen Zulassigkeit
maoglich ist. Wir bitten die Gemeinde, die Planung diesbeziglich nochmals zu Uberpru-
fen und dem entsprechend anzupassen.

ZU 13

Dem Einwand kann die Gemeinde in dieser Allgemeinheit nicht folgen. Das mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem ihm zugrundeliegenden Vorhaben- und
ErschlieRungsplan konkret zugelassene Vorhaben muss so exakt bestimmt sein,
dass eine abschliefende Beurteilung seiner baurechtlichen Zulassigkeit méglich ist. Die
Beurteilung der baurechtlichen Zulassigkeit erfolgt also durch Uberpriifung des Vorha-
bens anhand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans — soweit
solche vorhanden sind — im Ubrigen anhand des V&E-Plans, der seinerseits Bestandteil
der Satzung ist.

Einen Anpassungsbedarf vermag die Gemeinde daher hier aus rechtlichen Grunden
nicht erkennen.

14. Art der baulichen Nutzung: Die Art der baulichen Nutzung sollte unter den Festset-
zungen erganzt werden. Die Gemeinde selbst schreibt hierzu in der Begriindung unter
Ziff. 1, dass ausschlie8lich die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen zulassig
sind. Wir bitten die Gemeinde um Erganzung. Hierbei ist auch die - neben den vorge-
nannten Nutzungen in den ,Grundriss EG" eingezeichnete - Schank- und Speisenwirt-
schaft unter den Festsetzungen sowie der Begriindung (Ziff. 4.1) zu erganzen.

Die Richtigkeit und Vollstéandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08. 2026 ’
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Zu 14

§12 BauGB ertffnet eine Vereinfachung der das Baurecht schaffenden Planung, wenn
bereits konkrete Vorhabenplane vorliegen. Der vorhabenbezogene BP dient dazu, als
Satzung die Inhalte des Vorhaben- & ErschlieBungsplans fiir verbindlich zu erklaren
und den Vorhabentrager per Durchfuhrungsvertrag genau dazu zu verpflichten. Eine
Doppelung bzw. Ubersetzung der V&E-Planinhalte in einen Rechtsplan nach herkémm-
lichem Muster ist rechtlich nicht zwingend erforderlich.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestim-
mung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der
auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden. Das Planwerk muss daher auch
keine Art der Nutzung in Form eines Baugebiets festsetzen.

Im V&E-Plan sind die Nutzungen je Geschoss festgehalten, damit ist die Art der bauli-
chen Nutzung eindeutig bestimmt. Im V&E-Plan werden die gewerblichen Nutzungen im
EG wie Stutzpunkt BAK, Gaststatte/Café, Arztpraxis, Physiotherapie-Praxis, Wascherei,
Friseur noch genau den Raumen zugeordnet. In der Begriindung wird erganzt, dass die
Nutzungen auch in einem urbanen Gebiet zulassig waren und die entsprechenden Ori-
entierungswerte von MU flr den Immissionsschutz beriicksichtigt wurden.

15. Das Mal der baulichen Nutzung sollte unter den Festsetzungen ergénzt werden.
Die Gemeinde selbst bezieht sich innerhalb Ziff. 4.2 der Begriindung auf unterschiedli-
che Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung. Wir bitten die Gemeinde um
Uberpriifung und Ergénzung.

ZU18.;

Im V&E-Plan sind Plane mit den Grundflachen sowie Schnittansichten und Wandhéhen
enthalten. Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung definiert. Damit das MaR der bauli-
chen Nutzung eindeutig bestimmt ist, wird die Gelandehdhe als Héhenbezugspunkt in
den Schnittansichten noch erganzt. Die Begriindung wird dahingehend angepasst, dass
das Mal} der baulichen Nutzung nicht festgesetzt wird, sondern aus den V&E-Planen
ersichtlich ist.

16. Die innerhalb der Vorhaben- und ErschlieRungspléne errechneten Grundflachen
(GR | = 1,650 m? und GRII = 2.508 m?) iiberschreiten die maximal zulassige Grundfla-
che auf Grundlage der angegebenen Bauflache von 4.124 m2 (4.124 x 0,4 = 1.649,6
m?) zulassige GR (4.124 x 0,6 = 2.474,4 m?). Da seitens der Gemeinde keine weitere
Uberschreitung festgesetzt ist, bitten wir darum, die jeweiligen Flachen in Ubereinstim-
mung zu bringen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift (iber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Z116::

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt kein MaR der baulichen Nutzung fest. Es
sind nur die im V&E-Plan aufgezeigten Grundflachen zulassig. Die Begriindung wird
angepasst.

17. In der Begrindung wird unter Ziff. 4.2 ausgefihrt, dass die Gebaudehdhen dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen sind. Die Begriindung bezieht sich
hierbei auf die Ansichten sowie den Erschlieungsplan. Da bei der Festsetzung des
MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan neben der Grundflache bzw. Grund-
flachenzahl stets die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Hohe der baulichen Anlage fest-
zusetzen ist, sollten die Wand- und Firsthéhen inkl. der Héhenbezugspunkte (s. nach-
folgend) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden, vgl. Ziff. 15.

18. Nach der Begriindung (Ziff. 4.2) werden die Wand- und Firsthéhe von der nachstge-
legenen, festgesetzten Hohenkote gemessen. Ebenso wird unter den Festsetzungen (A
5.1) auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt verwiesen. § 18 Abs. 1 BauNVO ver-
pflichtet bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen, die erforderlichen Bezugs-
punkte zu bestimmen. Ohne Bezugspunkte ist die Festsetzung der H6he baulicher An-
lagen nicht méglich. Wir bitten daher um Festsetzung der H6henbezugspunkte im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, auch wenn ein VE-Plan nicht an die Vorgaben der
BauNVO gebunden ist. Aus Griinden der Rechtssicherheit (Bestimmung der Gebaude-
héhe und damit eines Teils des Nutzungsmales § 30 Abs. 1 BauGB) kénnte z. B. ein
Hoéhenbezugspunkt pro Bauraum festgelegt werden. Innerhalb der Ansichten sollten
dann die H6henbezugspunkte ebenfalls erganzt werden.

Zu17./18.

Im V&E-Plan sind ein Plan mit den Grundflachen und Schnittansichten mit den Wand-
héhen enthalten. Damit das Mal} der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt ist, wird die
Geldndehoéhe als Hohenbezugspunkt bei den Schnittansichten ergénzt.

19. Bauweise: In Ziff. 4.3 der Begrindung wird dargelegt, dass generell eine offene
Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt wird. Die Festsetzung zur Bauweise ist vorlie-
gend nicht in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Wir bitten um
Uberprifung.

Zu 19::

Die Bauweise muss im VBP nicht festgesetzt werden, sie wird vom V&E-Plan vorgege-
ben. Die Begrundung wird angepasst.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026

/ N ,/I- -~ /
Lechner /| < Z[ /(, / (&4

2. BUrgermeisterid.




20. Uberbaubare Grundstiicksflache: Zu der tiberbaubaren Grundstiicksflache &uRert
sich die Gemeinde in der Begriindung nicht. Lediglich in der Uberschrift ist die tiberbau-
bare Grundsticksflache aufgefiihrt. Wir bitten die Gemeinde um Uberpriifung und Er-
ganzung.

21. Wir empfehlen der Gemeinde, die Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen zu erganzen.

Zu 20. und 21.;

Die Gemeinde folgt der Anregung die Baugrenzen und die Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans mit auszuweisen und zu vermafRen.

Zu den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen:

1. Der Plan ,Versickerungsanlagen Erdgeschoss/Auenanlagen” vom 05.12.2025 wird
als Anlage zum Bebauungsplan Nr. 41 bezeichnet. Als Bauvorhaben wird der ,Bebau-
ungsplan Nr. 41 ,Gewerbe- und Mischgebiet stdlich der ForststraRe“ angegeben. Die
Bezeichnung des Plans sowie das Bauvorhaben sind zu korrigieren.

Zu 1.: Die Bezeichnungen werden entsprechend korrigiert.

2. Dasselbe gilt fur die Plane des Bauleitungsbiiro Konietschke. Als Bauvorhaben wird
jeweils ,Vorhaben- und ErschlieRungsplan zum Bebauungsplan Nr. 41, Gewerbe- und
Mischgebiet stdlich der Forststralle" angegeben. Auch hier ist jeweils das Bauvorhaben
zu korrigieren. Des Weiteren kann die Gemeinde Aying nicht Vorhabentrager sein. Hier
ist der tatsachliche Vorhabentrager einzutragen.

7.4 Vo

Als Bauvorhaben wird ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf siidlich der Forststrake” an-
gegeben und als Vorhabentragerin die Vogl Grundstiicksverwaltung eGbR.

3. In dem Plan ,Grundriss EG" sollte die Begrenzungslinie der Tiefgarage ergénzt wer-
den, um die tatséchliche Versiegelung darzustellen.

Zu 3.: Der Plan ,Grundriss EG" wird bzgl. der Begrenzungslinie der Tiefgarage erganzt.

4. Zur besseren Nachvollziehbarkeit empfehlen wir, Legenden in die Vorhaben- und
Erschlielungspléne aufzunehmen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift iiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Zu 4. Es werden Legenden in die Vorhaben- und ErschlieBungsplane aufgenommen.

Zur Begrindung:

1. Ziff. 3.2: Wir empfehlen der Gemeinde, die Begriindung zum stadtebaulichen Kon-
zept an die vorliegende Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans anzupas-
sen, insbesondere auch Abbildung 3.

Zu 1. 41832

Die Begrundung zum stadtebaulichen Konzept wird an die vorliegende Planung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans angepasst.

2. Ziff.4.1: Die Gemeinde fuhrt aus, dass mit den Bauvorhaben ein seniorenbetreutes
Wohnen samt gewerblicher und freiberuflicher Nutzungen sowie weiteren Wohnnutzun-
gen geschaffen werden. Grundsétzlich muss die Begriindung die Planung rechtfertigen,
deren Erforderlichkeit nachweisen und die einzelnen Festsetzungen begriinden. Das
bloRe Wiedergeben der einzelnen Festsetzungen reicht nicht aus. Wir empfehlen daher,
weitergehende Ausfilihrungen zu den konkret zuldassigen Vorhaben in die Begriindung
mit aufzunehmen.

Zu 2. Ziff.4.1:

Diese Begriindung war urspriinglich auf einen Angebotsbebauungsplan ausgerichtet.
Durch die Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Um-
strukturierung vorgenommen, nach der in Kapitel 4 das Vorhaben beschrieben wird und
ein Bezug zum BauGB/ BauNVO hergestellt.

3. Die Gemeinde fuhrt zudem in Ziff. 4.1. aus, dass nur solche Vorhaben zulassig sind,
zu deren Durchfuihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Die Festsetzung, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet, ist nur dann im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan aufzunehmen, wenn fur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der BauNVO oder auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt wird §12
Abs. 3a S. 1 BauGB. Da die Gemeinde kein Gebiet i. S. d. BauNVO und auch nicht auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festsetzt, sondern mit
den Bauvorhaben seniorenbetreutes Wohnen samt gewerblichen und freiberuflichen
Nutzungen sowie weiteren Wohnnutzungen schafft, ist dieser Absatz aus der Begrin-
dung herauszunehmen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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4. Ziff. 4.1: Der Zusatz, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil der Sat-
zung ist, sollte entsprechend unserer Ausfiihrungen zu A 1.2 angepasst werden. Das-
selbe gilt fur Ziff. 1, Abs. 6 S. 1 der Begriindung.

Zu 3. und 4.

Die Festsetzung, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, ist unabhangig davon, ob eine
Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird. Es bleibt bei der Begriindung. Sie gibt nur
die Rechtslage aus § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wieder. Eine Festsetzung gem. § 12 Abs
3 a S.1 BauGB enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht.

5. Ziff. 4.4, letzter Absatz: Die Hohe der Einfriedungen sind entsprechend der Festset-
zung A 2.5 (Stabgitterzaune bis zu 2m, Holzlattenzaune bis zu 1,2m) anzupassen.

6. Ziff. 4.8: Die Nummerierung sollte angepasst werden.

Zu 5. Und 6.: Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Zu den Verfahrensvermerken:

1. Die Gemeinde hat unter Ziff. 1 bereits vermerkt, dass der urspriingliche Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet stdlich der Forststrale" aufgeteilt wurde in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 41a sowie den Angebotsbebauungsplan Nr. 41. Wir empfehlen
zur besseren Nachvollziehbarkeit bei den nachfolgenden Ziffern anzugeben, um wel-
chen Bebauungsplan es sich handelt (z.B. urspriinglicher Bebauungsplan bei der friih-
zeitigen Beteiligung - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41 a bei der férmlichen
Beteiligung, etc.).

Zu.;

In den Verfahrensvermerken werden die Ziffern angegeben, damit klar ist, um welchen
Bebauungsplan es sich handelt.

2. Bei der férmlichen Beteiligung gemaR §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ist die Formulie-
rung an die seit 2023 geltende neue Rechtslage (Veroffentlichung im Internet) anzupas-
sen.

ZU:2.:

Bei den Verfahrensschritten nach 2023 geltende neue Rechtslage (Veroffentlichung im
Internet) wird angepasst.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Zum Umweltbericht:

1. Ziff. 1.1: Die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen aufgefiihrte Grundsticksfla-
che (4.126 m?) entspricht nicht der ausgewiesenen Grundstiicksflache des Umweltbe-
richts. Wir bitten die Gemeinde, die Unterlagen diesbeziiglich in Ubereinstimmung zu
bringen.

A (| ol O

Die im Umweltbericht aufgefiihrte Flachenbilanz entspricht den Darstellungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. Die benannte GroRe der Bauflache ist nicht mit der
Grundstucksflache vergleichbar. Zum Vorhaben gehoren neben der Bauflache auch
noch die ErschlieRBungsflachen. Diese liegen auf unterschiedlichen Grundstiicken. Hier-
zu bedarf es keiner Anpassung der Planunterlagen zum vohabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

2. Ziff. 3.4, 3.6, 3.7: Die vorliegenden Ausflhrungen beziehen sich auf das im Parallel-
verfahren befindliche Gewerbegebiet. Wir bitten die Gemeinde um Uberpriifung und
Korrektur des Umweltberichts.

Zu 2. Ziff. 3.4, 3.6, 3.7: Der Umweltbericht wird entsprechend angepasst.

3. Ziff. 9: In der Zusammenfassung wird die 6ffentliche Verkehrsflache mit 3.884 m? an-
gegeben. Innerhalb der Tabelle zur Flachenverteilung (Ziff. 1.1) wird die &ffentliche Ver-
kehrsflache mit 3.681 m? angegeben. Wir bitten die Gemeinde um Uberpriifung und
Anpassung. Zum Immissions- und Naturschutz sowie zur Grinordnung verweisen wir
auf die beiliegenden Stellungnahmen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.

Zu 3. Ziff. 9: Die Flachenbilanz wird Uberprift und in allen Unterlagen entsprechend an-
gepasst.

Stellungnahme BP 41 und Abwagung

1. Die einzelnen Geltungsbereiche des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs liegen
nicht unmittelbar an einer bestehenden oder festgesetzten éffentlichen Verkehrsflache,
somit ist die ErschlieBung planungsrechtlich nicht gesichert. Um die jeweilige Anbin-
dung an offentliche Verkehrsflachen zu sichern, misste der Geltungsbereich vergroRert
und die StraBenerschlieRung bis zur ndchsten bestehenden 6éffentlichen Verkehrsflache
(ForststralRe) im Bebauungsplan Testgesetzt werden (vgl. Planfassung vom
05.05.2021). Die hierfur erforderlichen Planzeichen A 8.1 und A 8.3 sind im Bebau-
ungsplanentwurf bereits vorgesehen, wurden aber in der Planzeichnung nicht verwen-

Die Richtigkeit und Vollsténdigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift iber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026 ~
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det. Die ErschlieBung kénnte andernfalls auch tiber den ebenfalls in Aufstellung befind-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 a gesichert werden. Allerdings nur
sofern dieser vor dem Bebauungsplan Nr. 41 in Kraft tritt. Nach dem Verfahren gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB miusste das Verfahren firr den Bebauungsplan Nr. 41 ru-
hen bis die ErschlieBungsstralle gebaut und durch die Gemeinde gewidmet wurde. An-
schlieBend konnte der Abwégungs- und Satzungsbeschluss gefasst werden. Dieses
Vorgehen wurde mit der Gemeinde im Landratsamt am 27.09.2024 besprochen und
musste in der Begriindung noch entsprechend erlautert werden; der Verweis in Punkt
10 der Begriindung auf den stadtebaulichen Vertrag ist hierfiir nicht ausreichend. Inso-
fern sind die Erlauterungen zur ErschlieRung in Punkt 4.7 der Begriindung an die tat-
sachliche Planung anzupassen.

2L

In den BP Nr. 41 wird eine aufschiebende Bedingung in Satzung und Begrindung zur
Sicherung der aufgenommen (Festsetzung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB). Somit
kénnen beide Bebauungsplane gesatzt werden.

2. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthélt keine Festsetzungen zu den in § 30
Abs. 1 BauGB genannten offentlichen Verkehrsflachen und erfillt somit nicht die Min-
destanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Wenn keine Verkehrsflachen
Festgesetzt werden, richtet sich gem. § 30 Abs. 3 BauGB die Zulassigkeit von Vorha-
ben im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB. Wir bitten auch in dieser Hinsicht um
Uberpriifung, ob tatsachlich ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden soll und
weisen darauf hin, dass in Punkt 1 der Begriindung angegeben wird, dass ein qualifi-
zierter Bebauungsplan aufgestellt wird. 3.

L2

Es wird eine StraRenbegrenzungslinie aufgenommen. Damit wird die ErschlieBung so-
wie die Art und das MaR der baulichen Nutzung geregelt und in der Begriindung bleibt
es bei der Aussage, dass ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wird.

3. Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den im angrenzenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 41 a geplanten Nutzungen, vor allem mit dem betreuten
Wohnen, muss noch geklart und sichergestellt werden. In der Begriindung finden sich
keine Angaben dazu, wie sich die im GE geplante Nutzung auf die im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geplanten Nutzungen, z.B. im Hinblick auf die Ldrm- oder Ver-
kehrsbelastungen auswirkt. Der Schutz der angrenzend geplanten Nutzungen, insbe-
sondere der Wohnnutzungen, muss durch geeignete Festsetzungen, entweder im Be-
bauungsplan Nr. 41 oder im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41 a, gesichert

Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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werden. Ob die im vorliegenden Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Regelungen
unter A 11 und die Hinweise C 14 hierfirr ausreichend sind ist fraglich. Hierzu wird auf
die Stellungnahme der Fachstelle Immissionsschutz 2.3 2.4 verwiesen. Zudem mussten
die Griinde fiur entsprechende Festsetzungen in der Begrindung erlautert werden In
Punkt 4.10 1.1.1 der Begrindung wird nur festgestellt, dass grundsatzliche Schal-
IschutzmalRnahmen festgesetzt werden, ohne auf die einzelnen Festsetzungen und die
Griunde fir diese einzugehen. Im Hinblick auf die geplante Festsetzung eines Gewerbe-
gebiets misste noch dargelegt werden, dass trotz einschrankender Festsetzungen des-
sen Gebietscharakter noch gewahrt wird. Wir bitten daher um Uberpriifung und Ergén-
zung.

4. Des Weiteren bitten wir um Uberprifung samtlicher unter A 11 getroffenen Festset-
zungen. Fir uns kann teilweise nicht nachvollzogen werden, was die Gemeinde bei-
spielsweise unter A 11.1.1, 11.1.2 u. 11.1.6 regeln méchte. A 11.1.4 ist nach u. E. nicht
notwendig, da im GE 4 keine Wohnnutzungen zul&ssig sein sollen. Zudem gibt es fir
einige (verhaltensbezogene) Festsetzungen z. B.in A 11.1.5 keine Rechtsgrundlage.

Zu 3.und 4.:

Da die gewerblichen Einrichtungen nach den Vorstellungen des Vorhabentragers nicht
nur der Versorgung des Gebiets dienen sollen, handelt es sich um solche, die nicht
auch in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Sie sind eher typisch fur eine
gemischte Bauflache und wiirden — ware eine Gebietsart nach der BauNVO heranzu-
ziehen — am ehesten einem MU zuzuordnen sein. Es handelt sich hier deshalb — und
insoweit konnte Ubereinstimmung mit dem LRA Munchen erzielt werden — nicht um ei-
nen ,Etikettenschwindel* mit dem ausschlielllichen Ziel, die Anforderungen an den Im-
missionsschutz herabzusetzen.

Im Ubrigen hat die Gemeinde gestitzt auf § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB die Werte
verbindlich festgesetzt, die sonst fir Urbane Gebiete gelten. Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind damit in jedem Falle gewahrt, weil auch der Gesetzgeber in MD,
MI und MU-Gebieten davon ausgeht, dass dort ohne Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen gewohnt werden kann.

Unter Festsetzung 11.1.5 werden die Unterpunkte ,gerduschintensive Arbeiten sind im
Freien nicht zulassig” und ,Fenster und Turen sind geschlossen zu halten® gestrichen,
es fehlt die Rechtsgrundlage, 11.1.1 wird in die Hinweise genommen und 11.1.4 wird
gestrichen.

Es werden in Anlehnung an die beabsichtigte Art der baulichen Nutzung die Orientie-
rungswerte far MU festgesetzt.

Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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9. Zur Klarstellung misste beim letzten Punkt der Festsetzung A 2.1.2 nach ,Im GE4:"
noch ,Wohnungen fir" erganzt werden. Dies wurde bereits zu Punkt 10 unserer Stel-
lungnahme vom 16.05.2022 von der Gemeinde so beschlossen.

6. In Festsetzung A 2.1.3 werden jetzt die Wohnungen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
als ausnahmsweise zulassige Nutzungen genannt. Um einen Widerspruch zum letzten
Punkt der Festsetzung A 2.1.2, wonach Wohnungen im GE 4 nicht zulassig sind, zu
vermeiden, musste die Festsetzung A 2.1.3 auf die GE 1 bis 3 bezogen werden. Dies
muasste auch in Punkt 4.1 der Begrindung so erléutert werden.

7. Die gemall § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet zuldssigen Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Verwal-
tungsgebaude und Tankstellen werden in den Festsetzungen A 2.1.1, A 2.1.2 und A
2.1.3 nicht genannt. Es ist daher unklar, was fiir diese Anlagen und Nutzungen gelten
soll. Die Festsetzungen missten ergénzt werden, um eine abschlieRende Regelung der
im geplanten Gewerbegebiet zulassigen, nicht zuldssigen und ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen zu treffen. Wir bitten um Uberpriifung und Erganzung, sowie Erlaute-
rung in der Begriindung.

8. Die Festsetzung A 3.2 musste sich auf die Grundflachenzahl beziehen, da diese in A
3.1 festgesetzt wird. Entsprechend der Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ware nach
,Abs. 4" noch ,,Satz 1" zu erganzen. Bei der Erlauterung in Punkt 4.2 der Begriindung
sollte ebenfalls entsprechend der Rechtsgrundlage eindeutig formuliert werden, dass
die Uberschreitung fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und fir Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO gilt.

9. In der Planzeichnung wird jetzt fur jedes GE (1-4) eine Hohenkote festgesetzt. Um
Unklarheiten im Bauvollzug zu vermeiden, sollten die Festsetzungen A 3.3, 3.4 und 3.7
statt auf die,,nachstgelegene", auf die im jeweiligen GE festgesetzte Hohenkote bezo-
gen werden. Die Begriindung ware entsprechend anzupassen.

10. Festsetzung A 3.6 sollte ebenfalls zur Klarstellung auf die im jeweiligen GE festge-
setzte Hohenkote bezogen werden. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin,
dass es in A 3.6 statt liegt" u.E. z.B. "darf max.....liegen." lauten miisste, um eine Fest-
setzung fir die kunftige Bebauung zu treffen.

11. Wie bereits in Punkt 16 ausgefiihrt wurde, sind zur eindeutigen Bestimmung der
Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Baugrenzen (A 4.1) vollstandig zu den
Geltungsbereichsgrenzen bzw. zur StraRenbegrenzungslinie zu vermaRen. Im GE 2
und 3 mussten zur Lagebestimmung auch die Abstande zum Planzeichen A 1.2 ver-
maft werden. Im Hinblick auf die Bestimmtheit der zeichnerischen Festsetzungen ist
auch die Breite der mit den Planzeichen A 9.1 und A 9.3 Testgesetzten Flache zu ver-
malien.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift iiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Zu 5. bis 11. Die Planunterlagen werden entsprechend tberarbeitet.

12. Die Festsetzung A 4.2 ist hier u.E. nicht erforderlich. Die Beschrankung der Gebau-
delangen auf 50 m gilt nur in der offenen Bauweise, diese wird jedoch im Plangebiet
nicht (mehr) festgesetzt. Ohne Festsetzung einer Bauweise kdnnen langere Gebaude
errichtet werden, sofern die Baurdume dies erméglichen. Wir bitten um Uberpriifung
und ggfs. Herausnahme sowie Anpassung der Uberschrift der Festsetzung A 4 und
Punkt 4.3 der Begriindung.

Zu12:

Wenn auf Festsetzung verzichtet wirde, wéare nicht klar, ob die offene Bauweise mit
Gebaudelangen bis 50 m und Grenzabstand oder die geschlossene Bauweise mit Ge-
baudelangen uber 50 m ohne seitlichem Grenzabstand gilt. Beide Bauweisen treffen
hier nicht zu. Deshalb wird an der Festsetzung einer abweichenden Bauweise festge-
halten, die Gebaudelangen tber 50 m zulasst.

13. Bei Festsetzung A 5.1 misste nach ,Es sind" ,nur" oder ,ausschliel3lich" (vgl. vorhe-
rige Planfassung) erganzt werden, da andernfalls auch andere Dachformen zuldssig
waren.

14. In Festsetzung A 5.2, Satz 1, misste es statt ,betragt", u.E. ,darf... betragen" lauten,
um eine Festsetzung fir die kinftige Bebauung zu treffen.

Zu 13. bis 14. Die Planunterlagen werden entsprechend Uberarbeitet.

15. Unter A 5.9 wird festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung von Solarenergie im Nei-
gungswinkel der Dachhaut, mit einem max. Abstand von 0,2m, zu errichten sind. Nach
der neu aufgenommenen Festsetzung A 5.2 Satz 2, sind fur Garagen, Carports und
Nebenanlagen auch extensiv begrinte Flachdécher zuldassig. Wir bitten daher zu pri-
fen, ob fir Solaranlagen auf Flachdachern, wegen der ggfs. erforderlichen Neigung und
Aufstanderung, eine Ausnahme von der Festsetzung zugelassen werden oder eine ab-
weichende Regelung getroffen werden soll.

Zu 15

Es wird klargestellt, dass Anlagen zur Nutzung von Solarenergie nur auf Satteldachern
im selben Winkel der Dachhaut zulassig sind.

16. In Festsetzung A 6.1 wird ein Abstand zur Stralenbegrenzungslinie angegeben. Da
in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs keine Strallenbegren-
zungslinie festgesetzt wird, ist die Festsetzung so nicht umsetzbar. Wir bitten um Uber-
prifung und ggfs. Anderung oder Festsetzung der Stralenbegrenzungslinie.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Zu 16.

Es wird eine StraBenbegrenzungslinie aufgenommen. Damit wird die ErschlieRung so-
wie die Art und das MaR der baulichen Nutzung geregelt und es in der Begrundung
bleibt es bei der Aussage, dass ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wird.

17. Im Plangebiet werden keine Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. A 6.2 enthalt Re-
gelungen flr Tiefgaragen, aus der Festsetzung geht jedoch nicht hervor, ob diese auch
aulerhalb der Baugrenzen zuléssig sein sollen. Wir bitten um Uberpriifung und ggfs.
Erganzung (vgl. Festsetzung A 6.1 und Punkt 4.5, 1. Absatz der Begriindung).

740 i ¢

Es wird klargestellt, dass die Festsetzungen auch auRerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen gelten.

18. Die Planzeichen A 8.1, A 8.2 und A 8.3 sollten herausgenommen werden, sofern
keine offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden (vgl. Punkte 1 und 2 dieser Stel-
lungnahme).

19. Aus Festsetzung A 8.4 geht nicht eindeutig hervor, auf was sich ,jeweils" bezieht.
Wir bitten um Uberpriifung und ggfs. Ergénzung des Bezugs (vgl. A 5 der Planfassung
vom 05.05.2021).

20. Beim Planzeichen A 9.1 sollte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB noch die Zweckbe-
stimmung der privaten Grinflache erganzt werden (Ortsrandeingriinung ?).

21. Das Planzeichen B 1 fir die Anbauverbotszone wird in der Planzeichnung nicht
verwendet und kann daher vermutlich herausgenommen werden. Wir bitten diese nach-
richtliche Ubernahme mit dem staatlichen Bauamt abzustimmen. Die Angabe in Punkt
2.3.1 musste ggfs. angepasst werden.

22. Bei der nachrichtlichen Ubernahme B 2 ist kein entsprechendes Planzeichen aufge-
fuhrt. Wir bitten um Uberpriifung und ggfs. Erganzung bzw. Herausnahme von B 2 so-
wie Anpassung der Angabe in Punkt 2.3.2 der Begriindung.

23. Die Planzeichen C 1 bis C 3 werden in der Planzeichnung nicht verwendet und soll-
ten daher herausgenommen werden.

Zu 18. bis 23.: Die Planunterlagen werden entsprechend iiberpriift und angepasst.

24. Beim Verfahrensvermerk Nr. 3 musste es entsprechend den Anderungen durch das
Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren vom 03.07.2023 statt

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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,offentlich ausgelegt" ,im Internet verdffentlicht" lauten. Erganzend sollte angegeben
werden, welche andere leicht zu erreichende Zugangsmaoglichkeit zur Verfigung ge-
stellt wurde und dass die Unterlagen Uber das zentrale Internetportal des Landes zu-
ganglich gemacht wurden (vgl. Muster in den Planungshilfen fir die Bauleitplanung).

Zu 24.:

Bei den Verfahrensschritten nach 2023 geltende neue Rechtslage (Veroéffentlichung im
Internet) ist anzupassen.

25. Wie bereits in Punkt 33 unserer Stellungnahme vom 16.05.2022 ausgeflihrt wurde,
ist ein kleiner Teil im Stiden des Plangebietes im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Dies sollte in Punkt 2.1 der
Begrundung noch angegeben und erlautert werden. In diesem Zusammenhang weisen
wir darauf hin, dass in Punkt 2.1 der Begriindung auch die an das Plangebiet angren-
zende1. Flachennutzungsplananderung, die derzeit durchgefiihrt wird, anzugeben wa-
re. Die dortigen Planungen sollten erlautert werden, damit nachvollziehbar ist, warum
nicht das gesamte im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbegebiet tiberplant wird.

Zu:25:

Der Flachennutzungsplan ist aufgrund seines Mafstabs nicht parzellenscharf. Der Be-
bauungsplan kann durchaus geringfligig abweichen. Hierzu bedarf es keiner Anpas-
sung der gewerblichen Bauflache im FNP.

26. In Punkt 3.1 der Begrindung ist die Aussage, dass das Plangebiet an die Siedlung
an der Forststrale angrenzt, so nicht zutreffend. Zwischen der Siedlung an der Forst-
strale und dem hier geplanten GE, liegt die Planung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 41 a. Wir bitten um Uberpriifung und Anpassung an die aktuelle Planung.

27. Auf Seite 7 der Begrindung wird weiterhin der stadtebauliche Entwurf vom 09.
12.2020 abgebildet (Abb. 3). Laut Erlauterung hierzu, in Punkt 3.2, letzter Absatz, gab
es im Zuge des Bauleitplanverfahrens geringflgige Verschiebungen bei den Gebauden.
Dies stimmt u.E. nicht mit der Planung im vorliegenden Bebauungsplanentwurf Gberein.
Z.B. hat sich die Planung in den Bereichen der GE 3 und 4 nicht nur geringfligig gean-
dert. Wir bitten die Beschreibung an die aktuelle Planung anzupassen.

28. In Punkt 4.1.1 der Begrundung stimmt die Aussage, dass Emissionskontingente
festgesetzt werden, nicht (mehr) mit der aktuellen Planung tberein. Die Aussage bzw.
die Festsetzungen zum Immissionsschutz sind daher zu liberprifen.

29. Aus Punkt 4.5 der Begrindung sollte der letzte Absatz herausgenommen werden,
da im vorliegenden Bebauungsplanentwurf keine Parkplatzfliche mehr vorgesehen ist.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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30. Zu Punkt 37unserer Stellungnahme vom16.05.2022 wurde beschlossen, dass eine
entsprechende Anpassung in der Begriindung /Festsetzung erfolgt. Der Beschluss wur-
de jedoch nicht umgesetzt. Nach Festsetzung A 7.5 sind senkrechte Holzlattenziune
weiterhin nur bis zu einer Hohe von 1,2 m zul&ssig. Dies miisste auch in Punkt 4.6, letz-
ter Absatz der Begriindung so erlautert werden, sofern die Festsetzung nicht geandert
wird.

31. Zu Punkt 38 unserer Stellungnahme vom 16.05.2022 wurde beschlossen eine Er-
ganzung der Begrindung um Aussagen zur Verkehrsentwicklung aufzunehmen. Dieser
Beschluss wurde jedoch nicht umgesetzt. Die aus dem Schallschutzgutachten zu ent-
nehmenden Zahlen zum aktuellen Verkehrsaufkommen, sowie zum Prognoseplanfall
2040 sollten in der Begrundung erganzt und dargelegt werden, dass der zusatzliche
Verkehr von den bestehenden StraBen aufgenommen werden kann, um Abwagungs-
fehler zu vermeiden.

32. Zu Punkt 39 unserer Stellungnahme vom 16.05.2022 wurde beschlossen eine Fla-
chenbilanz einschlieflich GRZ-Berechnung in der Begriindung zu ergénzen. In Punkt 9
der Begrindung wurde eine Flachenbilanz erganzt. Wie bereits beschlossen misste
noch eine GRZ-Berechnung erganzt werden.

33. In Punkt 1.1, zweiter Absatz des Umweltberichts musste als Bezeichnung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, entsprechend den uns vorliegenden Planungen
.Betreutes Wohnen" angegeben werden. Wir bitten um Uberpriifung und ggfs. Anpas-
sung der Angaben in den Planunterlagen.

Zu 26. bis 33.: Die Planunterlagen werden entsprechend tiberprift und angepasst.

Anregungen zur Griinordnung:

Zu A 9. Griinordnung

Aufgrund neuester Erkenntnisse empfehlen wir folgende Wurzelraumvolumina festzu-
setzen, um nachhaltig zu pflanzen, Kosten in der Pflege zu sparen und zugleich Sché-
den durch Trockenperioden, Hitze- und Starkregenereignisse zu minimieren:

,Bei neu zu pflanzenden Baumen ist folgender durchwurzelbarer Raum bei einer Min-
dest-tiefe von 1,5 m sicherzustellen:

- Bdume 1. Wuchsordnung (GroBbdume tber 20 m Héhe): mind. 36 m?
- Bdume 2. Wuchsordnung (mittelgroBe Baume 10-20 m Héhe): 24 - 36 m?
- Bdume 3. Wuchsordnung inkl. Obstbdume (Kleinbdume bis 10 m Hohe): 20 - 24 m?

Auf unterbauten Flachen kénnen Baume 3. Ordnung in Pflanzgruben mit einer abwei-
chenden Tiefe von mind. 1,00 m gepflanzt werden.*

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift (iber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Die groRBeren Wurzelrdume werden nicht nur den Badumen nutzen, sondern auch eine
wichtige Aufgabe bei der Aufnahme von Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen
(Stichwort ,.Schwammestadt”) spielen.

ZuA 9.5

Hier sollte ergénzt werden, dass die Geholze im Wuchs zu férdern und fachgerecht zu
pflegen sind sowie dass Kappungen und Starkastschnitte bei Bdumen nicht zulassig
sind.

Mit dieser Festsetzung sollen Baume vor nicht fachgerechten SchnittmalRnahmen ge-
schutzt und eine natirliche Kronenbildung geférdert werden. Dies erhoht die Lebenser-
wartung der Baume erheblich.

Folgende Hinweise werden unter C 10 Grunordnung zusatzlich empfohlen, um die neu
gepflanzten Baume ihre Entwicklung optimal zu férdern und dauerhaft zu schiitzen:

,Bei baulichen MalBnahmen und der Freiraumgestaltung im Kronen- und /oder Wurzel-
bereich von Bestandsbdumen sind die DIN 18920 , Schutz von B&dumen, Pflanzenbe-
sténden und Vegetationsfldéchen bei Baumalnahmen" sowie die R SBB ,Richtlinien
zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestédnden bei BaumaBnahmen® in den je-
weils gliltigen Fassungen zu beachten.”

,Bei Baumneupflanzungen sind die FLL-Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, die Be-
standteil der VOB sind, die DIN 18916 sowie die Zusétzlichen Technischen Vorschriften
fir die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-
Vegtra-Mii) zu beachten.”

,Sofern Baumgruben nicht spartenfrei gehalten werden kénnen, ist ein Mindestabstand
von 1,5 m zwischen Stammmittelpunkt und Wurzelschutzplatten oder dhnlichen Schutz-
vorkehrungen seitlich der Rohrleitungstrasse zu empfehlen.”

Da Rigolen, Sickerschachte und andere Anlagen fir Niederschlagswasser nicht zu nah
an Baumstandorte heranreichen durfen, um die Entwicklung und Lebensdauer der
B&ume nicht zu beeintrachtigen, bitten wir um folgende Ergénzung:

,Rigolen und Sickerschéchte in der Ndhe von Baumstandorten miissen einen Mindest-
abstand des halben Kronendurchmessers bezogen auf die erwartete Endwuchsgréf3e
der jeweiligen Baumart, gemessen vom Stammfull aus, einhalten. Bei Baumarten, die
Uberflutung tolerieren, muss dieser Abstand nicht eingehalten werden.“

Zu Anregungen zur Grinordnung:

Die Anregungen beziehen sich auf die nachgeordnete Ebene der Ausfiihrungsplanung.
Eine Umsetzung ist grundsatzlich moglich. Festsetzungen des Bebauungsplans stehen
nicht entgegen. Die genannten Hinweise werden in den Satzungstext aufgenommen
und sind auf nachgeordneter Planungsebene zu beachten.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17‘08‘2026[
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2 LRA Miinchen - Untere Immissionsschutzbehdrde

Stellungnahme

Das Gewerbegebiet stidlich der Forststrale soll zukinftig in zwei Gebiete, das ,Gewer-
begebiet GroRhelfendorf sudlich der Forststrale“ und ,Betreutes Wohnen, GroRhelfen-
dorf stdlich der ForststraRe®, aufgeteilt werden. Letzteres soll aktuell als MI-Flache dar-
gestellt werden. Nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich bereits ein allgemeines
Wohngebiet, dstlich ein Gewerbegebiet.

Durch dieses Gewerbegebiet wirken aus Norden (Parkplatz) und Osten auf das Plan-
gebiet gewerbliche Immissionen der Firma Fritzmeier ein. Von der Nord- und Ostseite
auf das Plangebiet einwirkend sind zudem Verkehrsgerdausche durch ForststraRe und
die Bahnstrecke Miinchen Kreuzstralie.

Durch das neu geplante Gewerbegebiet ,GroRBhelfendorf siidlich der ForststraRe“ wer-
den Immissionen auf das bereits vorhanden Allgemeine Wohngebiet, sowie das neu
geplante Gebiet ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf stidlich der ForststraRe“ einwirken.
Hierfir wurde eine schalltechnische Untersuchung Bericht Nummer M156994/02 von
Mdaller-BBM vom 23.01.2026 erstellt, um die grundsatzliche Vertraglichkeit des Plange-
biets als Mischgebiet mit der bereits bestehenden Bebauung und dem zukiinftig ausge-
wiesenen Gewerbegebiet zu priifen.

Die Ausweisung eines Mischgebiets durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans
zwischen gewerblicher Nutzung und Allgemeinem Wohngebiet ist im Hinblick auf das
Trennungsgebot aus immissionsschutzrechtlicher Sicht grundsétzlich zu begriiRen.

Im vorliegenden Fall wird jedoch ein Bereich als Mischgebiet ausgewiesen, der vorwie-
gend dem Wohnen dienen soll und nur untergeordnet nichtstérendes Gewerbe enthalt,
d.h. - vorbehaltlich der abschlieRenden Bewertung durch das Baureferat im Hause von
der Schutzwirdigkeit einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht (vergleiche BVerwG,
Beschluss vom 14.03.2017 4 BN 40.16). Unter Nr. 2.1.3.2 der schalltechnischen Unter-
suchung wird jedoch entsprechend unseren obigen Ausflihrungen ebenfalls zutreffend
signalisiert, dass ,aufgrund des Uberwiegenden Anteils an Wohnungen ... eine Beurtei-
lung des Gebietes analog zu Allgemeinen Wohngebieten (WA) in Frage kdme.

Vielmehr werden einer faktischen Wohnnutzung als ,Puffer* die héheren Immissionen
eines Mischgebiets zugemutet, als mit dem tatsachlich vorliegenden Schutzanspruch
vereinbar sind. Dies ist auch aus Griinden der Rechtssicherheit nochmals in die Abwa-
gung einzustellen und anzupassen.

Mit Blick auf die Planung der neuen Gebiete ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf siid-
lich der Forststrale* und ,Gewerbegebiet GroRhelfendorf siidlich der ForststraBe* ist

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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ein Nebeneinander von durch Wohnen gepragte und dem gegeniber von larmgepragter
intensiver Nutzung kritisch zu sehen.

Die beiden zukiinftig geplanten Nutzungen sind nach der Schalltechnischen Untersu-
chung nur durch erhebliche Einschrankungen, in Form von stark verhaltensreduzieren-
der Nutzung, fur das neu zu errichtende Gewerbegebiet ,GroRhelfendorf sidlich der
ForststraRe” in Einklang zu bringen, wie die Auflagenvorschlage aus der schalltechni-
schen Untersuchung Bericht Nummer M156994/02 von Miller-BBM vom 23.01.2026
zeigen.

In der Begriindung ist bei der Priifung alternativer Planungsméglichkeiten mehr auf die
Ansiedlung des Seniorenwohnens einzugehen, da die Umsetzung der geplanten ge-
werblichen Nutzungen bereits durch den vorliegenden Flachennutzungsplan mit einem
eingeschrankten Gewerbegebiet méglich ware. Sollte sich fur das Seniorenwohnen kein
geeigneter Alternativstandort finden, ware es als Ausweitung des westlich gelegenen
Allgemeinen Wohngebiets anzusehen. Dem musste durch entsprechende Schallschutz-
maRknahmen am 0&stlich anschlieRenden Gewerbe Rechnung getragen werden (z.B.
geeignete Gebaudeanordnung). Auch der Bestandsschutz fur bereits vorhandene ge-
werbliche Nutzungen im Einwirkungsbereich ist zu beachten.

Der Absatz 4.4 der Begrindung vom 16.12.2025 argumentiert fragwirdig, da die in der
schalltechnischen Untersuchung herangezogenen Immissionsrichtwerte sich bereits auf
die Werte des Mischgebietes nach TA Larm unter Absatz 6.1 Nr. d.) — tagstber (06:00
22:00 Uhr) 60 dB(A) und zur lautesten Nachtstunde (22:00 06:00 Uhr) 45 dB(A) bezie-
hen, eine Abweichung im Sinne des §9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa) lage insoweit nicht vor. Na-
heres wird im Rahmen der Bauleitplanung thematisiert.

Abwagung

Die Gemeinde sieht das hier angesprochene Problem. Sie rdumt ein, dass der Standort
unter Larmschutzgesichtspunkten nicht optimal ist. Nicht nur deswegen hat sich die
Gemeinde seit geraumer Zeit um Alternativstandorte in GroRhelfendorf bemuiht. Solche
sind aber auf absehbare Zeit schlicht nicht verfligbar. Mangels zur Verfugung stehender
ausreichend grofRer Grundstiicke muss sich die Gemeinde entscheiden, ob sie entwe-
der die dringend benétigten Platze fur ein Seniorenwohnen schaffen, oder aber zwar
den Immissionsschutz optimieren, dafiir aber auf das Seniorenwohnen verzichten will.
Unter Abwagung aller Gesichtspunkte halt die Gemeinde an dem vorliegenden Standort
fest. Das insbesondere deswegen, weil die hier angesetzten und auch einhaltbaren
Werte (63 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts) gesundes Wohnen immer noch zulassen. Da-
von geht auch der Gesetzgeber in der BauNVO aus, der Wohnen in Dorf- und Mischge-
bieten ebenso wie in urbanen Gebieten fiir (gleichberechtigt) zuléassig ansieht. Im Ubri-
gen verweisen wir auf die Ausfiihrungen zu 3.4 der Stellungnahme des LRA Minchen -
Kreisbauamt zum Bp41 oben auf Seite 12 dieser Abwagung).

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird begI?,ubigt.
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Unter Festsetzung 11.1.5 werden die Unterpunkte ,gerduschintensive Arbeiten sind im
Freien nicht zulassig” und ,Fenster und Tiren sind geschlossen zu halten* gestrichen,
es fehlt die Rechtsgrundlage, 11.1.1 wird in die Hinweise genommen und 11.1.4 wird
gestrichen. Es werden die Orientierungswerte fiir MU festgesetzt.

3 LRA Miinchen - Untere Naturschutzbehérde

Stellungnahme

Die unteren Naturschutzbehérden (UNB) wurden seitens der Regierung darauf hinge-
wiesen, dass im Rahmen der Genehmigung von Flachennutzungspléanen die Darstel-
lung oder mindestens die Erlauterung der Ausgleichsflachen auch auf FNP-Ebene ge-
fordert wird. Dargestellt ist dies auch im Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung vom Bayerischen Umweltministerium.

Wir bitten um Darstellung der neuen Ausgleichsflache auf FI. Nr. 881 auch auf FNP-
Ebene.

Zum weiteren Ausgleichsflachenkonzept und der Flacheninanspruchnahme verweisen
wir auf die Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 41 und Nr. 41a und bitten um Be-
achtung.

Der Anderungsbereich umfasst 4.900 gm und weicht mit den Angaben von den Gr6-
Renangaben in den Bebauungsplanen ab.

Die Ausgleichsflache ist weiterhin Bestandteil in der FNP-Darstellung. In den Unterla-
gen zu den Bebauungsplénen ist davon die Rede, dass diese z.T. verlegt werden soll.
Die untere Naturschutzbehérde empfiehlt weiterhin eine gesamtheitliche Verlegung der
Ausgleichsflache. Auf Ebene der Bebauungspléane ist die Verlegung auch von Teilen
bisher nicht sachgemaR abgehandelt.

Abwagung:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt Suchraume fir Ausgleichsflachen dar.
Auf Ebene des Flachennutzungsplans kann der Ausgleichsflachenbedarf lediglich tiber-
schlagig ermittelt werden, da das Mal der baulichen Nutzung und der Umfang der Mi-
nimierungsmalinahmen erst auf Ebene des Bebauungsplans festgelegt werden. Dies ist
auch dem aktuellen Leitfaden zu entnehmen. Eine Abgrenzung der Ausgleichsflache
kann erst auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird der naturschutzfachliche Aus-
gleich auf einer Teilflache des Flurstiicks 881 der Gemarkung Helfendorf erbracht. Das
Ziel- und Malinahmenkonzept wird gemal Abstimmung mit der Unteren Naturschutbe-
hérde und den Eigentimern (August 2022) in den Unterlagen aktualisiert. Entwick-
lungsziel: extensives Griinland; Herstellungspflege: Ansaat der Flache mit autochtonem

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Saatgut, Mahd in den ersten drei Jahren; Erhaltungspflege: anschlieRend extensive
Beweidung mit Nachmahd oder spater Mahdtermin und jeweils Abfuhr des Mahgutes.

Der Flachennutzungsplan ist nicht flachen- und parzellenscharf. Daher kénnen sich der
Malstabsebene entsprechende Abweichungen in den Flachenangaben von Flachen-
nutzungsplanénderung und Bebauungsplan ergeben. Auf Ebene des Bebauungsplans
erfolgt eine Bilanzierung der Eingriffe in die bestehende Ausgleichsflache und eine Ver-
legung der Uberplanten Teilflache der Ausgleichsflache. Dabei werden auch mittelbare
Auswirkungen bilanziert. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wird die ge-
samte vom Vorhaben betroffene Ausgleichsflache sudlich der Forststralle verlegt. Diese
Teilflache wird auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht mehr dargestellt.

4 Behindertenbeirat der Gemeinde Aying

Stellungnahme

Unsere Gedanken gehen dahin, dass dort durch die Pflegeeinrichtung sicher auch
Menschen mit Gehbhilfen oder Rollstiihlen unterwegs sein werden.

Bitte im ganzen Baugebiet keine Pflastersteine ect. verlegen. Diese sind zwar hiibsch,
aber mit Rollator und Rollstuhl eine gefahrliche und schmerzhafte Zumutung.

Gut waren:
- ebenerdige, breite Gehsteige
- Halte- und Parkverbot auf den Gehsteigen

- Genigend und gréBere (wegen Aussteigen von gehbeeintrachtigten Personen)
Kurzparkplatze

- Verkehrsberuhigte Zone (10 kmh?)

- Rampe oder ebenerdiger Zugang zum Gelande der Pflegeeinrichtung. Bei Trep-
pen sind Gelander und Handlaufe zwingend notwendig.

- Einbuchtungen zu den Haltestellen Flexbus. Beidseitig. Plus jeweils einer Bank.

- Uberquerungshilfe / Zebrastreifen plus geteertem Zugang (mit wenig Gefélle)
zum FulBweg Forststrale.

- Fur Sehbehinderte die dementsprechenden ,Rillensteine” verlegen. Wenn még-
lich so an der Seite (?), dass Rollatoren etc. nicht dauerhaft dariiberfahren mus-
sen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026 / ‘

Lechner 'f ! {/L/E\_/é

2. Burgermeisterin




5 Staatliches Bauamt Freising

Stellungnahme und Abwigung

Gegen die Aufstellung der Bauleitplane bestehen seitens des Staatlichen Bauamtes
keine Einwande, wenn folgende Punkte beachtet werden:

Eigene Planungen und MaRnahmen

Im 7. Ausbauplan fur die StaatsstraBen in Bayern ist die Ortsumfahrung ,Pei, Gog-
genhofen, GroRhelfendorf' mit Projekt-Nummer FS280-07 in der zweiten Dringlichkeit
enthalten. Da der Verlauf dieser MaBnahme im Bereich der gegenstandlichen Bauleit-
planung liegt, kénnen im Falle einer spateren Realisierung maégliche Konflikte entste-
hen.

Zu Eigene Planungen und MaRnahmen

Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr

Cotsanene Uberscht
St1078 OU Peifl, Goggenholen. Gralhelfendor! Projekt FI280-0T

| mpen

Die Ortsumfahrung ist der Gemeinde Aying bekannt. Im Rahmen der Flachennutzungs-
plan-Neuaufstellung hat sie sich intensiv mit der Thematik des Durchgangsverkehrs
auseinandergesetzt und zielt auf eine Ortsumfahrung durch den Hofoldinger Forst ab,
die zu einer Verkehrsentlastung der Ortschaften GroBhelfendorf, Géggenhofen, PeiR,

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Aying, und Duarrnhaar fihren wirde. Dementsprechend wird im genehmigten FNP be-
reits eine gewerbliche Bauflache im Bereich der 1. Anderung des FNP dargestellt, die
nun weiterentwickelt wird.

Anbauverbot

AuRerhalb des ErschlieBungsbereiches der Ortsdurchfahrten von Kreisstrallen gilt gem.
Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 15 m Abstand vom &aufleren Rand
der Fahrbahndecke Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan
Nr. 41a dargestellt. Wir bitten um Darstellung der entsprechenden Anbauverbotszone
auch im Flachennutzungsplan.

Zu Anbauverbot

Die Anbauverbotszone ist im FNP nachrichtlich dargestellt. In der 1. Anderung werden
nur die zu andernden Belange (Art der baulichen Nutzung) farbig dargestellt, alle ande-
ren Darstellungen des FNP gelten weiter fort.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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- (Ausschnitt auf rechtswirksamen FNP)

Werbeanlagen

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuléssig. AuRerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubrin-
gen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB). Die Werbeanlagen durfen nicht innerhalb der freizuhaltenden Sichtflachen lie-
gen und in den lichten Raum der KreisstraRe hineinragen.

Zu Werbeanlagen

Die Hinweise werden in den Planunterlagen redaktionell ergéanzt.

Anpflanzungen

Baumpflanzungen entlang KreisstraRe M 8 sind im Einvernehmen mit der StraRenbau-
verwaltung vorzunehmen. Wir bitten, den Satz ,Baume und Larmschutzanlagen diirfen
nur mit einem Mindestabstand von 4,5 m vom Fahrbahnrand der StraRe errichtet wer-
den (Sicherheit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL)" in der Sat-
zung unter B ,Nachrichtliche Ubernahme* zu streichen, da diese Festlegung fir diesen
Abschnitt der KreisstraBe gemaR Richtlinien fir passiven Schutz an StraRen nicht zu-
treffend ist.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Zu Anpflanzungen

Der Hinweis wird entsprechend angepasst.

ErschlieBung des Baugebiets

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt nicht wie in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 41 ausgefihrt ausschlieBlich Uber das untergeordnete Stral3ennetz, son-
dern es ist eine direkte Anbindung an die Kreisstralle M 8 vorgesehen.

Die beabsichtigte ErschlieBungsstralle ist zwar aus verkehrsrechtlicher Sicht innerhalb
der Ortsdurchfahrt (gekennzeichnet durch die gelbe Ortstafel), aus stralenrechtlicher
Sicht jedoch an der freien Strecke.

Aufgrund der vorgesehenen neuen Gewerbe - und Wohnbauflachen ist mit einem zu-
satzlichen Ziel- und Quellverkehr auf der M 8 zu rechnen, einschliellich der hierdurch
entstehenden Linksabbiegevorgange. Die geplante Errichtung einer Linksabbiegespur
im Zuge der M 8 wird unserseits begrii3t. Diese ist, anders als in der Begriindung dar-
gestellt, nicht erst nachtraglich zu errichten, sondern bereits von Errichtung der Hoch-
bauten umzusetzen.

Der Unterlage ,NEU_VBP41a-TeilB-VEP-260216" zum Bebauungsplan Nr. 41a ist zu
entnehmen, dass im Zuge der KreisstraBe M 8 eine Querungshilfe vorgesehen ist. Die-
se findet weder in der Satzung noch in der Begrindung Erwahnung. Seitens der Stra-
Renbauverwaltung besteht Einverstandnis mit der Errichtung der Querungshilfe sowie
mit der Anlage eines Gehwegs entlang der M 8.

Uber den Anschluss des neuen Baugebiets an die M 8 hat die Gemeinde rechtzeitig vor
Baubeginn den Abschluss einer Vereinbarung beim Bauamt zu beantragen, in der die
technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detail-
lierte Planung erforderlich. Die Planungen sind frithzeitig mit der StralRenbauverwaltung
abzustimmen.

Far die MaRnahme ist ein Sicherheitsaudit incl. Audit zur Barrierefreiheit gemal den
,Richtlinien fur das Sicherheitsaudit von Stralen—- RSAS" durchzufiihren. Die Ge-
meinde beauftragt hierfir ein entsprechend zertifiziertes Ingenieurburo. Die Gemeinde
Ubernimmt alle Kosten fir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit
der neuen Anbindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG). Die Gemeinde hat der StraRenbau-
verwaltung die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten zu ersetzen (Art.
33 Abs.3 BayStrWG).

Zu Erschlielung des Baugebiets

Vor der Entwurfserstellung wurde die Situation der Einmundung der ErschlieBungsstra-
RBe in die KR M 8 vom INGENIEURBURO FUR INFRASTRUKTUR - INFRA mit dem

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Staatlichen Bauamt Miinchen abgeklart. Dabei wurden diverse Anderungen gefordert,
die alle in die ErschlieRungsplane eingearbeitet wurden. Es wurde keine Linksabbiege-
spur gefordert, weil sie fiir die geringe Frequentierung im Baugebiet auch nicht erforder-
lich ist. Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Begriindungen zum BP 41 und VBP
41a.

Das Sicherheitsaudit wird die Gemeinde im Rahmen der nachfolgenden Ausfuhrungs-
planung durchfihren.

Garagen, Stellplatze

Die Erweiterung der Parkplatze im Rahmen des zweigleisigen S-Bahnausbaus ist
rechtzeitig mit uns abzustimmen.

Zu Garagen, Stellplatze

Die angesprochene Erweiterung liegt nicht im Geltungsbereich der vorlegenden Bebau-
ungsplane. Die Gemeinde bzw. die Bahn wird sich rechtzeitig mit dem Staatlichen Bau-
amt Freising abstimmen.

Sichtfelder

Im weiteren Verfahren bitten wir im Bebauungsplan Nr. 41a die erforderlichen Sichtdrei-
ecke gemal den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06), bemessen auf
50 km/h auf die Fahrbahn der M 8 zu beriicksichtigen. Innerhalb der Sichtfelder dirfen
keine neuen Hochbauten errichtet werden. Zaune, Mauern, Millhduschen, Walle, An-
pflanzungen aller Art, sowie Stapel und Haufen durfen nicht angelegt werden. Ebenso
wenig darfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstande gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fir die Dauer der
Bauzeit. Einzelnstehende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m
im Bereich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen. Larm-
schutz Auf die von der KreisstraRe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl.
erforderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Kreisstrafle
ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Zu Sichtfelder

Da der VBP 41a nur mit der Verkehrsflache an die M8 anbindet und dariiber hinaus
keinerlei unmittelbar angrenzende Flache mit einbezogen werden, wird auf eine nach-
richtliche Ubernahme der Sichtfelder verzichtet. Diese gelten auch unabhéangig von den
Darstellungen des VBP 41a.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Sonstiges

Wir bitten die Strallenbezeichnung der KreisstralRe in den Begriindungen unter Punkt
2.3.1, 3.1, und 4.5 sowie im Flachennutzungsplan unter Punkt 2.3. und in den Satzun-
gen unter B) ,Nachrichtliche Ubernahme* zu korrigieren. Die korrekte Bezeichnung der
Kreisstrae lautet M 8. Wir bitten um Ubersendung eines Gemeinderatsbeschlusses,
wenn unsere Stellungnahme behandelt wurde. Der rechtsgtiltige Bebauungsplan (ein-
schlieBlich Satzung) ist dem Bauamt zu Gbersenden.

Sonstiges
Die Planunterlagen werden entsprechend angepasst.

6 Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Stellungnahme

Bereich Landwirtschaft:

Wir weisen darauf hin, dass durch die Umsetzung des Bauprojektes eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache verloren geht. Es handelt sich bei der in Anspruch genommenen
Flache um Bdden mit hoher Qualitat. Die Acker- bzw. Griinlandzahl der Gberplanten
Flache liegt Uber den Durchschnittswerten der Acker - und Grilinlandzahlen der Boden-
schatzung des Landkreises Munchen (vgl. ,Durchschnittswerte der Acker- und Grin-
landzahlen fur die bayerischen Landkreise” zur Anwendung der Bayerischen Kompen-
sationsverordnung (BayKompV). Um den Verlust dieser qualitativ hochwertigen land-
wirtschaftlichen Flache zu minimieren, wird empfohlen, den Oberboden abzutragen und
auf ertragsarmeren Standorten zu verteilen.

Des Weiteren befinden sich in der naheren Umgebung des Planungsgebietes noch wei-
tere landwirtschaftliche Flachen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen. Diese kénnen auch am Wo-
chenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortstiblichen Umfang zu dulden.
Die Bauwerber sind auf diesen Umstand hinzuweisen. Des Weiteren muss die Erreich-
barkeit und Bearbeitbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen weiterhin gegeben werden,
auch mit modernen Arbeitsmaschinen und -geraten. Bei Grenzbepflanzungen, welche
an landwirtschaftlichen Flachen angrenzen, wird empfohlen ab einer Bewuchshéhe von
2 Metern Grenzabstdnde von mindestens 4 Metern zum Nachbargrundstiick einzuhal-
ten, um zukilnftige Beeintrachtigungen zu vermeiden. Unabhéangig davon durfen die
MaRnahmen auf der zukinftigen Ausgleichflache die benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen nicht negativ beziglich der Bearbeitung beeinflussen.

Bereich Forsten:

Es bestehen keine Einwande.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Abwagung:

Die Lage der Ausgleichsflache wurde mit den Eigentimern abgestimmt. Der Hinweis
(Erhalt Oberboden) wird in den Satzungstext (ibernommen. Im Bereich des Schutzstrei-
fens der Gastransportleitung sind Niveauveranderungen nur mit Zustimmung der bay-
ernets GmbH zuléssig; die Mindestdeckung der Gasleitung von 1 m darf nicht unter-
schritten werden (siehe Stellungnahme der Bayernets GmbH vom 23.02.2026).

Der Hinweis zu Emissionen aus der Landwirtschaft ist bereits im Satzungstext enthal-
ten. Die Erreichbarkeit und Bearbeitbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen sind wei-
terhin gegeben. Die Festsetzungen stehen einer Einhaltung der gesetzlichen Abstands-
flachen flr Gehélzpflanzungen nicht entgegen. Diese sind bei der Umsetzung des Vor-
habens zu beachten. Die Ausgleichsflaiche wird zu extensivem Griinland entwickelt.
Negative Auswirkungen auf benachbarte landwirtschaftliche Nutzflaichen sind nicht zu
erwarten.

7 Kreisheimatpflegerin des Landkreises Miinchen

Stellungnahme

In Bezug auf die Bodendenkmalpflege habe ich als Trager 6ffentlicher Belange gegen
den Bebauungsplan keine Einwande. Ich verweise allerdings auf die Stellungnahme
des BLfD vom 25.03.2022 mit dem Hinweis auf fiinf umliegende Bodendenkmaler.

Denn auch wenn fiir das Planungsgebiet bislang nichts verzeichnet ist. kann nicht aus-
geschlossen werden, dass man bei den Bauarbeiten auf Bodendenkmaler stoRt. Die
Denkmaleigenschaft hangt nicht von einer bereits erfolgten Eintragung in die Bayeri-
sche Denkmalliste und von der Kartierung im Bayerischen Denkmalatlas ab. Auch Ob-
jekte, die nicht verzeichnet sind, kénnen Denkmaler sein und unterliegen der Anzeige-
pflicht.

Sollten durch zukinftige BodenbearbeitungsmaRnahmen Belange des Denkmalschut-
zes tangiert werden, besteht Anzeigepflicht beim Landratsamt Minchen als Unterer
Denkmalschutzbehérde bzw. beim Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege (vgl. Art. 8 Abs.
1 und 2 DSchG).

Abwagung

Die Gemeinde hat sich aufgrund der Stellungnahme des BLfD die umliegenden Boden-
denkmaler angeschaut, die doch in einem sehr weiten Abstand zum Plangebiet liegen.
In der Begriindung und in den Hinweisen wird auf die Anzeigepflicht hingewiesen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift tiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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8 Stadtwerke Miinchen

Stellungnahme

Folgende Punkte sind bisher nicht in den Planunterlagen oder der Begriindung des Fla-
chennutzungsplans und der Bebauungspléne enthalten und sind dringend zu erganzen.

Bei der in Betrieb befindlichen Zubringerwasserleitung (ZW) 2, die sich stdlich angren-
zend an das Gebiet des Flachennutzungsplans befindet, handelt es sich um eine
Stampfbeton Leitung, Baujahr 1886, die aufgrund ihrer Bauweise und ihres Alters &u-
Rert empfindlich gegenliber Erschitterung ist. Die ZW 2 ist mit einer Dienstbarkeit gesi-
chert. Demnach muss eine Reparatur oder der Ausbau der Leitung samt Zubehor je-
derzeit und ungehindert vorgenommen werden kénnen. Der 10 m breite Schutzstreifen
(5 m links und rechts der Rohrachse) der ZW 2 ist wahrend Baumafnahmen auf den
angrenzenden Flurstiicken abzuzdunen, so dass weder die Uberfahrt mit Baustellen-
fahrzeugen maglich ist noch Materialien oder Aushub in diesem Bereich gelagert wer-
den kénnen. Der Bauzaun darf, wahrend der gesamten BaumafRname in keinem Fall
versetzt werden.

Bei der ZW 1 handelt es sich um eine stillgelegte Leitung. In den Spartenplanen ist die-
se Leitung in Gelb und nur abschnittsweise dargestellt, da die Leitung teilweise verfillt
wurde und/oder nicht mehr in unserem Besitz ist. 2010 wurde die ZW 1 zwischen Grub
(Gemeinde Valley) und Oberhaching stillgelegt. Mit der Stilllegung wurde die Leitung im
Kreuzungsbereich mit Verkehrswegen durch die SWM kraftschltssig verfullt. Im Zuge
dieser Mallnahme wurde auch der Leitungsabschnitt unter der Bahnlinie und der be-
nachbarten Halle der Firma Fritzmeier verfillt. Die Lage des Verfiillabschnittes ist in
beigefugten PDF ,W 100_21.854 Verfullabschnitt 02 und 03" dokumentiert. Technisch
besteht unsererseits kein Abstimmungsbedarf. Im Ergebnis benétigen wir die exakte
Angabe, in welchen Bereichen die ZW 1 zurlickgebaut wird, damit wir unsere Be-
standsunterlagen anpassen und gegebenenfalls die im Grundbuch eingetragenen Lei-
tungsrechte |6schen oder anpassen kénnen.

Bitte prufen Sie anhand beigefligter dxf-Datei ob unsere Leitungen in lhren Planunterla-
gen lagegenau eingetragen sind und passen Sie die Unterlagen gegebenenfalls ent-
sprechend an.

Die Richtigkeit und Volistandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift (iber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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9 Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Stellungnahme
Folgende kleine Anpassungen sind u.E. erforderlich:

1) Zu Nr. 8 Tiefgaragen: Tiefgaragen sind grundsatzlich gemaR DIN 18195 mit DIN
18533 wasserdicht auszufiihren. Die-DIN18195-mit DIN-18533-ist zu-beachten-

2) Zu Nr. 15 Ver- und Entsorgung: ,Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erfor-
derlichen Behandlungsanlagen fir verschmutztes Niederschlagswasser und auf Fla-
chen mit Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind den einschlagigen Technischen
Regeln (LfU-M Nr. 4.5/5, DWA-A 138-1) zu entnehmen. Sofern in auBen aufgestellten
nicht Uberdachten technischen Aufbauten (z.B. Luftungsanlagen) mit wassergefahrden-
den Stoffen umgegangen wird (z.B. Kaltemittel) ist das anfallende Niederschlagswasser
gesondert zu beseitigen. Die Flachen sind entsprechend klein zu halten und abzugren-
zen. Eine ausreichende Vorbehandlung gem. DWA-A 138-1 ist generell vorzusehen und
auch bei Dachflachen regelmaBig die Versickerung tUber den belebten Oberboden er-
forderlich.” Das Entwasserungskonzept ist dahingehend anzupassen.

3) Ausgleichsflachen: Aus wasserwirtschaftlicher und bodenschutzfachlicher Sicht sind
MaRnahmen an Gewassern oder PIK-MalRnahmen umzusetzen. Es darf kein weiterer
Bodenabtrag auf Ausgleichsflachen erfolgen.

Abwagung

Zu 1) und 2) Die Hinweise werden entsprechend der blauen Textbausteine angepasst
und erganzt.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026 _
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3) Die Ausgleichsflache befindet sich auflerhalb des Trinkwasserschutzgebietes. Der
Erhalt und Abtrag des Oberbodens wurden von Seiten des Amtes fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forstern angeregt. Diesbeziiglich erfolgt keine Uberarbeitung der Planun-
terlagen.

10 Zweckverband Miinchen Siid-Ost
Stellungnahme

Abwasserbeseitigung

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 13.04.2022 zu dem im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungsplan Nr. 41 und bitten diese entsprechend zu beachten.

Wir méchten darauf hinweisen, dass Niederschlagswasser nicht in die Schmutzwasser-
kanalisation des Zweckverbandes eingeleitet werden darf, Es ist entsprechend den bau-
und wasserrechtlichen Bestimmungen auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu
beseitigen.

Fur die weitere Erarbeitung des Bebauungsplanes bitten wir das Konzept der
Schwammstadt zu bericksichtigen. Dabei soll versucht werden, sich dem natirlichen
Wasserkreislauf wieder anzunahern. Anfallendes Regenwasser wird dabei lokal und
dezentral aufgenommen und gespeichert. Es gilt MalBnahmen zur Regen-Rickhaltung,
grundsatzlichen Entsiegelung, Versickerung und Verdunstung in die Planung einflieRen
zu lassen.

Vorsorglich méchten wir noch darauf hinweisen, dass bei Nutzung einer Gemein-
schaftskiiche die anfallenden Abwasser iber einen entsprechend dimensionierten Fett-
abscheider zu behandeln sind. Der Zweckverband ist frihzeitig in die Planung mit ein-
zubeziehen.

Abfallwirtschaft

Hinsichtlich der abfallwirtschaftlichen Belange halten wir unsere Stellungnahme vom
13.04.2022 aufrecht und bitten um entsprechende Beachtung. Erganzend gilt auch fur
das geplante seniorenbetreute Wohnen sowie Geschéfts- und Bilirogebaude neben der
Bereitstellung von Restmillbehaltern auch die Aufstellung von Biotonnen, um der ge-
setzlichen Trennpflicht von organischen Abféllen gerecht zu werden.

Stellungnahme vom 13.4.2022 zum BP 41

Abwasserbeseitiqung

Das im Rahmen der Errichtung des Misch- und Gewerbegebietes entstehende Abwas-
serkontingent kann auf Grund der derzeit vorliegenden Daten noch nicht ermittelt wer-

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08. 2026
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den. Das Abwasserkontingent wird aus dem Gesamtkontingent, das dem Zweckver-
band zur Verfligung steht, bereitgestellt. Das Abwasserkontingent ist gesichert.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt (iber den bestehenden Schmutzwasser-
kanal DN 250 in der Forststral8e. Zusétzlich ist zur abwassertechnischen Erschlie3ung,
ab der Forststrale in den Grundstiicken mit den FINm. 720/2, 720/3 und 720, auf einer
Léange von ca. 330 m, der Schmutzwasserkanal DN 250 in die geplante éffentliche Ver-
kehrsfldche neu zu verlegen. Fiir die notwendige Kanalverlegung ist der Zweckverband
frilhzeitig in die Umsetzung des Planungsgebietes mit einzubeziehen. Fiir den
Schmutzwasserkanal ist eine Spartenzone von 2 m Breite vorzusehen. Der Kanalbau
sollte im Vorfeld zu den (librigen Arbeiten durchgeftihrt werden; vorab sind die Trassen
aller beteiligten Ver- und Entsorger einvernehmlich festzulegen. Die abwasser-
technische ErschlieBung ist gesichert.

In den inneren ErschlieBungsstralen wird vom Zweckverband nur ein Kanal errichtet,
wenn dieser in 6ffentlichen und dem &ffentlichen Verkehr gewidmeten Verkehrsfléchen
zu liegen kommt und es fiir die ErschlieBung nicht erschlossener Grundstiicke erforder-
lich ist.

Es ist darauf zu achten, dass fiir die Gebdude an der 6ffentlichen StraRe Ubergabe-
schéchte erstellt werden, um eine sichere Betreibung der privaten Grundstiicksentwés-
serung zu gewéhrleisten. Der Zweckverband ist friihzeitig in die Planungen mit einzu-
beziehen.

Zusétzlich méchten wir Sie darauf hinweisen, dass Abwésser aus Tiefgaragen nicht in
die Kanalisation eigeleitet werden diirfen. Der Zweckverband lasst die Anbindung von
Abwéssern aus Tiefgaragen auf den offentlichen Schmutzwasserkanal nicht zu. Die
Abwésser (Schlepp- bzw. Schmelzwasser) sind in Verdunstungsrinnen aufzufangen
und zu verdunsten oder in Sammelgruben aufzufangen und gesondert zu entsorgen.

Bei der Wahl der Verlegetrasse des privaten Kanals sind geplante Pflanzungen (insbe-
sondere Bdume) zu beriicksichtigen. Wegen der Gefahr von Einwurzelungen ist ein
Mindestabstand von 2,5 m zwischen Kanal und Pflanzung unbedingt einzuhalten.

Niederschlagswasser darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation des Zweckverbandes
eingeleitet werden, Es ist entsprechend den bau- und wasserrechtlichen Bestimmungen
auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, zu beseitigen.

Eine geplante Nutzung von Niederschlagswasser in Gebduden bedarf der Zustimmung
durch den Zweckverband. Die genutzten und eingeleiteten Mengen sind durch geeigne-
te Mengenmesseinrichtungen zu erfassen und fiir die Abrechnung bekanntzugeben.

Vorsorglich méchten wir noch darauf hinweisen, dass bei Nutzung einer Gemein-
schaftskiiche die anfallenden Abwésser (iber einen entsprechend dimensionierten Fett-

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift (iber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17. 08 2026
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abscheider zu behandeln sind. Der Zweckverband ist friihzeitig in die Planung mit ein-
zubeziehen.

Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Mtinchen-Siidost vorgenommen.
Fir die geplanten Gewerbebetriebe, seniorenbetreutes Wohnen sowie Geschéfts- und
Blirogebdude muss jeweils ein ausreichendes Volumen zur Entsorgung von Restmiill
durch den offentlich-rechtlichen Entsorger vorgehalten werden.

Fir die geplanten Betriebswohnungen im Misch- und Gewerbegebiet (bis auf GE 4) ist
neben

der Bereitstellung von Restmiillbehéltern auch die Aufstellung von Biotonnen einzupla-
nen, um der gesetzlichen Trennpflicht von organischen Abféllen gerecht zu werden.

Wir weisen darauf hin, dass Abfallbehélter durch das Abfuhrpersonal nur bis zu einer
Maximalentfernung von 15 m vom 6&ffentlichen Verkehrsraum, der mit Schwerlastver-
kehr (hier geplante RingerschlieBung) befahrbar ist, geholt und wieder zurtickgebracht
werden. Abfélle im Rahmen der Sperrmililltermine sowie Gelbe Sécke und Gelbe Ton-
nen bis 240 miissen jedoch direkt an der flir Schwerlastverkehr befahrbaren Stral3e be-
reitgestellt werden.

Der Transport der Behélter muss auf méglichst kurzem, befestigtem und stufenlosem
Weg gegeben sein. Bei einer Aufstellung von 5.000 | Behéltern muss jedoch ein direk-
tes Anfahren méglich sein.

Bei einer Aufstellung der Abfallbehélter auf dem jeweiligen Betriebsgeldnde weisen wir
darauf hin, dass der Standort nur angefahren wird, wenn die GroRfahrzeuge zur Abfal-
leinsammliung problemlos wenden kénnen, Ansonsten gilt die eigensténdige Bereitstel-
lung der Abfallbehélter an den fir Schwerlastverkehr befahrbaren 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, hier an der geplanten RingerschlieBung.

11 Bayernets GmbH

Stellungnahme

im Geltungsbereich lhres o. g. Vorhabens - wie in den uns Ubersandten Planunterlagen
dargestellt verlaufen am 6stlichen Rand der externen Ausgleichsflache FI.-Nr. 881 der
Gemarkung Helfendorf die folgenden Anlagen:

Anlagentyp Status Bezeichnung / DN / PN [ Schutzstreifen
Gastransportleitung  |in Betrieb ET33/3300 DN 500/ PN 80
mit Begleitkabel Schutzstreifen: 8.0 m (4.0 m beiderseits)

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026  /
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Eine Beschadigung oder Gefahrdung unserer Anlagen muss unbedingt ausgeschlossen
werden. Dieser Schutzstreifen ist durch Dienstbarkeiten oder Gestattungsvertrage we-
gerechtlich abgesichert.

Wir bitten Sie unsere Gastransportleitung mit Schutzstreifen in den Planen darzustellen,
in der Begriindung mit aufzunehmen und unsere Auflagen zwingend zu berticksichti-
gen.

Wichtige Auflagen sind u.a.:

In den Schutzstreifen unserer Leitungen sind alle Manahmen zu unterlassen, die den
Bestand der Anlagen gefahrden oder Betrieb, Wartung und Unterhalt beeintrachtigen
kénnten. So ist beispielsweise die Errichtung von Bauten - dazu gehéren auch Schéch-
te, StraRenkappen Armaturen, Hydranten, Verteilerschranke, Lichtmasten, Vordacher,
Solarkollektoren, Fundamente etc. - nicht zuléssig.

e Die Zuganglichkeit der Leitung fir Wartungs- und Reparaturarbeiten muss un-
eingeschrankt erhalten bleiben.

¢ Niveauveranderungen sind nur mit unserer ausdricklichen Zustimmung zulassig;
die Mindestdeckung der Gasleitung von 1 m darf nicht unterschritten werden.

e Eindm breiter Streifen - je 2 m beiderseits der Rohrachse — ist von Baumen und
tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten.

Bauarbeiten in den Schutzstreifen unserer Gastransportleitungen sind nur nach Ab-
stimmung der Detailplanung und nach vorheriger Einweisung durch die bayernets
GmbH zulassig. Rechtzeitig, mindestens jedoch drei Arbeitstage vor Baubeginn, ist mit
unserem Center Netzbetrieb ein Termin zur Einweisung zu vereinbaren.

e Grab-, Schacht- und sonstige TiefbaumaRnahmen sind im Schutzstreifen grund-
satzlich in Handschachtung auszufihren.

e Beim Bau von kreuzenden Stralen und Wegen darf es bei Bodenaushub, Ver-
dichtung etc. zu keiner Gefahrdung unserer Leitungen kommen.

e Der Einsatz von Maschinen und Baufahrzeugen ist im Schutzstreifen nicht ohne
vorherige Absicherung und nur nach vorheriger Absprache mit der bayernets
GmbH gestattet.

e Das Befahren der bayernets-Leitungen mit schweren Fahrzeugen ist nur unter
Einhaltung besonderer Sicherheitsvorschriften nach Abstimmung mit der bayer-
nets GmbH erlaubt.

o Das Aufstellen von Baucontainern, Lagerung von Material, Geraten und Aushub
ist in den Schutzstreifen nicht zulassig.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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¢ Der Einsatz von Bohr- oder Pressverfahren im Schutzstreifenbereich ist nur nach
vorheriger Abstimmung und unter Aufsicht der bayernets GmbH erlaubt; ggf.
kann eine Freilegung der Gastransportleitung erforderlich werden.

e Um eine Beschadigung der Gastransportleitung auszuschlieRen, muss der Aus-
hub von Baugruben einschlieBlich Béschungen, Verbau etc. komplett so ausge-
fuhrt werden, dass der Schutzstreifen nicht bertihrt wird bzw. muss durch andere
mit uns abgestimmte Sicherungsmalinahmen gewahrleistet werden, dass jegli-
che Gefahrdung unserer Anlagen ausgeschlossen ist.

¢ Weitergehende SicherungsmalRnahmen, die erst im Zuge der Bautétigkeiten an
Ort und Stelle geklart werden, behalt sich die bayernets GmbH ausdriicklich vor.

e Der Erhalt von Planen oder die Anwesenheit eines Beauftragten der bayernets
GmbH vor Ort entbindet die Trager und Ausfiihrenden von Baumafnahmen nicht
von ihrer Haftung fiir eventuelle Schaden.

Abwagung

Die Lage der Gastransportleitung mit Schutzstreifen wird, wie im FNP dargestellt, in den
Planunterlagen redaktionell erganzt. Die Auflagen werden zur Kenntnis genommen und
im Zuge der Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen bericksichtigt. Die Ausgleichsfla-
chen werden soweit verschoben, dass der Schutzstreifen freigehalten wird.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026/.\
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12 Deutsche Bahn AG

Stellungnahme

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und §2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu
fahren und die Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem
Zusammenhang weisen wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung diirfen der ge-
wohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieBlich der MaRnah-
men zur Wartung und Instandhaltung sowie MaBnahmen zu Umbau, Erneuerung oder
ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzégert, behindert oder beeintrachtigt
werden.

Die MaRnahmen zur Bahnlbergangsbeseitigung in GroRhelfendorf (einschlieRlich
Tieferlegung der Verkehrsstation und Verschwenkung der Bahntrasse) sind mit der
Gemeinde eng abgestimmt und auf beigefliigtem Lageplan StraRenbau ersichtlich. Bau-
beginn ist Juni 2026.

Wir méchten darauf hinweisen, dass langfristig ein 2-gleisiger Ausbau der Strecke 5552
Minchen Frankenwaldstrale -Kreuzstrae (S7) nicht ausgeschlossen werden kann.
Bei der DB AG existieren dazu noch keine konkreten Planungen. Langfristig ist jedoch
dieser Ausbau mit vsl. erheblichem Bedarf an Drittflachen auch rechts der bestehenden
Trasse nicht auszuschlieRen.

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnan-
lagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe
z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.)
entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalR-
nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern oder Fassaden sowie Werbeanlagen und
Beleuchtungsanlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hinzugestalten. Sie sind
so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.

Die Standsicherheit und Funktionstuichtigkeit aller durch die geplanten BaumaRnahmen
und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsan-
lagen der Eisenbahn ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wah-
rend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten. Im Druckbereich der Gleise darf es zu

Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift iiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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keinerlei statisch beeintrachtigenden Eingriffen kommen. Die Baugrenzen sind so anzu-
ordnen, dass die spateren Bauausfiuhrungen einschlielich Erstellung der Baugruben
aullerhalb des Druckbereichs der Gleise stattfinden kénnen. Eine Rickverankerung von
Baugrubensicherungen im Stitzbereich bzw. auf Bahngrund ist unzulassig.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder tber Bahngrund ab-
geleitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Ei-
ner Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden. Die Funktionsfahigkeit
und Sicherheit der bahneigenen Entwéasserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder Tie-
fenentwasserung) darfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberlei-
tung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hin.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflan-
zung entlang der Bahnstrecke so gewahlt werden mussen, dass diese bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen konnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden
Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50
m (siehe auch nachfolgende Skizze).
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Diese Abstande sind durch geeignete MaRnahmen (Riickschnitt u.a.) sténdig zu ge-
wahrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (& 823 ff. BGB) des Grundstuickseigentt-
mers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahn-
betriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn
das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw.
zu entfernen.

Immobilienrelevante Belange:

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbar-
rechtliche Bestimmungen sind einzuhalten. Werden, bedingt durch die Ausweisung
neuer Baugebiete, Inanspruchnahmen von Bahngrund wie z.B. Kreuzungen von Bahn-
strecken mit Kanalen, Wasser-leitungen usw. erforderlich, so sind hierfir entsprechen-
de kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB AG, DB Immobilien, zu
stellen. Informationen und eine Auflistung der Ansprechpartner:innen nach Bundeslan-
dern finden Sie hier:

www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen
www.deutschebahn.com/Gestattungen

Der Kreuzungs- und Gestattungsantrag kann auch direkt tiber das Online Portal der DB
AG, DB Immobilien eingereicht werden: https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com

Hinweise flr Bauten nahe der Bahn

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 Gefah-
ren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB
Immobilien) vorzulegen. Die folgenden allgemeinen Auflagen fur Bauten / BaumaRnah-
men nahe der Bahn dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach den
anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der giiltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeliandes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaRk §62 EBO unzulés-
sig und durch geeignete und wirksame MaRnahmen grundsatzlich und dauerhaft aus-
zuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift iiber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026
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Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden tiberbaut werden. Grenzsteine
sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Gberschittet oder beseitigt werden. Er-
forderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.

Bei Bauausflihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
hangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Aufla-
gen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der Nahe von Bahnflachen oder Bahnbetriebsanla-
gen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die
mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen
ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Bagger sind mit einem
Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine Absiche-
rung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung
mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen und ein-
zuhalten.

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 Preilleiter anzubringen.
Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m) zu bahngeerdeten Anlagen sind
ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste (5 m ab
FundamentaulRenkante) ist durch den Bauherrn ein Standsicherheitsnachweis von ei-
nem durch das Eisenbahn-Bundesamt zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin ist
nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Mas-
ten, Leitungen etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit beeintrachtigt
werden.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert
werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vor-
zunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbereich
(auch durch Verwehungen) gelangen.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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13 Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern

Stellungnahme

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 41 und der Anderung des Flachennut-
zungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung ge-
werblicher Flachen fiir kleine und mittlere Betriebe des produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe geschaffen werden. Zudem werden mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 41a, angrenzend an das obere Plangebiet, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Errichtung von Wohnraum fir Senioren geschaffen.

Mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom 28. April 2022 haben wir auch weiterhin der
Schaffung von gewerblichen Flachen nichts entgegenzubringen und begriiRen weiterhin
das wirtschaftsfreundliche Vorgehen der Gemeinde.

Die mit dem Bebauungsplan 41a nun beabsichtigte neu hinzukommende, wohnbaulich
genutzte Flache fur ,Betreutes Wohnen und Wohnen* sehen wir hingegen kritisch. Ob-
gleich wir den Bedarf zur Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum gut nachvoll-
ziehen konnen, birgt das Aufeinandertreffen der unterschiedlich schutzbedurtigen Nut-
zungsarten Wohnen und Gewerbe immer auch ein immissionsschutzrechtliches Kon-
fliktpotenzial, die zu Gemengelagesituationen filhren kénnen. Wir geben zu bedenken,
dass solche planerischen Entscheidungen in der langfristigen Entwicklung zu einer
nachteiligen Verschiebung fur das Gewerbe durch weitere Einschrankungen bzgl. der
zulassigen Emissionen und im schlimmsten Fall zu einer zweckentfremdeten Nutzung
fihren kénnen.

Zudem weisen wir darauf hin, dass sich angrenzend an das Plangebiet fiir betreutes
Wohnen handwerkliche Betriebe befinden, die von den neuen Festsetzungen nicht ein-
geschrankt oder beeintrachtigt werden durfen. GeméaR §1 (6) Nr. 8 BauGB in Verbin-
dung mit dem im Grundgesetz verankerten Art. 14 GG sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen insbesondere die Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen, wobei geneh-
migte gewerbliche Nutzungen vor Ort Bestandsschutz genieRen. Gerade Letzteres ist
eine wichtige Voraussetzung fur kleinere und mittlere Unternehmen des Handwerks, um
sich flexibel an Marktbedingungen anpassen und im Wettbewerb bestehen zu kénnen.
Es gilt deshalb zu gewahrleisten, dass die Realisierung der wohnbaulichen Nutzung im
Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme (§15 BauNVO) keinerlei Nachteile oder Be-
eintrachtigungen fiir die im Umgriff befindlichen und bestandskraftig genehmigten
handwerklichen Nutzungen mit sich bringt sowie die mit dem Bestandsschutz garantier-
te, notwendige Flexibilitat vor Ort gewahrt bleibt. Dies umfasst nicht nur einen ord-
nungsgemalen Betriebsablauf einschlieBlich der betriebsiiblichen Emissionen (Larm,
Geruch etc.) und des zugehérigen Betriebsverkehrs., sondern auch betriebliche Weiter-
entwicklungen oder ggf. Nutzungsénderungen. Die hinzukommende Bebauung sollte
sich deshalb in dem vorgeprégten Umfeld so einfugen, dass keine negativen Folgen fiir

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Uiber die Sitzung des
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die umliegenden und zum Teil langjahrig ansassigen gewerblichen Nutzungen zu er-
warten sind. Zur Vorbeugung des zuvor erwahnten immissionsschutzrechtlichen Kon-
fliktpotenzials verweisen wir auf die Notwendigkeit einer vorausschauenden und mdg-
lichst konflikifreien Anordnung der geplanten Nutzungen, die sich potenziell gegenseitig
einschranken kénnen.

Wir geben wiederholt zu bedenken, dass die Realisierung von Wohnraum angrenzend
an die geplanten Gewerbeflachen langfristig zu einer nachteiligen Standortsituation fur
das Gewerbe fiihren kann. Diesen Umstand beurteilen wir auch deshalb mit Sorge, da
wir tendenziell beobachten, dass die Ausweisung und der Erhalt von Flachen fur ge-
werbliche Ansiedlung und Weiterentwicklung zunehmend schwieriger erscheint, auch
weil die Gewerbenutzung immer haufiger zugunsten des Wohnens in ihrem Bestehen
und ihren Erweiterungsmoglichkeiten zurlickstehen muss. Um langfristig weiteren Ein-
schrankungen bzgl. zulassiger Emissionen fur die geplanten gewerbliche Nutzungen
planerisch bereits im Vorfeld auszuschlieBen, sollten entsprechende Festsetzungen
getroffen werden, um die Standortbedingungen fir die Betriebe, die auf die Ausschop-
fung des festgesetzten zulassigen Stoérgrads in einem Gewerbegebiet existenziell an-
gewiesen sind, zu gewahrleisten. Andernfalls beflirchten wir langfristig ein ,Umkippen®
des Gebietes zuungunsten des Gewerbes.

Abwagung

Die Bedenken kdnnen nicht nachvollzogen werden. Der Gemeinde liegt eine schall-
technische Untersuchung des Biiros Miller BBM vor, auf deren Grundlage die Festset-
zungen unter A 6.1 getroffen wurden. Diese sorgen dafir, dass es zu keiner Einschran-
kung angrenzender handwerklicher und gewerblicher Betriebe kommt.

14 Inexio Informationstechnologie und Telekommunikation GmbH

Stellungnahme

im angefragten Bereich befinden sich derzeit Leitungen unseres Unternehmens.
Bitte laden Sie die Daten tUber folgenden Link herunter:
https://share.deutsche-glasfaser.de/s/CGDaTapicnNwQwA9

Der Link ist bis zum 23.03.2026 aktiv.

Ihre Passwort lautet: polkjh4567ztr

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift Gber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
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Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift ber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17.08.2026

Lechner L} *
2. Burgermeisterin




Fur weitere Auskinfte zum angefragten Bereich, zu den Ubersandten Unterlagen oder
Zu anderen Liegenschaften steht lhnen unser Online Portal
"https://planauskunft.inexio.net" zur Verfugung.

Bitte beachten Sie auch unsere weiterfihrenden Informationen im anhangenden Merk-
blatt.

3. Behandlung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen zur gegenstandlichen Planung einge-
gangen — eine Beschlussfassung ist deshalb nicht erforderlich.

Beschluss:

1. Den eingegangenen Stellungnahmen kann nur nach MaBgabe der vorstehenden
Beschlussvorlage Rechnung getragen werden. Im Ubrigen werden sie zuriick-
gewiesen.

2. Die Gemeinde billigt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nebst Vorhaben-

und ErschlieBungsplan in der Fassung der heute beschlossenen Anderungen.
Die Planung erhélt das Datum vom heutigen Tage. |hr wird die Begriindung mit
gleichem Datum beigegeben.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren gem. § 4 a Abs. 3, § 3 Abs. 2
BauGB durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis: 17 : 0

Abstimmungsbemerkung:
Gemeinderatsmitglied Sophie Pacini war wahrend der Abstimmung abwesend.

Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit dieses Auszuges aus der Niederschrift (ber die Sitzung des
Gemeinderates wird beglaubigt.
Aying, den 17. 08/2026
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