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2.1

Anlass und ziel der Planung

Der Gemeinderat Aying hat in seiner Sitzung am 31.03.2020 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet stdlich der Forststralte” aufzustellen. Am 14.03.2023
wurde die Aufteilung des Gebiets in den Angebotsbebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbe-
gebiet, Grof3helfendorf stdlich der Forststrae® und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf stidlich der Forststraf3e*,
welcher Gegenstand dieser Begriindung ist, beschlossen.

Das Plangebiet liegt ca. 400 m vom S-Bahn-Halt GroRhelfendorf entfernt und ist somit
fuBlaufig angebunden.

Ziel der Bauleitplanung ist den anhaltenden ortlichen Bedarf an zielgruppenorien-
tierten Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren zu befriedigen. Aus den Gemeinde-
daten fur die Gemeinde (Stand 2024) geht hervor, dass Aying eine weitgehend stabile
Altersverteilung mit einem Anstieg Wachstum bei der Kohorte 65+ (von 746 im Jahr
2012 auf 888 im Jahr 2022) aufweist. Auch in Bezug auf bundesweite Trends ist mit
einem fortwahrenden Bedarf an seniorenbetreutem Wohnen zu rechnen.

Die Gemeinde Aying hat im Zuge der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung im Jahr
2016 eine Baurechtserhebung im gesamten Gemeindegebiet durchgefiihrt und
seitdem laufend aktualisiert. Ein Abgleich mit dem aufgestellten Kataster ergab, dass
keine alternativen, den Anforderungen des Vorhabens (insb. Gréf3e, Anbindung)
entsprechenden Flachen in der Gemeinde verfugbar sind.

Der Bebauungsplan Nr. 41a "Betreutes Wohnen und Wohnen" wird als Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gemafl 8§ 12 BauGB im sog. ,Regelverfahren® aufge-
stellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert. Der Bebau-
ungsplan besteht aus der Planzeichnung, vorliegender Begriindung, einem
Umweltbericht und dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Lageplan sowie
Ansichten und Grundrissen.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan ist Bestandteil der Satzung. Zur Umsetzung
der im Durchfihrungsvertrag genannten Nutzungen hat sich die Vorhabentragerin
verpflichtet. Ungeachtet des Durchfihrungsvertrages sind ausschlieZlich die im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen zuldssig. Der Durchfiihrungsvertrag
zwischen der Gemeinde Aying und der Vorhabentrdgerin wird vor dem Satzungs-
beschluss geschlossen.

Mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde die Ge-
schéftsstelle des Planungsverbands AuBerer Wirtschaftsraum Munchen beauftragt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (04.06.2019) ist die Flache als Gewerbe-
flache dargestellt. Im Osten grenzen Flachen fir Bahnanlagen, sowie ein Korridor fur
den zweigleisigen S-Bahnausbau und im Norden Sonderbauflachen mit Zweck-
bestimmung Parkplatze an das Plangebiet. Daneben sind auch bestehende Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft dargestellt.
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A

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab

Westlich des Plangebiets grenzen im Norden ein Wohngebiet und im Siden ein
vorrangiger Suchbereich von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft an. Des Weiteren sind im Westen und Norden L&rm-
schutzmalnahmen fir die Gewerbeflache als Schutz fir die benachbarte Wohnbe-
bauung dargestellt. Zudem sieht der FNP eine Ortsrandeingriinung im Westen vor.
Entlang der Bahn wird eine Biotopverbundachse fir trockenheitsliebende Arten
dargestellt.

Im Flachennutzungsplan ist die Anderung der Flache erforderlich, die gemaR § 8 Abs.
3 BauGB im Parallelverfahren durchgefihrt wird.

2.2 Bebauungsplane und Satzungen

Aktuell liegt das Plangebiet im Auf3enbereich, wo Baurecht nach § 35 BauGB besteht.
An das Plangebiet grenzen zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane an. Der
Qualifizierte Bebauungsplan Nr. 10 ,Nérdlich der ForststralRe“ (16.10.2000) sieht
nordwestlich des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit
Einzel- und Doppelhdusern vor. Der einfache Bebauungsplan Nr. 26 ,PKW-Park-
platze an der M 8 (29.11.2012) hat Baurecht ausschliel3lich fur Parkplatze der Firma
Fritzmeier geschaffen. Fur die Gewerbehallen der Firma Fritzmeier unmittelbar auf
der gegenuberliegenden Seite der S-Bahn im Osten liegt eine Baugenehmigung nach
§ 34 BauGB vor.
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2.3

231

2.3.2

2.3.3

2.4

Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone

Von der Anbauverbotszone entlang der nérdlich angrenzenden Kreisstral3e ED 14
sind keine Baugrundstiucke betroffen. Lediglich die neue Anbindungsstralde ragt in
diesen Bereich hinein.

Trinkwasserschutzgebiet

Unmittelbar sidlich an das Plangebiet grenzt das festgesetzte Trinkwasserschutz-
gebiet ,Aying“ an (Rechtsverordnung des Landratsamtes Miinchen vom 20.11.2005).

Bodendenkmaler

In unmittelbarer Nahe zu dem oben genannten Planungsgebiet befinden sich fol-
gende Bodendenkmaler:

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

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

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

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

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

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG die archéaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die quali-
fizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentrdgern, die die
Voraussetzungen des 8§ 13 BGB (Verbrauchereigenschatft) erfiillen, sowie Kommunen
soweit mdglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
begleitet; in den Ubrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch
eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehédrde (Kreis- und Stadtarchaologie)
tatig werden.

Sonstige

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Landschafts- und Naturschutz-
gebiete) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschitzte Biotope) sind im Plangebiet und seinem naheren
Umfeld nicht bekannt.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemein-
de nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Aufflllungen ableiten lassen.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und stadtebauliche Situation

Abb. 2 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung
2023 und eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand des Ortsteils GroR3helfendorf und
grenzt unmittelbar an die Siedlung an der Forststrale an. Im Norden wird das
Plangebiet durch einen Parkplatz der Firma Fritzmeier begrenzt, im Nordwesten
durch die vorhandene Wohnbebauung. Im Osten grenzt das ebene Plangebiet an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 an. Dahinter verlauft die Bahntrasse der
S-Bahn. Momentan wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache genutzt und ist
unbebaut.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Uberdrtliche Erschlieungsstralle ,Forststralle”
(KreisstraBe ED 14), in der Leitungen zur Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien vorhanden sind.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die S-Bahn Linie S7 mit der Haltestelle
GroRRhelfendorf in 500 m fuRlaufiger Entfernung gegeben.
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3.2

Stadtebauliches Konzept

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

| S S S S —
0 10 20 30 40 50m

2021007
der Flurkarte ais nicht geeignet

Abb. 3  Stadtebaulicher Entwurf (Bauleitungsbiiro Konietschke, 09.12.2020) und Bayerische Verm,
PV Miinchen 01/2020

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

Fur die zu Uberplanende Flache westlich der Bahntrasse und stdlich der Forststra3e
wurde daher ausgehend von den Anfragen der Eigentiumer fir eine Steuerkanzlei,
Schreinerei und Heizung & Sanitdr sowie seniorenbetreutes Wohnen ein stadte-
bauliches Konzept mit genauer Flachenaufteilung und verkehrlicher Erschlie3ung
erstellt (siehe Abbildung 3).

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

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYIl 2-41 Seite 7/24



Aying

VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRRhelfendorf stidlich der Forststral3e“— Begriindung  16.06.2026

4.1

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

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind die Parkplatzflachen aus dem Geltungs-

berelch herausgenommen worden. Zudem gab es au#gwndrder—BeFueksthgunnger

den—mhendenA#e#keh% im Zuge der Abstlmmung mit dem Vorhabentrager gerlng-
fugige Verschiebungen bei den Geb&uden.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bauvorhaben wird insbesondere ein Geb&ude fir seniorenbetreutes Wohnen
samt gewerblichen und freiberuflichen Nutzungen sowie einem Café/Bistro ge-
schaffen. Im Erdgeschoss des Gebaudes werden neben dem Café/Bistro, ein Friseur-
salon, eine Wascherei, ein Fachgeschaft fur medizinische Hilfsmittel sowie je eine
Arzt- und Physiotherapiepraxis untergebracht. Diese Nutzungen sind o6ffentlich
zuganglich und dienen nicht allein der Versorgung der Bewohner im Plangebiet. Die
Planung und das stadtebauliche Konzept sind insofern vielmehr auf eine vorwiegend
Ubergebietsversorgende Funktion dieser Nutzungen ausgerichtet. Die Nutzungen
sollen allen voran der Versorgung des unmittelbar an die M8/Forststral’e angrenz-
enden Wohngebietes im Nordwesten, dem ostlich der Bahnlinie/S5 liegenden
Gewerbegebiet (Fa. Fritzmeier) und dem parallel in Planung befindlichen, stidéstlich
gelegenen Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet, GroRhelfendorf
stdlich der Forststrale®) dienen. Vor allem das geplante Café und der Fristérsalon
haben diesbeziiglich eine plangebietsiibergreifende Versorgungfunktion. Die Be-
triebsorganisation des Cafés/Bistros und der gewerblichen Nutzungen (ausschliel3-
licher Tagbetrieb, Ausstattung und Angebote) und die hohe Anzahl an Stellplatzen,
die diesen Nutzungen zugeordnet sind (siehe nachstehend unter Ziff. 4.4.; Café/Bistro
mit 8 Stellplatzen; gewerbliche und freiberufliche Nutzungen mit 16 Stellplatzen;
Deckung durch 15 oberirdische Stellplatze und 9 Tiefgaragenstellplatze), unter-
streichen die gebietslibergreifende Orientierung der Ausrichtung dieser Nutzungen.
Insofern unterscheiden sich die Plankonzeption mit den konkret geplanten Nutzungen
von ,der Versorgung des Gebiets dienenden® Einrichtungen im Sinne von § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO und den ebenfalls keine Versorgungsfunktion fiir andere Baugebiete
tbernehmenden Nutzungen nach 8§ 3 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO. Aufgrund des
geplanten Nutzungsmixes mit Ubergebietsorientierter Versorgungsausrichtung des
Cafés und der gewerblichen Nutzungen ware das Plangebiet somit bei Festsetzung
einer Gebietskategorie am ehesten einem urbanen Gebiet zuzuordnen.

Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrégerin
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
Bestandteil der Satzung.

42— MaR-der-badvtichenNutzunrg-HOhe der baulichen Anlagen
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4.3

4.4

Die Gebaudehohen, Erdgeschosshéhen und Aufschittungen sind dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zu entnehmen. Sie variieren je hach Gréf3e der Uberbaubaren
Grundflache und der zugelassenen Nutzungen. Sie werden gemessen von der
nachstgelegenen,—je Bauraum festgesetzten Hohenkote. Die geplanten Festset-
zuhgen—zur Erdgeschosshdohen und zu—den Aufschittungen sollen einen barriere-
freien Zugang ermdoglichen und einen Abfluss des Wassers von der Stral3e auf die
Grundstucke verhindern.

Bauweise-lberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Es-wirdgenerell-eine-offene Bauweise-mitErzethadsernfestgesetzt: Die Bauweise
ergibt sich aus den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Aufgrund der

detailliert vorliegenden Planung und der darauf abgestimmten Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen kann eine ausreichende Belichtung fir gesunde Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt werden. Uber die Festsetzung A 2.3 wird klargestellt, dass
auf die Ermittlung der Abstandsflachen gem. Bayerischen Bauordnungsrecht im
Rahmen der Baugenehmigung verzichtet werden kann.

Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen PKW- und Fahrradstellplatze berechnet sich abweichend
der gemeindlichen Stellplatzsatzung wie folgt:

Stellplatznachweis flir PKW

Erf. Vorh.
2.0G Wohnen 1 Stpl. je 15 Betten, mind. 2 30 Betten 2,0 4,0
1.0G Wohnen 1 Stpl. je 15 Betten, mind. 2 30 Betten 2,0 4,0
EG Wohnen 1 Stpl. je 40m? 33m? 0,8 1,0
Gewerbliche Nutzung 1 Stpl. je 40m? 144m? 58 6
Freiberufliche Nutzung 1 Stpl. je 30m? 255m? 85 10,0
Schank- und Speisewirtschaft 1 Stpl. je 10m? 79m? 79 8,0
29,0 33,0

Abstellflachen flir Fahrrader
Erf. Vorh.
2,0G Wohnen 1 Stpl. je 60m? Wohnfldche 574m? 96 10,0
1.0G Wohnen 1 Stpl. je 60m? Wohnflache 574m? 96 10,0
EG Wohnen 0,0 0,0
Gewerbliche Nutzung 1 Stpl. je 40m? 144m? 3,6 4,0
Freiberufliche Nutzung 1 Stpl. je 40m? 255m? 6,4 7,0
Schank- und Speisewirtschaft 1 Stpl. je 40m? 79m? 1,9 2,0
33,0 33,0

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-41 Seite 9/24



Aying

VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRRhelfendorf stidlich der Forststral3e“— Begriindung  16.06.2026

4.5

4.6

4.7

4.8

Werbeanlagen und Einfriedungen

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben fuhrt oft zu einer erhdhten Dichte an Werbe-
anlagen. Deshalb werden Festsetzungen zur Grof3e und Situierung von Werbeanla-
gen am Geb&ude aber auch in Form von Stelen im Bereich der Einfahrten getroffen.

Mit Rucksicht auf die vorhandene und geplante Wohnbebauung aber auch einem
Entgegenwirken zur Lichtverschmutzung sind Werbeanlagen in Form von laufenden
Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, bewegtem Laserlicht, sowie sich bewe-
gende Werbeanlagen unzulassig.

Einfriedungen sind entlang der ErschlieBungsstralle rurals-Stabgitter—oder-senk-
rechteHolzlattenzdune bis—zu-einer Hohevon-2.0-m-zuldssig nur als offene Stab-

gitterzaune bis zu einer Hohe von 2,0 m oder senkrechte Holzlattenz&une bis zu einer
Hohe von 1,2 m zulassig. Zwischen den Grundstiicken und zur Eingriinung sind auch
Maschendrahtzdune derselben Hohe zulédssig. Um die Durchlassigkeit fur Klein-
sauger zu gewahren, sind die Einfriedungen sockellos mit mind. 0,1 m Abstand zum
Boden auszufuhren.

Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschlielich Uber
das untergeordnete Straf3ennetz vorzusehen (Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1
BayStrWG). Die interne ErschlieBung von der nérdlich liegenden ForststralRe erfolgt
Uber FI-Nrn. 720/2 und 720/3. Hierzu wird das Plangebiet Uber eine ringférmige
ErschlieBungsstraBe an die Uberdrtliche KreisstralBe ED 14 angeschlossen. Die

Ausbildung—der—Einmindung—ist—auf-den—spateren—Anbau—derLinksabbiegespur
ausgerichtet-worden—und-wurde - abweichend vom stadtebaulichen Entwurf (siehe

Abbildung 3) - soweit von der Forstsiedlung abgertickt, dass mit keiner Larmbe-
lastigung mehr zu rechnen ist.

Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen zielen auf eine klimaangepasste Gestaltung
und Durchgrinung des Plangebiets zur Verbesserung des Kleinklimas und der
Aufenthaltsqualitét ab.

Eingriff und Ausgleich

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

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

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

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die
Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (BayStMLU 2003).
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Eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im
Geltungsbereich des Vorhabens sowie eine Darstellung der umweltbezogenen
Auswirkungen gibt der Umweltbericht wieder.

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

Der Leitfaden unterscheidet je nach Wertung der Einzelkriterien (Schutzguter)
zwischen Flachen mit geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie II) und hoher
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III).

Abb. 4 Luftbild mit Geltungsbereich VBP (rot), Geltungsbereich BP Nr.41 und vorhandenen
Ausgleichsflachen, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2023, und eigene Darstellung

Als Eingriffsflache wird der Geltungsbereich des Vorhabens (etwa 8.008 gm)
abzglich der bestehenden Stral3enflache (etwa 649 gm) gewertet. Es handelt sich
um etwa 6.549 gm Ackerland sowie 1.668 gm unmittelbar durch Uberbauung
betroffene Ausgleichsflache gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 26 ,PKW-
Parkplatze an der M 8“und etwa 333 gm mlttelbar betroffene Ausglelchsflache durch
Zerschneidung,

E@ehhe&ungsstra@equd-bestehendemﬁaﬂeplatz Die betroffene Ausglelchsflache ist
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flachengleich an anderer Stelle zu ersetzen. Zusatzlich ist der Eingriff im Bereich der
Ausgleichsflache zu bilanzieren. Urspringlich handelte es sich vor der naturschutz-
fachlichen Aufwertung um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache, vergleichbar
mit dem Ubrigen Plangebiet.

Abbildung 4 zeigt eine Luftbildaufnahme der Eingriffsflache (umgrenzt mit rot
gestrichelter Linie), dem Geltungsbereich des angrenzenden BP Nr. 41 (umgrenzt mit
weil3 gestrichelter Linie und der Uberplanten Ausgleichsflache (umgrenzt mit T-Linie).

Bedeutung der Eingriffsflache auf den Flurstiicken 720 (TF), 720/2 (TF), 720/3 (TF),
und 720/9 (TF) der Gemarkung Helfendorf:

Schutzgut Ausgangszustand |Beschreibung / Begrindung

Arten und Biotope |gering (I) Acker

Boden mittel (1) anthrogopen Uberpragter Boden

Wasser gering (1) kein wassersensibler Bereich, keine

Oberflachengewasser, lediglich an der
stdlichsten Spitze Uberschneidung mit

WSG

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

Landschaftsbild gering (1) strukturarmes Ackerland

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

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen:

- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermausen

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

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicker-
ungsféahiger Belage fur offene Stellplatze

- Fassadenbegriinung zur Regulierung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes

- naturnahe Gestaltung privater Grunflachen

- Eingrinung der ErschlieBungsstral3en

Erfassen des Eingriffs:

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

Der Leitfaden differenziert zwischen Eingriffen unterschiedlicher Schwere:

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

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

Durch die oben genannten Malinahmen zur Konfliktminimierung kénnen die nega-
tiven Auswirkungen des Vorhabens reduziert werden. Der Kompensationsfaktor lasst
sich auf den unteren Wert von 0,4 verringern.

Anwendung der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden
,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft® (Hrsg. Bay StMLU)

Bedeutung fur Naturhaushalt |Eingriffsschwere Ausgleichsflache
und Landschaftsbild

Gebiete geringer Bedeutung: hoher Versiegelungs-/
Acker Nutzungsgrad:

Flurstiicke 720 (TF), 720/2 (TF), GRZ>0,35
720/3 (TF), 720/5 und 720/9 (TF)

Flache: 6.549 gm Kompensationsfaktor: 0,4 | 6.549 x 0,4 =
2.620 gm

Zur Kompensation des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind Aus-
gleichsmalinahmen in einem Umfang von 2.620 gm erforderlich. Dariliber hinaus ist
der Verlust bzw. die Beeintrachtigung von 477 gm unmittelbar und 1.668 gm mittelbar
betroffener Ausgleichsflache zu ersetzen, sodass sich insgesamt ein Bedarf an
Ausgleichsflache von 4.765 gm ergibt.

AusgleichsmalRnahmen:

Bei einer Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu
nehmen.

Im Rahmen der Planung erfolgt dies durch die Verwendung einer landwirtschaftlichen
Nutzflache von untergeordneter Bedeutung.

Lage und Zustand der Ausgleichsflache:

Abb. 5 Luftbild mit DFK, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung 2018, und eigene Darstellung
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4.9

49.1

Die Ausgleichsflache liegt auf Teilflachen des Flurstiicks 881 der Gemarkung Helfen-

dorf. Die Flache wird derzeit als Ackerland genutzt. im-Osten-grenzt- Wald-an,zu-den
o : lsricl ladwirtschaftlich | . Fliche.

Ziele und MaRnahmen des Ausgleichs:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden insgesamt 4.765 gm als Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache) festgesetzt.

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

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

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

Die AusgleichsmaRnahmen werden spétestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit, eine Reallast und - fir
den Fall des Eigentimerwechsels - eine Duldungsverpflichtung gesichert. Alternativ
stellt die Gemeinde sicher, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Ein-
tragungsantrag oder eine Eintragungsbewilligung des Grundstiickseigentiimers
vorliegen.

Die fur die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen erforderlichen Flachen stehen zur
Verfugung solange der Eingriff wirkt.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der notwendigen Pflegemalinahmen zur Her-
stellung und Entwicklung der KompensationsmaRnahme endet mit Erreichung des
Kompensationszieles — spatestens nach 25 Jahren. In diesem Zeitraum tragt der
Verursacher des Eingriffs die Kosten. Anschlie3end greift die Duldungsverpflichtung
zur Fortfhrung der MaRRnahmen in Verantwortlichkeit der Unteren Naturschutz-
behorde.

Die Ausgleichsmalinahmen beginnen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
ErschlielBungsmal3nahmen.

Die Ausgleichsflachen werden dem Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz,
AuRenstelle Nordbayern, in Kulmbach zur Erfassung im Okoflachenkataster
gemeldet.

Immissionsschutz

Larm

Sofern die Schutzbeddrftigkeit im Plangebiet entsprechend der eines allgemeinen
Wohngebietes eingestuft wird, méchte die Gemeinde, dass die Schutzbedurftigkeit
der Nutzungen im Plangebiet dennoch entsprechend der Schutzbedurftigkeit eines

Misch-—und-Dorfgebietes Urbanen Gebiets behandelt wird:
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In der Rechtsprechung ist insoweit anerkannt, dass eine vorhandene Larmvorbe-
lastung und eine Gemengelage bei der Bauleitplanung im Einzelfall dazu fuhren
koénnen, dass als Bezugsgrofle die Orientierungswerte der nachsthéheren, weniger
schutzwirdigen Gebietskategorie herangezogen werden, sofern das Schutzniveau
nicht weiter angehoben wird, sich das angrenzende Gebiet innerhalb dieser
nachsthéheren Stufe halt und gewichtige stadtebauliche Griinde fiir die gewiinschte
Hoherstufung vorliegen. Eine planerische Lésung, die insbesondere an den Randern
des Plangebietes hohere Immissionen erlaubt, ist zulassig, wenn die Belastung nicht
Uber das in einem Misch- oder Dorfgebiet zuldssige MalR hinausgeht und somit der
Gebietsschutz sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Vorliegend soll nach dem Willen der Gemeinde in mafl3vollem Umfang und ins-
besondere mit Blick auf den 6stlichen Rand des Plangebietes um bis zu 5 bis 8 dB(A)
von den Orientierungswerten fir ein allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 nach
oben abgewichen werden. Damit entspricht die Schutzbedurftigkeit der Nutzungen im
Plangebiet den Orientierungswerten eines Miseh-—und-Dorfgebietes Urbanen Gebiets
nach DIN 18005. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben dadurch vor-
liegend gewahrt. In diesem Zusammenhang verkennt die Gemeinde nicht, dass
gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen — wie etwa Gewerbe- und Wohnnutzungen
— einander grundsétzlich so zuzuordnen und gegebenenfalls getrennt voneinander
anzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen weitestgehend vermieden
werden.

Fir die Gemeinde hat veriegendjedoch der dringende Bedarf an betreuten Senioren-
wohnungen im Gemeindegebiet ein besonders hohes stadtebauliches Gewicht, das
gegen eine raumliche Trennung spricht. Durch die vorhabenbezogene Planung wird
der Bedarf an seniorenbetreutem Wohnen zeitnah gedeckt. Die durch die Planung
betroffenen Grundstiickseigentiimer sind mit der Uberplanung der Flachen einver-
standen. Eine gesicherte Vorhabentrager- und Betreiberstruktur fiir das senioren-
betreute Wohnen ist vorhanden. Alternativstandorte in der Gemeinde mit vergleich-
barer Realisierungsreife bestehen nicht.

Vor allem aufgrund der tatsachlichen Vorbelastung des Plangebietes durch das
angrenzende Gewerbe und den Bahnverkehr sowie der Lage des Plangebietes
zwischen dem Wohngebiet an der Forststral3e, dem Gewerbegebiet Nr. 41 und dem
Gewerbebetrieb der Firma Fritzmeier halt die Gemeinde die Anknipfung an die
Orientierungswerte fir ein Miseh-und-Derfgebiet-Urbanes Gebiet nach DIN 18005 fiir
sachgerecht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auch vollziehbar. Nach Planaufstellung
besteht vor Ort eine Gemengelage zwischen Wohnen, Wohn- und Gewerbenutzung,
bei der im Plangebiet eine Zwischenwertbildung notwendig und zumutbar sowie nach
dem Willen der Gemeinde ausdriicklich gewiinscht ist. In Gemengelagen kdnnen
nach vorliegender Rechtsprechung die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.7 Satz 1 TA
Larm auf einen geeigneten Zwischenwert fur die aneinandergrenzenden Gebiets-
kategorien geltenden Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen
Pflicht zur Rucksichtnahme erforderlich ist. Dabei sollen nach Nr. 6.7 Satz 2 TA Larm
die Immissionsrichtwerte fiir Kern-Derf—und-Misechgebiete Urbane Gebiete i.S.d. Nr.
6.1 Satz 1 lit. ¢) TA Larm nicht Uberschritten werden. Das Wort ,sollen schlief3t dabei
eine Uberschreitung nicht aus, sondern lasst sie ausdriicklich zu. Damit kann sogar
eine Uberschreitung in der Bauleitplanung zulassig sein, unabhangig davon, ob und
in welcher Weise die TA Larm insoweit verbindlich ist. Die auf Planebene von der
Gemeinde vorgenommene abwagende Konfliktbewdltigung ist abschlieRend und
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bindet im Planvollzug.

Vorliegend werden die Immissionsrichtwerte flr Kern~—Derf—und-—Mischgebiete

Urbane Gebiete bei der von der Gemeinde als sachgerecht erachteten und
gewilnschten Zwischenwertbildung gemaf Nr. 6.7 TA Larm eingehalten. Das damit
gewabhrleistete Schutzniveau ist fir die schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet
ausreichend, da insbesondere gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden. Im Ergebnis wird von den Vorgaben der TA Larm im Rahmen des
Planvollzugs nicht abgewichen, und der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit
vollziehbar.

Unabhangig davon sind der Gemeinde nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) aa) BauGB in
begrindeten Fallen auch Abweichungen von den Vorgaben der TA Larm mdoglich. Die
Gemeinde sieht vorliegend aus den genannten Griinden, insbesondere wegen des
dringenden Bedarfs an seniorenbetreutem Wohnen im Gemeindegebiet einen
begriindeten Fall als gegeben an. Die Gemeinde moéchte daher ergdnzend — und
unabhangig von der maglichen Zwischenwertbildung gemaf Nr. 6.7 TA Larm — von
den Vorgaben der TA Larm abweichen. Im Plangebiet sollen nach dem Willen der
Gemeinde die in einem Kern-, Dorf- und Mischgebiet nach Nr. 6.1 lit. ¢) TA Larm
erlaubten Immissionsrichtwerte gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) aa) BauGB zulassig
sein.

Das Biiro Muller-BBM hat eine schalltechnische Untersuchung auf der Grundlage des
stadtebaulichen Entwurfs vom Bauplanungsbiiro Konietschke durchgefihrt (Bericht
Nr. M156994/02, 23.01.2026, siehe Anhang 1) und kommt zu folgendem Ergebnis:

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

- Berechnung und Beurteilung der von Norden und Osten auf das Baugebiet ein-
wirkenden Verkehrsgerduschimmissionen (Forststrale M8 und Bahnstrecke
Minchen — Kreuzstral3e)

- Berechnung und Beurteilung der von der neu geplanten Erschlieungsstraiie
(,Planstral3e”) auf die benachbarten Wohnlagen an der Forststral3e ausgehen-
den Gerduschimmissionen nach MaRgabe der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung)

- Berechnung und Beurteilung der von Norden und Osten auf das Baugebiet ein-
wirkenden Gewerbegerduschimmissionen (Firma Fritzmeier) nach TA Larm

- Voruntersuchung / Abschatzung der von den gewerblichen Teilflachen innerhalb
des Bebauungsplanareals Nr. 41 der Gemeinde Aying auf das Plangebiet sowie
deren Beurteilung nach TA Larm

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

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

Innerhalb des Plangebietes werden zur Beurteilung die einschlagigen Kriterien fir
Urbane Gebiete angewandt.

Die rechnerisch ermittelte Verkehrsgerauschbelastung in der Tagzeit halt den Orien-
tierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 flir Urbane Gebiete in Héhe von 60 dB(A)
tags und 50 dB (A) nachts sicher ein.

Die in der Verwaltungspraxis oftmals als Abwagungsgrenze herangezogenen Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) in Héhe von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden an allen Gebauden eingehalten. Dabei spielt
es keine Rolle, ob die abschirmenden Gebaude in dem @stlich angrenzenden
Bebauungsplanareal Nr. 41 bereits errichtet sind oder nicht.

Allerdings besteht an allen Geb&auden die Mdglichkeit, dass das Zusammenwirken
des Verkehrs- und Gewerbeldrms den Einbau schalldammender AufRenbauteilkon-
struktionen fiir schutzbedurftige Aufenthaltsraume notwendig macht. Entsprechend
wird auf die Anforderungen r—den—Festsetzungen—zum—Bebadungsplan—ein
Schallschutznachweis-gegen AulRenlarm nach MaRRgabe der DIN 4109-1 vom Januar
2018 besonders hingewiesen gefoerdert.

Gerduschimmissionen der ,Planstral3e”

Der Kfz-Verkehr auf der neuen ,PlanstralRe” fiihrt nicht dazu, dass die einschlagigen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fir Wohn-
gebiete in Hohe von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts in den benachbarten, beste-
henden Wohngebietslagen der Forststral3e Uibertroffen werden.

Weitere SchallschutzmalRhahmen sind somit nach Maf3gabe der 16. BImSchV fiir die
Planstral3e” nicht erforderlich.

Zuzurechnender Verkehrslarm auf der M8

Die dem Vorhaben zuzurechnenden Verkehrslarmimmissionen auf der Forststral3e
M8 werden an den benachbarten, bestehenden Wohngebietslagen zu einer geringfi-
gigen Erhohung des Verkehrslarms filhren. Diese Erhéhung wird allerdings an den
der M8 nachstgelegenen Gebauden weniger als 1 dB betragen und I6st aus fachgut-
achterlicher Sicht keine Notwendigkeit fur weitere Schallschutzmalinahmen aus.

Gewerbegerausche

Innerhalb des Plangebietes werden zur Beurteilung die einschlagigen Kriterien der
TA Larm fur Urbane Gebiete (vgl. Festsetzung Nr. 9.1.1) angewandt.

Bei der Berechnung und Beurteilung der gewerblichen Gerduschimmissionen wurden
zum einen die Ergebnisse bereits vorhandener schalltechnischer Untersuchungen
zur Gerauschvorbelastung der Firma Fritzmeier beriicksichtigt, zum anderen auf die
Angaben der projektentwickelnden Familie Vogl bzgl. der kiinftig anzunehmenden
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4.9.2

5.1

Betriebsablaufe innerhalb der Gewerbeflachen des Bebauungsplanareals Nr. 41 zu-
rickgegriffen.

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

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass im Plangebiet mit einer Einhaltung der
Anforderungen der TA Larm fur gemischt genutzte Flachen zu rechnen ist. Im Sinne
der Festsetzung Nr. 9.1.1 zum Immissionsschutz sind somit keine weiteren Larm-
schutzmafnahmen notwendig.

Lediglich der gewerbliche / gewerbeahnliche Betrieb auf den dem Gebdude fir
betreutes Wohnen zuzurechnenden Stellplatzen wird (entsprechend der Vorhaben-
beschreibung) auf die Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) beschrankt.

Licht

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

Technische Ver- und Entsorgung

Wasserver- und entsorgung

Samtliche Bauvorhaben muissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde angeschlossen sein. Der Zweckverband Miinchen Siid-
Ost ist fur die Abwasserbeseitigung zustandig. Das Abwasserkontingent und die
abwassertechnische ErschlieRung sind gesichert.

Die abwassertechnische Erschlieung erfolgt Uber den bestehenden Schmutz-
wasserkanal DN 250 in der ForststraBe. Zusatzlich ist zur abwassertechnischen
ErschlieBung, ab der ForststralRe in den Grundstiicken mit den FINrn. 720/2, 720/3
und 720, auf einer Lange von ca. 330 m, der Schmutzwasserkanal DN 250 in die
geplante offentliche Verkehrsflache neu zu verlegen. Fir die notwendige Kanal-
verlegung ist der Zweckverband friihzeitig in die Umsetzung des Planungsgebietes
mit einzubeziehen. Fur den Schmutzwasserkanal ist eine Spartenzone von 2 m Breite
vorzusehen. Der Kanalbau sollte im Vorfeld zu den Ubrigen Arbeiten durchgefiihrt
werden; vorab sind die Trassen aller beteiligten Ver- und Entsorger einvernehmlich
festzulegen.
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In den inneren ErschlieBungsstralRen wird vom Zweckverband nur ein Kanal errichtet,
wenn dieser in offentlichen und dem offentlichen Verkehr gewidmeten Verkehrs-
flachen zu liegen kommt und es fiir die ErschlieRung nicht erschlossener Grundstiicke
erforderlich ist. Es ist darauf zu achten, dass fir die Gebaude an der 6ffentlichen
StralRe Ubergabeschachte erstellt werden, um eine sichere Betreibung der privaten
Grundstuicksentwasserung zu gewahrleisten.

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

Die Errichtung von Kabelverteilern, bundig mit dem Leistenstein, ist auf Privatgrund
zu dulden. Die Grundstlcksentwadsserungsanlagen missen nach den anerkannten
Regeln der Technik erstellt werden.

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

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

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

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

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber Bahngrund
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.
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5.2

6.1

6.2

Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Miinchen-Sidost vorgenommen.
Fur das geplante seniorenbetreute Wohnen sowie Geschafts- und Blrogebaude
muss jeweils ein ausreichendes Volumen zur Entsorgung von Restmdll durch den
offentlich-rechtlichen Entsorger vorgehalten werden. Abfallbehalter werden durch das
Abfuhrpersonal nur bis zu einer Maximalentfernung von 15 m vom offentlichen
Verkehrsraum, der mit Schwerlastverkehr (hier geplante RingerschlieRung) befahrbar
ist, geholt und wieder zurtickgebracht. Abféalle im Rahmen der Sperrmdillitermine sowie
Gelbe Séacke und Gelbe Tonnen bis 2401 missen jedoch direkt an der fir
Schwerlastverkehr befahrbaren Stral3e bereitgestellt werden. Der Transport der
Behalter muss auf moglichst kurzem, befestigtem und stufenlosem Weg gegeben
sein. Bei einer Aufstellung von 5.0001 Behéltern muss jedoch ein direktes Anfahren
maoglich sein. Dann wird der Standort nur angefahren, wenn die Grol3fahrzeuge zur
Abfalleinsammlung problemlos wenden kénnen. Ansonsten gilt die eigenstandige
Bereitstellung der Abfallbehédlter an den fir Schwerlastverkehr befahrbaren
offentlichen Verkehrsflachen, hier an der geplanten Ringerschlie3ung.

Hinweise zur Umsetzung

Brandschutz

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind deutlich weniger als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt. Dartber hinaus sind zum einen die ,Tech-
nischen Regeln des DVGW* Arbeitsblatter W 331 und 405 und zum andern die DIN
14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken“ und die ,Richtlinie Uber die
Flachen fir die Feuerwehr” (Fassung Februar 2007) zu bertcksichtigen.

Eisenbahn

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.), die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiilhren kénnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutz-
maflnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen. Kinftige Aus- und Umbaumalnahmen
sowie notwendige MafRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in
Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

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

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

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu untber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Deshalb hat das Landschaftsplanungsbiro Terrabiota eine Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchgefiihrt (siehe Anlage 2). Diese
kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Planung stellt unter Beachtung der in Kap. 6 genannten allgemeinen
Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung kein Tétungsrisiko dar bzw. wird
dieses durch das Vorhaben nicht wesentlich gegentiber der allgemeinen, jeweils
artspezifischen Mortalitat erhdht. Stérungen streng geschutzter Arten im Sinne des §
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind durch das Vorhaben entweder nicht zu erwarten bzw.
haben diese keine verschlechternden Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der
Lokalpopulationen und die rdumliche Auswirkung des Vorhabens bleiben gering.
Dabei ist die ausreichende Entfernung zu dauerhaften Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten sensibler Arten bertcksichtigt, so dass deren Schadigung bzw. Zerstérung
nahezu ausgeschlossen werden kann. Sollte es dennoch zu einer Beanspruchung
geringen Ausmafies kommen, bleibt die dkologische Funktionalitat im raumlichen
Zusammenhang gewahrt.” (Terrabiota, saP, S. 11)

Der vorliegende Bebauungsplan hat im Rahmen der Méglichkeiten des BauGB die
VermeidungsmalRnahmen V2 zu Baum- und Gehdélzpflanzungen, V4 zu sockellosen
Einfriedungen und V6 zu AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

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

Flachenbilanz

Geltungsbereich: ca. 0,80 ha
Bauflachen: ca. 0,42 ha
ErschlieBungsflache: ca. 0,38 ha

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-41 Seite 21/24



Aying VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRRhelfendorf stidlich der Forststral3e“— Begriindung  16.06.2026

10. Verwirklichung der Planung

Da die beplante Flache bereits im Eigentum der Vorhabentragerin liegt, kdnnen die
Vorhaben unmittelbar nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens umgesetzt werden.
Ein Durchfihrungsvertrag wurde vor Satzungsbeschluss gefasst. Der zeitliche
Rahmen der Umsetzung wird dort gesichert. Die Umsetzung des Vorhabens liegt im
Interesse der Vorhabenstragerin, es ist daher mit groRer Sicherheit von einer
Verwirklichung auszugehen. Wesentliche ErschlieBungsmalRnahmen wie die Her-
stellung der-Abbiegespur Planung der RingerschlieBungsstrafle und die Entsorgung
von Niederschlagswasser sind bereits in Bearbeitung.

Gemeinde AYING, AEN Loeeii e

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



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



