Gemeinde

VVorhabenbezogener
Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Aying

Lkr. MUnchen

Nr. 41a
,Betreutes Wohnen, Grof3helfendorf
stdlich der Forststral3e“

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

Arnulfstrafe 60, 3. OG, 80335 Minchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Dorr, Hagenauer QS: ChS
AYI 2-41

16.06.2026 (4. Entwurf mit gekennzeichneten Anderungen)
16.12.2025 (3. Entwurf)

07.12.2022 (2. Entwurf)

05.05.2021 (1. Entwurf)

19.01.2021 (Aufstellungsbeschluss)

Umweltbericht



Aying VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRRhelfendorf stidlich der Forststralle“— Umweltbericht 16.06.2026

Inhaltsverzeichnis
1. BN @ITUNQG ¢t 3
11 Inhalt und Ziel der PlanuUNng............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeieeeeeeeneeeeeeeeeeeeee 3
1.2  Vorgaben des Umweltschutzes und deren Bertcksichtigung........................ 4
1.3 Darstellung relevanter Ziele tibergeordneter Planungen und deren
BerlUCKSICNUQUNG .....cvviiiei e 4
2. Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt ..., 7
2.1 Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens.............. 9
2.2 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unféalle und Katastrophen............... 9
2.3 Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben ........... 9
3. Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzgiter), Bestandsaufnahme
derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung und Prognhose der
erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung ................... 9
3.1 SChUIZQUE BOUEN ... .. e e e 10
3.2 SChULZQUE FIACNE.... ..o e 11
3.3 SCRUIZGUE WASSET ... et a e e 12
34 Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung..................... 13
35 Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt.............cccccooeieiiiiiiiinnnnnnn. 14
3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ...............oooeeeiiiiiiiiiii e, 15
3.7 Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und
[ 0o ][0T gV ) ISP 15
3.8 Schutzgut Kultur- und SachgUter........ccooviiiiiiiiiiice e, 18
3.9 WeChSEIWITKUNGEN ... e e e e e eanees 18
4, Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung............cccoovviiiiiniiiiiceee e, 19
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalBhahmen..............ccccccvvennn. 19
5.1 Vermeidung und MinIMIEIUNG.........coovviiiiiiiiiiiiiiee e 19
5.2 AUSICICN. ... 19
6. Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten ... 19
6.1 S = 1 [0 [0 1= PR 19
6.2 Stadtebauliche Planung..........ooooooo o 20
7. Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
=T 0T 8 T LU T ] I 21
8. MalRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring).......... 21
9. ZUSAMMENTASSUNG c.oiiiiiiiiiieie e 22
10. QUEIIENVEIZEICNNIS .o e e 23

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-41 Seite 2/24



Aying

VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf stidlich der ForststraRe“— Umweltbericht 16.06.2026

11

Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein
Umweltbericht gemaf Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Aufgabe des
Umweltberichts ist es gemal § 2 Abs. 4 BauGB, die ermittelten erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu beschreiben und zu bewerten.

Inhalt und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand des Ortsteils Grol3helfendorf und
grenzt unmittelbar an die Siedlung an der ForststralRe an. Im Nordosten wird es durch
einen Parkplatz der Firma Fritzmeier begrenzt, im Nordwesten durch die vorhandene
Wohnbebauung. Im Sidosten grenzt das ebene Gelande an das Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr.41 mit Gewerbeflachen an.

Ziel der Planung ist entsprechend des Bedarfs ein seniorenbetreutes Wohnen anzu-
siedeln und einen moglichst behutsamen Ubergang von der vorhandenen Wohnbe-
bauung zum suddstlich geplanten Gewerbe zu schaffen. Die grundsatzliche Idee zur
Entwicklung des Gesamt-Plangebiets beruht darauf, Gewerbe mit hoher Frequenz an
Fahrzeugen und starken Emissionen im Osten nahe der S-Bahn und der Firma Fritz-
meier anzusiedeln, und nichtstérendes Gewerbe im Westen zu verorten.

Fur die zu Uberplanende Flache westlich der Bahntrasse und siidlich der ForststralRe
wurde daher ausgehend von den Anfragen der Eigentimer fiir eine Steuerkanzlei,
Schreinerei und Heizung & Sanitar sowie seniorenbetreutes Wohnen ein stadtebau-
liches Konzept mit genauer Flachenaufteilung und verkehrlicher ErschlieRung erstellt
(siehe Abbildung 1).

Der zentrale Aspekt der stadtebaulichen Konzeption sind sowohl der zusammenhén-
gende L-Typ fur Betreutes Wohnen als auch die langsseitige Ausrichtung der Gewer-
behallen entlang der Bahntrasse, die flir eine Abschirmung der vorhandenen Wohn-
bebauung gegentiber der Firma Fritzmeier auf der anderen Seite der Bahnlinie sor-
gen sollen.

Damit die LKW-Anlieferungen und laute Tatigkeiten insbesondere fiir die Schreinerei
auf der Ostseite der Gebaude stattfinden kénnen, wird eine Ringerschliel3ung vorge-
sehen. Mit Blick auf den anstehenden LKW-Verkehr wird die Anbindung an die Forst-
stral3e von der Wohnbebauung abgeriickt.

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Nutzung Flache in gm Flache in %

Bauflache 4.124 32
offentliche Verkehrsflache (Strafie) 3.681 29
Verkehrsbegleitgrin 203 2
Ausgleichsflache 4.765 37
Geltungsbereich (inkl. Ausgleichsflache) 12.773 100
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1.2

1.3

131

Vorgaben des Umweltschutzes und deren Bericksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagigen
Fachgesetzen, Richtlinien, technischen Regelwerken und Normen, Verordnungen,
den tbergeordneten Planungen sowie weiteren Fachplanungen.

Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke und Normen

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- EU-Gesetze (Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

- DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

Schutzgebiets-Verordnungen
- Trinkwasserschutzgebiete gemaf § 51 WHG
Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern
- Regionalplan Miinchen
- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Beriicksichtigung:

naturschutzfachlicher Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, bauliche Ent-
wicklung einer Flache ohne Bedeutung fir den Artenschutz, Untersuchung immissi-
onsschutzfachlicher Belange und Regelung von Larmschutzmaf3nahmen, Freihaltung
des sudlich angrenzenden Trinkwasserschutzgebietes von Bebauung, Berticksichti-
gung der Vorgaben und Ziele Ubergeordneter Planungen (siehe im Folgenden, wobei
der Regionalplan aktuell aus dem Landesentwicklungsprogramm hervorgeht).

Darstellung relevanter Ziele tibergeordneter Planungen und deren Berlicksich-
tigung

Regionalplan Region Miinchen, Region 14 (2019)

Der am 01.04.2019 in Kraft getretene Regionalplan Miinchen (Gesamtfortschreibung)
enthalt sowohl zeichnerische Darstellungen als auch textliche Ausfihrungen tber die
Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes. Diese sind in der gegenstandlichen Pla-
nung zu berdcksichtigen.

Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklungen
4 Klimawandel und Lebensgrundlagen
4.1 (G) Die Region soll integriert und ressourcensparend weiterentwickelt werden.

4.3 (2) Klimatisch bedeutsame Freiflachen und wichtige Freiflachen zur Pufferung
extremer Wetterereignisse sind zu erhalten.
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Berucksichtigung:

Entwicklung in stadtebaulich integrierter Lage auf Flachen, die eine geringe klimati-
sche Bedeutung haben.

Bl Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

1 Natur und Landschaft

1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

1.1.1 (G) Esist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschatft in allen Teilrdumen
der Region

- fur die Lebensqualitat der Menschen

- zur Bewahrung des kulturellen Erbes und
- zum Schutz der Naturguter

zu sichern und zu entwickeln.

In Abstimmung der 0kologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernisse sind bei
der Entwicklung der Region Miinchen

- die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftsbild

- die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teilraume und larmarmer Erho-
lungsgebiete

- die Bedeutung der landschaftlichen Werte und
- die klimafunktionalen Zusammenhéange

zu berticksichtigen.

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der nattrlichen Lebensgrundlagen
Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische nattrliche biologische Vielfalt
nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders pragende Landschaftsstrukturen sol-
len erhalten werden.

Die Fragmentierung von Landschaftsraumen soll méglichst verhindert werden.
Berucksichtigung:

Entwicklung einer Flache, die unempfindlich gegeniiber Bebauung ist und sich gut in
das bestehende Siedlungsgeflige einfiigt.

2 Wasser

2.1 Wasserversorgung

2.1.1 (G) Die Grundwasservorkommen sollen langfristig gesichert und geschitzt wer-
den.

Bertucksichtigung:

Freihaltung des sudlich angrenzenden Trinkwasserschutzgebietes von Bebauung
B Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Bericksichtigung:
Geplante Vorhaben wird auf einer Flache entwickelt, welche im aktuellen Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt wird. Auf Ebene des Flachennut-
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1.3.2

zungsplans wurden die Bedarfe an gewerblichen Bauflachen mit dem Ziel des Fl&-
chensparens abgewogen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt keine
zusatzliche Inanspruchnahme von Flache, sondern lediglich eine Anderung der ge-
planten baulichen Nutzungen.

1.7 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 06ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten.

Berucksichtigung:
Durch die unmittelbare Nahe zum Bahnhof GrofRRhelfendorf besteht eine direkte
OPNV-Anbindung des Standortes.

4. Siedlungsentwicklung und Freiraum

4.3 (Z2) Landschaftspragende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten,
Steilhange, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhalten.

4.4 (Z) Warmeausgleichsinseln und kleinrAumlich bedeutende Kaltluft- und Frischluft-
leit- bzw. Frischlufttransportbahnen sind zu erhalten.

Bertucksichtigung:
Beim Plangebiet handelt es sich um keinen landschatftlich oder klimatisch sensiblen
Bereich.

B IV Wirtschaft und Dienstleistungen
6 Land- und Forstwirtschaft

6.1 (G) Kulturlandschaft und Flachen flr eine vielfaltige und leistungsfahige Land-
und Forstwirtschaft, insbesondere zur Produktion von Nahrungsmitteln und des nach-
wachsenden Rohstoffes Holz, sollen erhalten werden.

6.3 (G) Die Auswahl von Kompensationsmal3nahmen soll mit den Erfordernissen ei-
ner bedarfsgerechten landwirtschaftlichen Produktion abgestimmt werden.

Beriicksichtigung:

Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen von untergeordneter
Bedeutung (Dauergrinland gemanR landwirtschaftlicher Standortkartierung). Auch die
geplanten Ausgleichsmaflinahmen werden auf landwirtschaftlichen Flachen von un-
tergeordneter Bedeutung erbracht (Dauergriinland gemaf landwirtschaftlicher Stand-
ortkartierung).

Flachennutzungsplan von 2019

Das geplante Vorhaben wird teilweise gemaf den Zielen des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Aying entwickelt. Statt ausschlief3lich gewerblicher Bauflachen werden
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan jedoch auch gemischte Nutzungen (Ge-
werbe + Wohnen) festgesetzt. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt daher
im Parallelverfahren.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 04.06.2019 ist das Plangebiet als Ge-
werbeflache (grau) dargestellt. Im Osten liegen Flachen fur Bahnanlagen sowie ein
Korridor fir den zweigleisigen S-Bahnausbau an (violette und schraffierte Flachen),
im Norden liegen Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Parkplatze (orange
Flachen). Daneben sind auch bestehende Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft dargestellt (gelbe Umrandung mit T-Linie).
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Westlich des Plangebiets grenzen im Norden ein Wohngebiet (rote Flachen) und im
Siden ein vorrangiger Suchbereich von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft an (gelbe Umrandung mit Schraffur). Des
Weiteren sind im Westen und Norden Larmschutzmafnahmen fir die Gewerbeflache
als Schutz fur die benachbarte Wohnbebauung dargestellt (schwarze Linie mit Za-
cken). Zudem sieht der FNP nach Westen hin eine Ortsrandeingriinung vor (griine
Kreise).

Abb. 1: Auséchnitt aﬁs dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab

Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden werden die umweltrelevanten Faktoren des Vorhabens einschlief3lich
der MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von schadlichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und die Schutzguter benannt, fur die sich aufgrund der Beschaf-
fenheit des Vorhabens erhebliche negative Auswirkungen ergeben. (Wie ist das Vor-
haben beschaffen und wie wirkt es auf die Umwelt?) Die Tiefe der Aussagen richtet
sich dabei nach der Planungsebene und den verfiigbaren Informationen tber das
Vorhaben.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt kénnen die erheb-
lichen Umweltauswirkungen gepruft werden, die durch die Festsetzungen, den Vor-
habens- und ErschlieBungsplan und den Durchfiihrungsvertrag absehbar sind. Dabei
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werden lediglich regelm&Rig anzunehmende Auswirkungen geprift, nicht jedoch au-
Rergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

Dem Bebauungsplan liegt der stadtebauliche Entwurf des Bauleitplanungsbtiros Ko-
nietschke aus Egenhofen zugrunde, welcher vom Gemeinderat am 19.01.2021 als
Grundlage fiir den Bebauungsplan beschlossen wurde.

el

e ¥ \
T8 ‘M"\ 3@‘14

o9

T4z
I'd

Abb. 2: Stadtebaulicher Entwurf des Bauleitplanungsbiros Konietschke aus Egenhofen vom
09.12.2020

Im nordwestlichen Bereich zur angrenzenden Wohnbebauung (westlich der roten Li-
nie) sind als Nutzungen, betreutes Wohnen und damit einhergehendes nicht stéren-
des Gewerbe sowie Wohnen vorgesehen. Im stdoéstlichen Bereich zur angrenzenden
gewerblichen Nutzung (6stlich der roten Linie) ist die Errichtung einer Schreinerei,
eines Installationsbetriebes und weiterer gewerblich genutzter Gebaude und Blroge-
b&aude sowie einer Erweiterungsflache fur den bestehenden Parkplatz der Firma Fritz-
meier geplant.

Entlang der Bahntrasse soll die langsseitige Ausrichtung von gewerblich genutzten
Gebauden fur Larmschutz sorgen. Damit LKW-Anlieferungen und laute Tatigkeiten
auf der larmunempfindlichen Ostseite der geplanten Gebaude stattfinden kdénnen,
wird eine RingerschlielBung vorgesehen.
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2.1

2.2

2.3

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens

Anlagebedingt ergeben sich durch Versiegelung und Uberbauung negative Auswir-
kungen unterschiedlicher Schwere auf sdmtliche Schutzgdter.

Baubedingt ergibt sich zeitlich begrenzt eine erhdhte Staub- und Larmbelastung
wahrend der Bauphase mit negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch
(Larmschutz), Luft und Erholungsnutzung.

Betriebsbedingt ergeben sich bei Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Anforde-
rungen keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen (siehe Punkt 3.7 ,Schutzgut
Mensch®).

Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen oder die Nahe des Plan-
gebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Storfallbetriebe / Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Stérfallverordnung, Seveso llI-Richtlinie, § 50
BImSchG).

Durch das Vorhaben wird keine Ansiedlung eines sogenannten Storfallbetriebes vor-
bereitet. Bei den geplanten Nutzungen handelt es sich teilweise um empfindliche Nut-
zungen nach den Trennungsgrundsatzen des 8 50 BImSchG (z.B. betreutes Senio-
renwohnen). Storfallbetriebe in der ndheren Umgebung sind nicht bekannt.

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

Negative Umweltauswirkungen kénnen sich durch Planungen in vorbelasteten Berei-
chen oder im Nahbereich von Vorhaben mit ahnlichen Umweltauswirkungen anhau-
fen.

Da das Plangebiet Giberwiegend eine geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild aufweist, wird nicht davon ausgegangen, dass sich negative Umweltaus-
wirkungen anh&ufen und Belastungsgrenzen in der Gesamtschau Uberschritten wer-
den.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzguter), Bestandsauf-
nahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fuhrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzguter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. AnschlieRend wird eine Prognose Uber
die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des
Vorhabens erstellt. (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie reagiert er
auf das Vorhaben?) Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungs-
ebene und den verflugbaren Informationen tber das Vorhaben.

Abschichtung:

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht anlage-, bau- und be-
triebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens zusammenschauend betrachtet und
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3.1

soweit vorhanden beschrieben. Irrelevant sind Auswirkungen, die durch andere voll-
standig Uberlagert werden, z.B. die baubedingte Nutzung von Flachen, die gemaf
Planung versiegelt werden, als Lagerplatz fur Baumaterialien.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermdgen, Riickhaltevermdgen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsfahigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Beschreibung:

Im Plangebiet kommt gemafd Standortkundlicher Bodenkarte im Mal3stab 1:50.000
ausschlieRlich der Bodentyp Parabraunerde vor. Bei der Bodenart handelt es sich um
einen mittel- bis tiefgrindigen Lehmboden. Der Boden weist eine mittlere bis hohe
Durchlassigkeit, ein geringes Filtervermdgen und eine mittlere Sorptionsfahigkeit auf.

Die Flache wird derzeit als Ackerland genutzt.

..'“4

Abb. 3: Ausschnitt Standortkundllche Bodenkarte 1:50.000, Munchen -Augsburg, QueIIe Fachdaten: ©
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Quelle Hintergrundkarten: © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Ge-
oBasis-DE / BKG, EuroGeographics, CORINE Land Cover

GemalR Landwirtschaftlicher Standortkartierung handelt es sich um einen Standort
der Kategorie Dauergriinland.

Es wurde eine Baugrunderkundung (Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure und
Geologen GmbH, 08.08.2024) durchgefiihrt. Dabei wurden folgende Untergrund-
schichten erkundet:

Oberboden

Bei den Bohrungen wurde an der Geléandeoberflache eine 0,2 bis 0,3 m méchtige
Mutterbodenschicht angetroffen. Fremdbestandteile und organoleptische Auffalligkei-
ten, die auf eine Verunreinigung des Mutterbodens hindeuten, wurden nicht festge-
stellt.
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3.2

Auffullungen

Im Bereich der Kreisstral3e wurden unter der Schwarzdecke Auffullungen, meist in
Form von Tragschichtkiesen des bestehenden Stral3enkdrpers, erkundet. Die Trag-
schichtkiese/Auffullkiese sind aufgrund der langjahrigen Verkehrsbelastung und nach
dem Bohrfortschritt als mitteldicht gelagert einzuschéatzen.

Decklagen

Unterhalb des Oberbodens bzw. der ggf. vorhandenen Auffillungen wurden bindige
Decklehme unterschiedlicher Zusammensetzung angetroffen. Die Decklehme wur-
den mit einer Machtigkeit von 0,3 m bis 0,5 m erkundet und zeigen nach unten hin
teils einen flieBenden Ubergang zu den kiesigen Moranenbdden. Zum tberwiegen-
den Anteil handelt es sich bei den Decklehmen hinsichtlich ihrer Korngré3e um san-
dige bis stark sandige, schwach tonige bis tonige Schluffe mit wechselndem Gehalt
an Kies und bereichsweise auch geringen organischen Beimengungen.

Stellenweise sind die Decklehme auch als sandige bis stark sandige Schluff-Kies-
Gemische bzw. starker bindige Kiese anzusprechen.

Die Konsistenz der Decklehme wurde meist als weich bis steif angesprochen.
Kiesmoréne

Mit allen Aufschliissen wurden unterhalb der Auffillungen und Decklagen kiesige Mo-
ranenbdden angetroffen. Diese sind als Uberwiegend schwach schluffige, sandige
und abschnittsweise schwach steinige bis steinige Kiese zu bezeichnen. Die Kiese
sind Uberwiegend mitteldicht gelagert.

Bewertung:

Es handelt sich um einen anthropogen uberpragten, durch landwirtschaftliche Nut-
zung in seinem nattrlichen Aufbau veranderten Boden. Die Bodenfunktionen sind je-
doch weitgehend intakt, sodass eine mittlere Bedeutung vorliegt.

Fur die Landwirtschaft hat der Boden lediglich eine untergeordnete Bedeutung.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden:

Durch Bebauung und Versiegelung gehen wichtige Bodenfunktionen wie die Puffer-
und Filterfunktion und die Lebensraumfunktion verloren. Durch Uberbauung anthro-
pogen Uberpragter Boden kommt es zu negativen Auswirkungen mittlerer Erheblich-
keit auf das Schutzgut Boden.

Diese Verluste werden durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage fiir offene
Stellplatze sowie die Beschrédnkung von Aufschittungen minimiert und durch Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft auf dafir bereitgestellten Ausgleichsflachen kompensiert (siehe Punkt 5.2).

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.
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3.3

Beschreibung und Bewertung:

Die geplanten Bauflachen lagern sich an Siedlungsbestandteile und Infrastrukturan-
lagen an, die bereits eine zerschneidende Wirkung in der Landschaft haben. Durch
die Lage zwischen bestehenden Gewerbeflachen, Parkplatzen und einer Wohnsied-
lung wird eine Zersiedelung der Landschaft vermieden und eine Licke im losen Sied-
lungszusammenhang geschlossen.

Die geplante Ringerschliel3ung soll zugunsten einer moéglichst geringen Flacheninan-
spruchnahme im Einbahnsystem erfolgen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Flache:

Durch das Vorhaben ergeben sich somit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Flache.

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind
wichtige Merkmale die Naturnahe der Oberflachengewéasser (Gewasserstrukturgtte
und Gewassergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Niederschlagswasser,
die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das Grundwas-
serdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasserneubildung sowie
die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegentiber dem Vorhaben.

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Mit Schicht- und Hangwas-
ser ist aufgrund der topografischen Verhéltnisse nicht zu rechnen. Gemalf Informati-
onsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebie-
ten oder Wassersensiblen Bereichen. GemaR Standortkundlicher Bodenkarte handelt
es sich um einen grundwasserfernen Standort. Heilquellenschutzgebiete liegen ge-
maR UmweltAtlas Bayern Themenkarte ,Gewasserbewirtschaftung” nicht innerhalb
des Geltungsbereiches, allerdings grenzt unmittelbar stidlich an das Plangebiet das
festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,Aying“ an (Rechtsverordnung des Landrats-
amtes Miinchen vom 20.11.2005).

Gemal Baugrunderkundung wurde bis zur maximalen Aufschlusstiefe kein Grund-
oder Schichtwasser angetroffen. Es muss dennoch zeitweise, insbesondere nach
Starkregenereignissen, mit Stau- und Schichtwasser an der Grenze von besser
durchlassigen Boden zu geringer durchlassigen Boden gerechnet werden.

Bewertung:

Bereiche mit besonderer Bedeutung flr den Wasserhaushalt befinden sich nicht im
Plangebiet.

Das Wasserschutzgebiet ist von hoher Bedeutung fir den Schutz der 6ffentlichen
Wasserversorgung und -qualitét vor nachteiligen Einwirkungen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen AYI 2-41 Seite 12/24



Aying

VBP Nr. 41a ,Betreutes Wohnen, GroRhelfendorf stidlich der ForststraRe“— Umweltbericht 16.06.2026

3.4

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser:

Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser
sind aufgrund ausreichender Abstande zu Grundwasser und Oberflachengewéassern
nicht zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass sich mit Umsetzung des Vorha-
bens keine negativen Auswirkungen auf die Funktion des Schutzgebietes ergeben,
da keine Uberbauung geplant ist.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualitat, die Topographie des lUberplanten Gelén-
des sowie seine Nutzungsformen.

Beschreibung:

Im Geltungsbereich des Vorhabens befindet sich ausschlieB3lich Ackerland. Das Plan-
gebiet ist relativ eben. Klimatisch wirksame Elemente, wie z.B. Kaltluftabflussbahnen,
befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bedeutsame Klimatope oder kleinklimatisch
wichtige Grinverbindungen sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Bewertung:

Ackerflachen haben eine hohe Bedeutung fir das Gelandeklima. Sie fungieren als
Flachen fir die Kaltluftproduktion. In diesem Zusammenhang kdénnen bei geeigneter
Topographie klimatisch ausgleichende Wechselwirkungen zwischen (berhitzten
Siedlungsflachen mit bioklimatischer Belastungssituation und dem kiihleren Umland
entstehen. Ackerflachen haben in Bezug auf die Bindung und Speicherung von Treib-
hausgasen lediglich eine untergeordnete Bedeutung.

Da es sich beim Plangebiet um eine offene Flache handelt, ist seine Leistung fiir den
Immissionsschutz und die Luftregeneration aufgrund fehlender Vegetation mit schal-
ladsorbierender und luftreinigender Wirkung als gering zu bewerten.

Im Hinblick auf mogliche Gefahren des Klimawandels (Hitzebelastung, Trockenheit,
extreme Niederschlage, Stlirme) erweist sich der Geltungsbereich des Vorhabens als
gunstiger Standort durch seine geschitzte Lage aul3erhalb von Risikoflachen wie
Hanglagen oder Flachen im Einflussbereich von Oberflachenwasser oder Grundwas-
ser. Negative Auswirkungen wie Hitzebelastungen oder extreme Niederschlage kom-
men hierdurch weniger zum Tragen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und Luft:

Durch die geplanten Bauwerke kommt es zu einem Verlust von Ackerland. Die damit
verbundene Funktion der Kaltluftproduktion geht verloren. Aufgrund der Lage des
Vorhabens aufRerhalb klimatisch sensibler Bereiche und der landlichen Lage ist je-
doch mit keinen negativen Auswirkungen auf das Geléandeklima zu rechnen.

Durch die Begriinung von Fassaden konnen das Mikroklima im geplanten Gewerbe-
gebiet verbessert und die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft minimiert
werden.

Durch das Vorhaben kommt es folglich zu keinen erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft.
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3.5 Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind wichtige Merkmale die Naturndhe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen raumlichen Zusammenhang.

Beschreibung:

Kartierte Biotope, Schutzgebiete oder Fundpunkte von geschuitzten Arten befinden
sich gemafR Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+) nicht im Geltungsbe-
reich oder dessen ndherer Umgebung. In Norden wird die geplante ErschlieRungs-
straRe durch die naturschutzfachliche Ausgleichsflache fir den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 26 ,PKW-Parkplatze an der M8“ gefihrt.

73917

Abb. 4: Ausschnitt aus Bebauungsplan mit Lage der Ausgleichsflache des Parkplatzes

Beim Plangebiet handelt es sich ansonsten um intensiv genutztes, artenarmes Acker-
land. Es kommt lediglich als Lebensraum fir geschitzte Arten der offenen Feldflur
infrage. Jedoch wirken das angrenzende Wohn- und Gewerbegebiet sowie die Forst-
stralRe und der nahe liegende Wald als Storkulisse und machen das Vorhandensein
von Arten des Offenlandes unwahrscheinlich.

Bewertung:

Insgesamt weist das Plangebiet nur eine geringe Artenvielfalt, Naturnédhe und Qualitat
als Lebensraum und Nahrungshabitat auf.

Die auf der Ausgleichsflache angelegte artenreiche Salbei-Glatthaferwiese hat eine
hohe naturschutzfachliche Bedeutung.
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3.6

3.7

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und Biotope:

Aufgrund geringer Naturnahe und Artenvielfalt sind die Auswirkungen des Vorhabens
auf das Schutzgut Arten und Biotope durch den Verlust von intensiv genutztem Acker-
land als gering einzustufen. Es ergeben sich lediglich Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit auf das Schutzgut Arten und Biotope. Die von dem Vorhaben unmittelbar
durch Uberbauung und mittelbar durch Bildung von unwirksamen Restflachen be-
troffene naturschutzfachlich wertvolle Ausgleichsflache wird an anderer Stelle ersetzt
(siehe Punkt 5.2).

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschafts-
bild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.

Beschreibung und Bewertung:

Der Geltungsbereich des Vorhabens ist eben und durch die angrenzenden Bau- und
Verkehrsflachen in seiner Erscheinung gepragt. Es handelt sich um eine strukturlose
Ackerflache ohne landschaftsbelebende Elemente. Eine erheblich verandernde Wir-
kung auf das Landschaftsbild aus der Ferne ergibt sich durch die geplanten Gewer-
bebauten nicht. Die kinftigen Baukoérper bilden mit den angrenzend neu geschaffe-
nen Gewerbeflachen, dem bestehenden Gewerbegebiet jenseits der Bahnstrecke,
den vorgelagerten Parkplatzen und der Wohnsiedlung eine bauliche Einheit. Die ge-
plante Eingriinung schafft einen harmonischen Ubergang zwischen Siedlung und
freier Landschaft im Westen des Plangebietes.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Aufgrund der Strukturarmut des Plangebietes und der umgebenden Bebauung ist le-
diglich mit negativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild zu rechnen.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind
wichtige Kriterien die Erholungsqualitéat der Landschaft sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Beschreibung und Bewertung:

Erholung: Das Plangebiet ist aufgrund fehlender Wegeverbindungen und der Nahe
zur Bahntrasse, zur Forststrae und bestehenden Gewerbeflachen lediglich von un-
tergeordneter Bedeutung fiir die Erholungsnutzung.

Immissionsschutz: Aufgrund der Nahe der geplanten gewerblichen Nutzungen im an-
grenzenden Bebauungsplan Nr. 41 und des damit generierten Verkehrs zu larmemp-
findlichen Wohngebieten im Nordwesten und der geplanten gemischten Nutzungen
mit Seniorenwohnen in der Nahe zur Bahntrasse sowie zu bestehenden und geplan-
ten Gewerbenutzungen wurden seitens des Buros Muller-BBM Industry Solution
GmbH schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse wie folgt
zusammengefasst werden kdnnen:
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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 héalt die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Urbane Gebiete in Hohe von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts sicher ein.

Die in der Verwaltungspraxis oftmals als Abwégungsgrenze herangezogenen Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) in Hohe von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden an allen Gebauden eingehalten.

Dabei spielt es keine Rolle, ob die abschirmenden Geb&ude in dem 6stlich angren-
zenden Bebauungsplanareal Nr. 41 bereits errichtet sind oder nicht.

Allerdings besteht an allen Gebauden die Méglichkeit, dass das Zusammenwirken
des Verkehrs- und Gewerbelarms den Einbau schalldammender Auf3enbauteilkon-
struktionen fur schutzbedurftige AufenthaltsrAume notwendig macht. Entsprechend
wird auf die Anforderungen gegen Aul3enlarm nach Mal3gabe der DIN 4109-1 vom
Januar 2018 besonders hingewiesen.

Gerauschimmissionen der ,,Planstral3e“

Der Kfz-Verkehr auf der neuen ,Planstra8e” fiihrt nicht dazu, dass die einschldgigen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fir Wohn-
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gebiete in Hohe von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts in den benachbarten beste-
henden Wohngebietslagen der ForststralRe Ubertroffen werden.

Weitere SchallschutzmafRnahmen sind somit nach MalRgabe der 16. BImSchV fur die
sPlanstral3e” nicht erforderlich.

Zuzurechnender Verkehrslarm auf der M8

Die dem Vorhaben zuzurechnenden Verkehrslarmimmissionen auf der Forststral3e
M8 werden an den benachbarten bestehenden Wohngebietslagen zu einer geringfu-
gigen Erhohung des Verkehrslarms fuhren. Diese Erhdhung wird allerdings an den
der M8 nachstgelegenen Geb&uden weniger als 1 dB betragen und l6st aus fachgut-
achterlicher Sicht keine Notwendigkeit fiir weitere Schallschutzmal3nahmen aus.

Gewerbegerausche

Innerhalb des Plangebietes werden zur Beurteilung die einschlagigen Kriterien der
TA Larm fur Urbane Gebiete angewandt.

Bei der Berechnung und Beurteilung der gewerblichen Gerauschimmissionen wurden
zum einen die Ergebnisse bereits vorhandener schalltechnischer Untersuchungen zur
Gerauschvorbelastung der Firma Fritzmeier beriicksichtigt, zum anderen auf die An-
gaben der projektentwickelnden Familie bzgl. der kinftig anzunehmenden Be-
triebsabléaufe innerhalb der Gewerbeflachen des Bebauungsplanareals Nr. 41 zu-
rickgegriffen.

Die Berechnung der gewerblichen Gerauschimmissionen erfolgte nach 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 zu rechnen ist. Im Sinne der Festsetzung Nr. 9.1.1 zum
Immissionsschutz sind somit keine weiteren Larmschutzmaf3nahmen notwendig.

Lediglich der gewerbliche / gewerbeédhnliche Betrieb auf den dem Gebéaude fir be-
treutes Wohnen zuzurechnenden Stellplatzen wird (entsprechend der Vorhabenbe-
schreibung) auf die Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) beschréankt.
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3.8

3.9

Luftreinhaltung: Immissionsgrenzwerte bezlglich Luftreinheit werden im Plangebiet
nicht Uberschritten.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch:

Immissionsschutz: Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den im benachbarten Ge-
werbegebiet vorgesehenen Nutzungen wurde im Zuge des Immissionsschutzgutach-
ten gepruft.

Unter Einhaltung folgender Mal3nahmen sind negative Auswirkungen durch L&rm im
Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und in der Nachbarschaft nicht
Zu erwarten:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach 8§ 3 Abs. 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes durfen durch die auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche
der benachbarten Gewerbe- und Industrieanlagen die in der TA Larm genannten Kiri-
terien fur Urbane Gebiete nicht Gbertroffen werden.

Die gewerbliche Nutzung oberirdischer Stellplatze im Freien ist durch eine geeignete
Beschilderung auf die Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) zu beschrénken.

Fur alle im Bebauungsplanumgriff geplanten, schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume ist
eine ausreichende Luftschalldammung der AuRenbauteilkonstruktion gegeniiber dem
AulRenlarm nach Maf3gabe der DIN 4109-1, Ausgabe Januar 2018 sicherzustellen.

Erholung: Aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebietes fur die Erholungsnut-
zung und der geplanten MaBhahmen zum Larmschutz ergeben sich voraussichtlich
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung und Bewertung:

Gemald Bayernviewer-Denkmal befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler im
Geltungsbereich des Vorhabens. Auch fernwirksame, landschaftspréagende Baudenk-
maler befinden sich nicht in der ndheren Umgebung.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Kultur und Sachgdter:

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Beschreibung:

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgttern zu nennen, die innerhalb der raumlichen Funk-
tionsbeziehung planungsrelevant sein kdnnen.

Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.
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5.1

5.2

6.1

Prognose:

Aufgrund der geringen Empfindlichkeit des Schutzgutes Arten und Biotope sind sich
gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens kdnnen die rechtlichen Voraussetzungen fir die
Bereitstellung neuer gemischt genutzter Bauflachen nicht geschaffen und der Bedarf
seniorenbetreuten Wohnens im Ortsteil nicht gedeckt werden. Das Plangebiet wird
voraussichtlich weiterhin landwirtschaftlich intensiv als Ackerland genutzt.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen

Vermeidung und Minimierung

— Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermausen

— Beschrankung von Aufschittungen zur Vermeidung gré3erer Erdmassenbewe-
gungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen

— Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fir offene Stellplatze

— Flachdéacher als Option bei intensiver Dachbegriinung

— Fassadenbegriinung zur Regulierung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes
— Ortsrandeingriinung

— naturnahe Gestaltung privater Griinflachen

— Eingrinung der ErschlieBungsstral3en

— Larmschutzmallnahmen

Ausgleich

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde ein Kompensations-
flachenbedarf von 4.765 gm ermittelt. Fir naturschutzfachliche Ausgleichsmal3nah-
men stehen Teilflachen des Flurstiicks 881 der Gemarkung Helfendorf zur Verfigung.
Dabei handelt es sich um landwirtschatftliche Flachen von untergeordneter Bedeutung
(Dauergrunland gemalf landwirtschaftlicher Standortkartierung), die derzeit als Acker
bewirtschaftet werden. Geplant ist die Entwicklung von extensivem Grinland.

Prufung alternativer Planungsmoglichkeiten

Standorte

Die Gemeinde Aying hat im Zuge der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung im Jahr
2016 eine Baurechtserhebung im gesamten Gemeindegebiet durchgefihrt und seit-
dem laufend aktualisiert. Ein Abgleich mit dem aufgestellten Kataster ergab, dass
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6.2

keine alternativen, den Anforderungen des Vorhabens (insb. Grof3e, Anbindung) ent-
sprechenden Flachen in der Gemeinde verfligbar sind.

In Vorbereitung der Bauleitplanung wurde eine Standortprifung auf Basis des Katas-
ters durchgefuhrt. Als Kriterien wurden herangezogen:

— Lage im Ortsteil Gro3helfendorf
— Baugrund mind. 2.000 gm

— Anbindung

— Gebietscharakter

Aus dem Abgleich ergab sich nur ein alternativer Standort auf den Flurstliicken FI.-
Nrn. 633 und 633/3, auf denen Baurecht nach 8§30 BauGB besteht. Bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 23 ,Grol3helfendorf — Nérdlich Untere Bahnhofsstralie®
wurde ein lufthygienisches Gutachten zur Untersuchung durch die bestehende La-
ckieranlage der Fa. Fritzmeier Systems GmbH hervorgerufenen Geruchsimmissionen
durch das Biro Muller-BBM GmbH durchgefiihrt. Aus der Untersuchung geht eine
Uberschreitung der Immissionswerte fiir Wohn- und Mischgebiete im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 23 hervor. Von einer Neuausweisung von Wohnflachen in
einem Bereich mit prognostizierter Uberschreitung der Grenzwerte wurde abgeraten.
Daher sind die Flachen FIl.-Nrn. 633 und 633/3 nicht firr die Ansiedlung von betreutem
Wohnen geeignet.

Stadtebauliche Planung

In Vorbereitung des Bebauungsplans wurden verschiedene Mdglichkeiten der bauli-
chen Entwicklung des Plangebietes erwogen. Eine Variante beruhte auf einem Struk-
turkonzept des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen.

Wi

716

6505

Flachenbilanz Wohnen ca.1910 gm: Flachenbilanz Gewerbe ca. 15.720 gm:
Baugrund ca. 1.200 g Baugrund ca. 10.920 qm
GR Gebaude ca. 640 gm| GR Gebaude ca. 2.580 gqm
Verkehrsflachen ca. 400 gm| Verkehrsflachen ca. 2.140 qm
Ortsrandeingriinung ca. 310 gm| Ortsrandeingriinung ca. 230 qm
Béschung_DB Zone ca. 2.430 gm

Abb. 5: Ausschnitt Strukturkonzept Gewerbegebiet, PV Miinchen 01/2020
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Der Entwurf wurde zugunsten der unter Punkt 2 beschriebenen Variante verworfen,
um die Ansiedlung von seniorenbetreutem Wohnen und die Erweiterung des ndérdlich
angrenzenden Parkplatzes der Firma Fritzmeier zu ermoglichen. Dabei wurden je-
doch die grundsatzlichen Erwagungen der Ringerschliefung und zum Immissions-
schutz tbernommen. Letzterer war Ausschlag daftr, die Anbindung an die Forst-
stral3e von der Wohnbebauung abzuriicken.

Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen, durchgefiihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fur die
Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt durch Auswertung bestehender Unterlagen. Eine Begehung
war aufgrund des aktuellen Flachennutzungsplans und der damit einhergegangenen
Ortsbegehungen sowie der intensiven Nutzung nicht erforderlich.

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+)

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

- Regionalplan Region Miinchen

- Schalltechnische Untersuchungen von Miller BBM

Kenntnislicken:

Die SchallschutzmaRnahmen wurden vom Fachgutachter unter der Pramisse entwi-
ckelt, dass das im—Mischgebiet geplante Gebaude mit einem Anteil fir ,betreutes
Wohnen“ von der Nutzung her so gestaltet wird, dass es mit dem Schutzbedurfnis

eines Misehgebietes Urbanen Gebietes immissionsschutzrechtlich in Einklang zu
bringen ist.

Insbesondere ist der Gutachter von der Vorgabe ausgegangen, dass das ,betreute
Wohnen“ nicht als klassisches Alten- oder Pflegeheim genutzt wird und die medizini-
sche Pflege der Senioren eine gegeniber dem Wohnen deutlich untergeordnete Rolle
einnimmt.

Die Anforderungen sind im Rahmen der Baugenehmigung zu erfillen.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Gesonderte MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
und zur Umsetzung der AusgleichsmaRhahmen sind nicht erforderlich.
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Zusammenfassung

Das geplante Vorhaben liegt am stidwestlichen Ortsrand des Ortsteils GroRhelfendorf
und grenzt unmittelbar an die Siedlung an der ForststralRe an. Ziel der Planung ist es,
seniorenbetreutes Wohnen sowie nichtstorendes Gewerbe und zwei Wohnh&user an-
zusiedeln.

Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst eine Flache von 8.008 gm. Dabei ent-
fallen 4.124 gm auf die Bauflachen, 3.681 gm auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen
und 203 gm auf das Verkehrsbegleitgrin. Zusatzlich sind 4.765 gm naturschutzfach-
liche Ausgleichsflachen vorgesehen.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-
passung), Arten und Biotope, Landschaftsbild, Mensch (Immissionsschutz und Erho-
lung) sowie Kultur- und Sachgtiter dargestellt und die voraussichtlichen Wechselwir-
kungen und Umweltrisiken beschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache, Wasser, Klima und
Luft, Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch und Kultur- und Sachguter
sind bei Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Die geplante ErschlieBungsstralRe, die von der Forststrae abfuhrt, durchquert die
naturschutzfachliche Ausgleichsflache fur den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26
,PKW-Parkplatze an der M8“. Die von der Planung unmittelbar (durch Uberbauung)
und mittelbar (durch Zerschneidung und Bildung von kleinen Restflachen) betroffenen
Bereiche der Ausgleichsflache werden andernorts ersetzt.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer N&he zu einem larmempfindlichen Wohngebiet.
Zudem sind im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen. Um Beeintrachtigungen
durch Larm bei Umsetzung des Vorhabens zu vermeiden, wurden seitens des Buros
Miller BBM Industry Solutions GmbH schalltechnische Untersuchungen durchgeftihrt
und MalRnahmen zum Larmschutz festgelegt.

Durch Uberbauung und Versiegelung von Ackerflachen ergeben sich negative Aus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden. Es kommt zu einem Ver-
lust wichtiger Funktionen wie der Ertragsfahigkeit sowie der Puffer- und Filterfunktion.
Diese Verluste werden durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage fiir offene
Stellplatze sowie die Beschrankung von Aufschittungen minimiert und durch Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft auf dafir bereitgestellten Ausgleichsflachen kompensiert.

Hierfuir stehen Teilflachen des Flurstiicks 881 der Gemarkung Helfendorf zur Verfu-
gung. Dabei handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen von untergeordneter Be-
deutung (Dauergriinland gemaf landwirtschaftlicher Standortkartierung), die derzeit
als Acker bewirtschaftet werden. Geplant ist die Entwicklung von extensivem Gruin-
land.

Gemeinde AYING, N L.

Erster Burgermeister, Peter Wagner
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