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1. Planungsanlass und Ziele

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt fur den Bereich dstlich der Kirchenwegstral3e einen
Bebauungsplan aufzustellen. Der grof3te Teil des Planungsgebietes ist bereits bebaut.
Fur den Geltungsbereich und darliber hinaus gelten die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Urplans ,Bebauungsplan Mitterfelden*, der seit dem 12.12.1958
rechtskréaftig ist. Dartiber hinaus gelten innerhalb des Geltungsbereichs des
vorliegenden Bebauungsplans mehrere Anderungen des Urplans.

Im Laufe der Jahre wurden im Planungsgebiet Bauvorhaben errichtet, die mit den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht im Einklang stehen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan soll die Bestandssituation planungsrechtlich gefasst
werden, und die Festsetzungen sollen an den schon vorhandenen Bestand, soweit
dieser stadtebaulich vertraglich ist, angepasst werden. In diesem Zuge soll geprift
werden, ob und inwieweit eine maf3volle bauliche Entwicklung bzw. Nachverdichtung im
Planungsgebiet mdglich ist.

Weiterhin ist die Absiedelung eines Gewerbebetriebs in der Kirchenwegstral3e
vorgesehen. Dies bietet die Chance einer Konversion eines Mischgebietes in ein
Allgemeines Wohngebiet. Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur diese Baumaflinahme geschaffen werden.

Planungsrechtliche Situation, Aufstellungsbeschluss
2.1. Aufstellungsbeschluss

Am 01.07.2019 beschloss der Bauausschuss der Gemeinde Ainring die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ostlich der KirchenwegstralRe*, dessen Geltungsbereich den Bereich
ostlich der Kirchenwegstral3e, stdlich der JennerstralRe, westlich der Bahnlinie
Freilassung — Bad Reichenhall und nérdlich der Salzburger StraRe abdeckt.

2.2. Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt, jedoch ohne Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung.

Die maximal zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit einem Wert von
8.860 m? deutlich unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwellenwert von 20.000
mZ.

Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mit Verzicht auf Umweltpriifung und
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist damit mdglich.

2.3. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Mitterfelden* (Urplan)

Fir den ostlichen Ortsteil Mitterfelden der Gemeinde Ainring gilt der Bebauungsplan
~Mitterfelden” (Urplan), der seit 12.12.1958 rechtsverbindlich ist. Der Bebauungsplan ist
als einfacher ,Bebauungs- und Baulinienplan® aufgestellt, der kein Maf3 der Nutzung und
keine Art der Nutzung festsetzt.

Es werden lediglich Regelungen zu Bauweise, Bauform und Gestaltung getroffen.
Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist eine kleinteilige
Bebauung festgesetzt, entlang der Salzburger Stral3e eine geschlossene Bebauung.

Mit den im Urplan getroffenen Festsetzungen sind eine zeitgemé&f3e Bebauung und eine
vertragliche Nachverdichtung aus planungsrechtlicher Sicht nicht moglich. Aufgrund der
langjahrigen Historie ist unklar, welche Rechtsgrundlagen fur den Urplan gelten.
Deshalb soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, der auf den aktuellen
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planungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen basiert (BauGB, BauNVO, BayBO).
Die von der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der
Kirchenwegstral3e” erfassten Teilbereiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
.Mitterfelden” sollen im vorliegenden Geltungsbereich verdrangt werden.

Der Bereich wird durch drei StraRen erschlossen, die Kirchenwegstral3e, die mittig im
Gebiet verlaufende HaunsbergstralRe und die Salzburger Strafl3e im Suden.

Abbildung: Ainring, Bebauungsplan ,Mitterfelden“ Urplan (Rechtskraft 12.12.1958, Ausschnitt)
2.4. Anderungen des Bebauungsplans ,,Mitterfelden*

Nach Rechtskraft des Urplans ,Mitterfelden wurden tGber die Jahre mehrere
Anderungen des Urplans beschlossen.

So wurde am 03.09.1980 ein StraRenbegrenzungsplan rechtsverbindlich, der auch den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,6stlich der Kirchenwegstrafl3e”
umfasst. Hier wurden lediglich die 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen festgesetzt.
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Abbildung: Ainring, ,Stralenbegrenzungsplan“ (Rechtskraft 03.09.1980, Ausschnitt)

Mit Rechtskraft vom 19.03.1985 wurde der Bebauungsplan ,Mitterfelden“ dahingehend
geandert, dass nun als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4
BauNVO festgesetzt wurde.

Des Weiteren wurden in den Jahren 1986 bis 1997 mehrere Anderungen, meist sog.
.Briefmarkenbebauungsplane” beschlossen, die einzelne Grundstlicke betrafen und
wohl auf Grundlage konkreter Bauvorhaben beschlossen wurden.

Im Einzelnen sind dies:

21. Anderung, 24. Anderung, 26. Anderung, 27. Andgrung, 32. Anderung, 41. Anderung,
54. Anderung, 61. Anderung, 64. Anderung und 84. Anderung.

Insbesondere sei hier die 54. Anderung erwihnt, die am 17.10.1989 rechtskraftig
wurde. In dieser Anderung ist neben der weitgehend umgesetzten Bebauung an der
Salzburger Stral3e auch ein Bauraum im 6stlichen Teil des Anderungsbereichs
festgesetzt. Aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten Teilung der Grundstiicke kommt
der Bauraum auf der Flursticksnummer 2202/2 zu liegen. Ein im Bebauungsplan
festgesetztes Geh- und Fahrtrecht, das die ErschlieBung des Flurstiicks Uber die
Haunsbergstral3e gesichert hatte, wurde auf Betreiben des Grundeigentiimers geldscht.
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Aufgrund der beschriebenen Umstéande ist die Flurstiicksnummer 2202/2 im rechtlichen
Sinne nicht erschlossen.

In den Jahren seit Rechtskraft (1989) der 54. Anderung wurde das Baurecht auf dem
Flurstiick 2202/2 nicht genutzt. Damit ist die sog. ,7-Jahres-Regel” im Sinne des § 42
Abs. 3 BauGB uberschritten. Das festgesetzte Baurecht auf der FI.Nr. 2202/2 darf
deshalb nur unter der Bedingung ausgetibt werden, dass der Bauwerber eine
ordnungsgemale ErschlieBung nachweist. Es wird auf die Ausfiihrungen unter Ziff. 7.5
zu FL.St.Nr. 2202/2 verwiesen.
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Abbildung: Ainring, 54. Anderung des Urplans (Rechtskraft 17.10.1989, Ausschnitt)

Um eine gewerbliche Nutzung auf den Flurstiicken 2195 und 2197 umzusetzen, wurde
am 09.11.1993 die 64. Anderung des Urplan rechtskraftig, die auf den beiden
Flurstiicken ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festsetzte.

Bebauungsplananderung Mifterfelden
fur FL.Nr. 2197 2195 TL. FL.

i N\ W 77

Abbildung: Ainring, 64. Anderung des Urplans (Rechtskraft 09.11.1993, Ausschnitt)
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2.5. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt.

Die Salzburger Stral3e, Kirchenwegstrafl3e und die HaunsbergstralRe sind als 6ffentliche
Stral3enverkehrsflache dargestellt. Entlang der Haunsbergstraf3e und eingestreut im
Baugebiet sind ,bestehende Geholze" dargestellt, erganzt durch den Vermerk:
+Erhaltung und Ersatz im Falle von Verlust".

Entlang der Bahnlinie ist in Nord-Stid-Richtung im Zusammenhang mit der 110-kV-
Bahnstromleitung eine ca. 20 m breite, ,sonstige Grunflache* mit dem Vermerk ,fir das
Ortsbild bedeutsame innerortliche Griin- und Freiflache, Schutzstreifen um Bau- und
Gewerbegebiete” als Ortsrandeingriinung dargestellt.

Abbildung: Flachennutzungsplan Ainring (Ausschnitt)

3. Planungsgebiet und Grundbesitz
Das Planungsgebiet hat eine Grél3e von 3,37 ha.
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Die offentlichen StralRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Ainring. Die bebauten Wohngebietsflachen sind in Privateigentum.

4. Stadtebauliche und griinordnerische Situation, Umgebung

Das Planungsgebiet liegt am 6Ostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Mitterfelden der
Gemeinde Ainring.

Die privaten Wohngebietsflachen sind mit Ausnahme der Flurstiicksnummer 2202/2
bebaut. Der mittige Geltungsbereich ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser sowie vereinzelt Mehrfamilienhauser.

Entlang der Salzburger Stral3e besteht eine geschlossene, stral3enbegleitende, zwei- bis
dreigeschossige Bebauung, teilweise mit Nichtwohnnutzungen in Form von kleinteiligem
Einzelhandel, Cafés, Friseur, Blumenladen, etc. im Erdgeschoss.

Im nérdlichen Teilbereich (FI.St.Nrn. 2195 und 2197) ist ein groRerer Baukoérper situiert,
der eine gewerbliche Nutzung beinhaltet. Dieser Betrieb soll abgesiedelt werden. Das
Grundstlck ist bereits im Eigentum eines Investors, der hier Wohnungsbau errichten
mochte.

Im Hinblick auf die Freiraume stellt der Geltungsbereich einen dicht bebauten
Siedlungsbereich dar mit bereits im Ausgangszustand umfangreicher Uberbauung. Ein
besonders

hoher Versiegelungsgrad besteht im Bereich der kleineren Grundstiicke dstlich der
Haunsbergstral3e und auf den Flachen des Geschosswohnungsbaus an der 6stlichen
Salzburger Stral3e.

Die kleineren Vorzonen vor den Einzel-, Doppel- und Reihenhausern zu den
ErschlieBungsstralRen hin sind teilweise begrunt.

Einige groRere Grundstlicke im zentralen westlichen Geltungsbereich weisen etwas
grol3ere riickwartige Gartenbereiche auf, die zusammen eine innenliegende Griinzone
mit einigen Obstbaumen bilden. Ebenso bestehen im Geféahrdungsbereich der
Bahnstromleitung, der nicht bebaut werden darf, zum gréf3ten Teil Gartenflachen, in
denen einige Obstbaume stehen. Daher ist zur Bahnlinie und zur freien Landschaft hin
ein gut eingegrunter Ortsrand vorhanden.

Im gesamten Geltungsbereich sind insgesamt nur wenige groéf3ere vitale Einzelbdume
vorhanden. Dies sind ein groRer Walnussbaum 06stlich des derzeitigen Gewerbebetriebs,
funf benachbarte Birken, die eine gemeinsame Krone bilden im stdlichen
Grundstucksbereich dieses Betriebes und mehrere unterschiedlich vitale Baume (Spitz-
Ahorn, Feld-Ahorn, Winter-Linde) entlang der Haunsbergstralie. Letztere weisen
grol3enteils Schadigungen auf durch teils unzureichende Wurzelraume oder den Einsatz
von Streusalz. Schlie3lich bestehen einige Laub- und Nadelbaume entlang des
FuRwegs an der Bahnlinie, sie jedoch sind aufgrund der Vorgaben zum Schutz der
Bahnstromleitung gekappt und damit in ihrer langfristigen Entwicklung stark
eingeschrankt.

Das ndordliche, westliche und stuidliche Umfeld des Geltungsbereichs ist von
verschiedenen Siedlungsflachen eingenommen:

Nordlich des Planungsgebietes schlief3t ein neu errichteter Geschosswohnungsbau an,
westlich grenzen Wohnbebauung und die Flachen der Polizeischule an, sudlich der
Salzburger Stral3e schlief3t kleinteiliger Wohnungsbau an.

Direkt 6stlich wird der Geltungsbereich von der Bahnlinie Berchtesgaden-Freilassing
begrenzt, die gleichzeitig den Ortsrand bildet. Ostlich davon liegt als Trenngriin zum
Ortsteil Hausmoning hin eine offene Feldflur mit ackerbaulich genutzten Flachen.

5. Natiirliche Grundlagen
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Im Hinblick auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt unterliegt der
Geltungsbereich bereits im Ausgangszustand intensiver menschlicher Nutzung und
umfasst keine naturnahen Bereiche. Die Uberbauten und befestigten Flachen haben
keine nennenswerten Lebensraumfunktionen. Die unbebauten Flachen sind weitgehend
gartnerisch genutzt oder werden als StraRenbegleitgriin haufig geméht. Daher sind sie
eher artenarm und aus naturschutzfachlicher Sicht wenig bedeutsam.

Die wenigen etwas grol3eren Baume Uibernehmen fiir verschiedene eher haufige
siedlungstypische Tierarten Biotopfunktionen.

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld bestehen keine kartierten Biotope entsprechend
der Flachlandbiotopkartierung Bayern.

Insgesamt hat der Geltungsbereich fir Arten und ihre Lebensrdume sowie fiir die
Biodiversitat eine geringe Bedeutung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden hat die intensive menschliche Uberpragung im
gesamten Geltungsbereich zu einer deutlichen Veranderung der nattrlichen
Ausgangsbedingungen gefiihrt.

Grundsatzlich sind als geologischer Untergrund spét- bis postglaziale
Flussablagerungen mit teils gering méachtigen, bindigen Deckschichten anzunehmen.
Darauf entstehende Bdden sind haufig Braunerden aus Verwitterungslehmen tber
Carbonatsandkies bis -schluffkies. Vermutlich ist im Geltungsbereich kaum mehr ein
natirlicher Bodenaufbau vorhanden, sondern es ist ein groR3flachiger Einbau von
kiesigen Auffillungen und sonstigen Auffillbéden anzunehmen.

Samtliche unversiegelten Flachen erfiillen jedoch weiterhin zahlreiche Bodenfunktionen
wie Filter- und Lebensraumfunktionen sowie als Bestandteil des Wasser- und
Nahrstoffkreislaufes, wahrend die Béden im Bereich der versiegelten
ErschlieBungsflachen und der Gebaude keine dieser Funktionen mehr erfillen.
Insgesamt ist die Bedeutung des Geltungsbereichs fiir das Schutzgut Boden gering.

Bezuglich des Schutzgutes Wasser ist im Geltungsbereich lediglich das Grundwasser
relevant. FlieBgewasser sind im Plangebiet und seinem Einflussbereich nicht vorhanden.
Im Rahmen von Baugrunderkundungen fur das direkt westlich benachbarte
Bauvorhaben der Polizeischule Ainring wurde bis zur maximalen Schirftiefe von 3,60 m
kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Auf Basis der Werte der nachstgelegenen
Grundwassermessstellen wird von einem mittleren GW-Flurabstand von mindestens 4 m
ausgegangen. Aufgrund dieses eher grof3en Flurabstandes und der bedingten
Durchlassigkeit der Deckschichten ist die Empfindlichkeit des Grundwasserkorpers
gegenlber Stoffeintragen als eher gering zu beurteilen. Auch fur dieses Schutzgut ist
der Geltungsbereich ohne besondere Wertigkeit.

Klimatisch besitzt das Planungsgebiet ebenfalls keine herauszuhebende Bedeutung,
da es nicht in einer fir die Siedlungsflachen wichtigen Austauschbahn fiir Kalt- oder
Frischluft liegt. Der hohe Uberbauungs- und Versiegelungsgrad der privaten
Grundstucke und der ErschlieBung sowie die relativ geringe Anzahl grol3erer Baume
fuhren zu sommerlicher Aufheizung und thermischer Belastung.

Die dstliche Feldflur wirkt auf den Siedlungsbereich zumindest wahrend der
Vegetationsperiode in gewissem Mal3e thermisch ausgleichend. Ein kleinklimatisch
ausgleichend wirkender Geholzbestand in der Néahe ist nicht vorhanden.

Das Landschafts- und Ortsbild wird innerhalb des Plangebiets von einer dichten,
relativ heterogenen Bebauung mit wenig Eingrinung gepréagt, auch die StralRenrdume
sind nur an wenigen Stellen durch B&ume oder griine Vorzonen gegliedert, sondern in
vielen Abschnitten von relativ hohen, blickdichten Thujenhecken, geschlossenen
Holzzaunen und Stellplatzen gesaumt.

Zur freien Landschaft hin ist das Gebiet gut eingegriint durch die Gartenflachen entlang
der Bahnlinie.
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Schutzgebiete

Schutzgebiete, z. B. nach nationalem oder europdischem Naturschutzrecht, nach
Wasserrecht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbereich selbst und seinem
Einflussbereich nicht vorhanden.

Das gesamte Gemeindegebiet von Ainring gehort zur Entwicklungszone der
Biosphéarenregion Berchtesgadener Land mit dem grundsétzlichen Ziel, die biologische
Vielfalt zu erhalten, eine nachhaltige Nutzung natiirlicher Ressourcen zu unterstiitzen
und die Regionalwirtschaft zu starken. Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben
sich hieraus keine rechtlichen Konsequenzen oder spezifische Erfordernisse, jedoch
sollte der Umsetzung der griinordnerisch und dkologisch wirksamen MalRnahmen eine
hohe Prioritdt im Bauvollzug zugewiesen werden.

Bebauungsplaninhalte

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Er regelt Art und
Malf3 der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen, in erster Linie die Haunsbergstralle.

Art der Nutzung

Um die im Planungsgebiet schon vorhandene Wohnnutzung auch weiterhin zu
ermdglichen, wird als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Eine Starkung der Wohnnutzung erfolgt durch die beabsichtigte
Absiedelung des bestehenden Gewerbebetriebs und die anschliel3ende Schaffung von
Wohnnutzung auf den Flurstiicken 2195 und 2197. Hier wird die bisher nach der 64.
Anderung des Urplans zulassige Mischgebietsnutzung wieder als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) entspricht dem Ubergeordneten
Ziel der Gemeinde Ainring, in den Wohngebieten neben der weiterhin bestimmenden
Wohnnutzung eine Nutzungsvielfalt zu erméglichen. Durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes wird dem stadtplanerischen Grundsatz einer ,Stadt der
kurzen Wege* Rechnung getragen. Einerseits wird die wohnungsnahe Versorgung der
Bewohner mit den Dingen des taglichen Bedarfes gestarkt und gleichzeitig die
Madoglichkeit geschaffen, Wohnen und Arbeiten miteinander zu verbinden. Dies
unterstiitzt das Ziel, Arbeitswege zu verkirzen und den Mobilitatsaufwand zu
reduzieren.

Gleichwohl werden einzelne Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssig waren, ausgeschlossen.

So sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht zuléssig, da das vorliegende Wohngebiet dem
dauerhaften Wohnen vorbehalten bleiben soll. Zudem sollen die von haufigen An- und
Abreisen ausgehenden nachteiligen Auswirkungen vermieden werden.
Beherbergungsbetriebe sind an anderen Bereichen des Gemeindegebietes sinnvoller zu
situieren, z.B. in den benachbarten Misch- und Gewerbegebieten.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund des grof3en Flachenbedarfes, der von ihnen
ausgehenden Emissionen und des mit diesen Nutzungen verbundenen
Verkehrsaufkommensausgeschlossen. Darliber hinaus entsprechen diese beiden
Nutzungen nicht dem stadtebaulichen und funktionalen Charakter des Wohngebietes.
Auch diese Nutzungen sind grundséatzlich in den benachbarten Misch- und
Gewerbegebieten moglich und sinnvoll. Die Versorgung mit Tankstellen ist auf3erhalb
des Planungsgebietes in ausreichendem Mal3e sichergestellt.
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Die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses
der lediglich ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gewabhrt.

7.2. MaB der Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die Baugebiete wird das Maf3 der Nutzung mit der Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien in Kombination mit maximal zulassigen Grundflachen (GR) nach § 19 Abs. 2
BauNVO und in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal definiert.

Die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Baurdume beriicksichtigen einerseits
den Gebaudebestand, lassen aber nach Mdglichkeit Spielrdume fir den moglichen
Abriss und anschlieBenden Neubau. Eine Ausnahme bildet das Allgemeine Wohngebiet
WA 1: Da hier bereits konkrete Hochbauentwirfe vorliegen, werden die Bauraume hier
relativ eng um die beabsichtigten Gebaude gezogen.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden die Baurdume durch Baugrenzen definiert.
Entlang der Salzburger Stral’e werden jedoch Baulinien festgesetzt, um die hier
gewdilnschte bauliche Fassung der Salzburger Stral3e zu sichern.

Durch die Festsetzung von maximal mdglichen Grundflachen (GR) fur die einzelnen
Baurdume ergeben sich fir das Baugebiet folgende stadtebauliche Eckdaten:

Baugebiet Flache d. GR GRZ GF GFz
Baugebietes § 19 Abs.2 § 19 Abs.2
BauNVO BauNVO
WA 1 6.560 m? 2.025 m? 0,31 ca. 7.400 m? 1,13
WA 2 14.562 m? 4.250 m? 0,29 ca. 12.445 m? 0,85
WA 3 9.794 m? 2.805 m? 0,29 ca. 7.461 m? 0,76
WA 1/WA 2/ WA 3 30.916 m? 9.080 m? 0,29 ca. 27.306 m? 0,88

GR nach § 19 Abs.2 BauNVvVO

Die in Planungsgebiet maximal zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO von
9.080 m? entspricht einer durchschnittlichen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,29. Damit
wird der Orientierungswert nach 8 17 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete von 0,4
eingehalten.

Um qualitatvolle Aul3enwohnbereiche zu ermdglichen, dirfen die Grundflachen nach
§ 19 Abs.2 BauNVO und die Baugrenzen durch Terrassen und Balkone tberschritten
werden.

Die Uberschreitungsmoglichkeiten der GR und der Baugrenzen gelten auch fur
Wintergarten, Dachuberstande, Vordacher und Lichtschéchte, da diese Flachen zu den
Grundflachen nach § 19 Abs.2 BauNVO zahlen und fur den konkreten Bauvollzug
Spielraume eroffnet werden sollen.

Begrenzt werden die Uberschreitungsmaglichkeiten der Grundflache durch die
Festsetzung, dass eine Gesamt-GRZ von 0,6 nicht Giberschritten werden darf. Ebenso
sind fur die Uberschreitungen der Baugrenzen Maximalwerte zwischen 1,0 m und 3,0 m
festgesetzt. Durch die einschréankende Festsetzung, dass die vorgenannten baulichen
Anlagen einen Mindestabstand von 3 Metern zu Grundstiicksgrenzen einhalten mussen,
wird dem Nachbarschutz und dem ausreichenden Sozialabstand Rechnung getragen.

GR nach § 19 Abs.4 BauNVO

Die Begrenzung der Gesamt-GRZ von 0,6 gilt auch fur die Flachen nach

§ 19 Abs.4 BauNVO, zu denen z.B. Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Carports und
die notwendigen Flachen fir Nebenanlagen zahlen. Dies ermdglicht die
funktionsgerechte Nutzung der Baugrundstiicke unter der MaRgabe, dass qualitéatvolle
Freibereiche erhalten bleiben.
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Um Anreize fir die Unterbringung der nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen zu schaffen, durfen hierfur die Grundflachen bis zu einer Gesamt-GRZ von
maximal 0,8 Uberschritten werden. Damit wird das Ziel verfolgt, Fahrzeuge nach
Mdglichkeit unterirdisch zu situieren und damit mdglichst begriinte, nicht befestigte
Freiflachen zu schaffen. Die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem
fachgerechten Bodenaufbau erlaubt die Entwicklung verschiedener Vegetationsflachen,
inklusive Strauchern und kleinen und mittelgroRen Baumen, und leistet damit einen
Okologischen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verbesserung des
Ruckhaltevermogens bei Niederschlagen.

Die maximal mogliche Gesamt-GRZ steht im Einklang mit den Obergrenzen des
8 19 Abs.4 BauNVO, der eine maximale GRZ von 0,8 zulasst.

Angrenzend an den Geltungsbereich verlauft im Osten eine 110 kV-Bahnstromleitung. In
deren Gefahrenbereich gelten Baubeschrankungen. Um Unfélle durch unzulassige
Annaherung an die Bahnstromleitung zu vermeiden, dirfen Gebaude einschlieZlich aller
An- und Aufbauten innerhalb des Geféahrdungsbereichs von 2 x 12,5 m (bezogen auf die
Leitungsachse) eine Hohe von 446,0 m U. NN nicht Gberschreiten. Innerhalb des
Geltungsbereichs liegt die Gelandehéhe bei ca. 432 bis 433 m 0. NN, sodass in diesem
Bereich Bauhthen zwischen 13 m und 14 m mdglich sind.

GF nach § 20 BauNVO

Auf die gesonderte Festsetzung einer maximal mdglichen Geschossflache wird
verzichtet, da die Kombination aus der Festsetzung einer maximal méglichen
Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO und der zulassigen Vollgeschosse das Mal3 der
Nutzung abschliel3end im Sinne des § 16 Abs.3 BauNVO regelt.

Die erzielbare Geschossflache im Planungsgebiet wurde dennoch ermittelt. Im Sinne
einer umfanglichen Gegeniberstellung der Geschossflachen erfolgt ein Vergleich der
bestehenden GF mit der nunmehr maximal méglichen GF. Dabei wird der mogliche
Ausbau der Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, eingerechnet:

Tabelle GF-Mehrung (Vollgeschosse inkl. Dachgeschosse):

Synoptische GF Bestand GF neu GF-Mehrung GF-Mehrung
Gegentiberstellu in m? in m? in m? in %

ng

WA 1 ca. 2.300 m? ca. 7.400 m? ca. 5.100 m? ca. 222 %
WA 2 ca. 9.992 m? ca. 12.445 m? ca. 2.453 m? ca. 25 %
WA 3 ca. 6.224 m? ca. 7.461 m? ca. 1.237 m? ca. 20 %
WA1/WA2/ ca. 18.517 m? ca. 27.306 m? ca. 8.790 m? ca. 47 %
WA 3

Ergebnis Vergleich GF Bestand mit GF neu:

Die festgesetzten Grundflachen erlauben in Verbindung mit der maximal méglichen
Anzahl der Vollgeschosse und unter Beriicksichtigung der auch im Bestand schon
vorhandenen Dachgeschosse die Umsetzung einer Geschossflache von rund 18.517

m2. Dies entspricht einer GFZ von 0,60. Somit wird auch bei Einbezug der

Dachgeschosse der Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 1,2 fur Allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

Gegenuber der bestehenden Geschossflache erhoht sich die mdgliche Geschossflache
in den Vollgeschossen um rund 8.790 m? bzw. um 47 %. Die bestehende GFZ von 0,60
erhoht sich auf 0,88. Damit wird der Orientierungswert einer GFZ von 1,2 weiterhin

eingehalten.

Dachgeschosse werden bei der Ermittlung mit dem Faktor 0,66 der Grundflache
angesetzt. Dieser Ansatz betrifft nur das WA 2 und WA 3, da nur hier eine Dachneigung
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zwischen 22° und 29° Dachneigung zulassig und ein sinnvoller Dachausbau mdglich ist.
Im WA 1 ist aufgrund der moglichen Héhenentwicklung (Vier Vollgeschosse) und dem
vorgesehenen Penthouse eine Dachneigung nur bis maximal 10° zul&ssig.

Im Ergebnis erlaubt die Planung innerhalb des Geltungsbereichs eine Erhéhung der
bestehenden Geschossflache um rund 47 %. Gleichwohl tragt die Umnutzung im WA 1
von einem klassischen Gewerbebau hin zu einem mehrgeschossigen Wohnungsbau
den Hauptanteil an der Geschossflachenmehrung (222 %). In den beiden Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 3 betragt die mégliche Geschossflachenmehrung 25 %
bzw. 20 %. Dies stellt insgesamt eine merkliche Nachverdichtung dar, die jedoch der
gewtinschten Nachverdichtung bestehender Quartiere und dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt und einer
entsprechende Neuversiegelung am Ortsrand entgegenwirkt.

7.3. Gebaudehohen, Dachformen

Die zulassigen Gebaudehohen werden Uber die Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse als Hochstmald geregelt. Durch die unterschiedliche bauliche Setzung
und im Hinblick auf die vorgesehene bauliche Entwicklung im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 werden die Geschossigkeiten und die Dachformen entsprechend festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen
zulassig. Das oberste Geschoss soll dabei als Penthouse ausgebildet werden. Das
entsprechende Zurtcktreten der AuRenwande des obersten Geschosses um
mindestens 1,5 m wird festgesetzt. Vom Zurlicktreten des obersten Geschosses ist
lediglich das Treppenhaus ausgenommen, um die sinnvolle ErschlielBung des obersten
Geschosses zu ermdglichen.

In den Bestandsgebieten des WA 2 und 3 soll die im Bestand vorhandene Zwei- bis
Dreigeschossigkeit beibehalten werden. Demzufolge in den Bestandsgebieten WA 2 und
WA 3 eine Dachneigung von 22° bis 29° zulassig, wahrend im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs eine Dachneigung von
maximal 10° zulassig ist. Mit diesen unterschiedlichen Dachneigungen werden die
absoluten Gebaudehdhen entsprechend angenéahert und das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Quartiers gesichert.

Aufgrund der positiven Wirkungen auf das Kleinklima und aus Griinden der
regenrickhaltenden Wirkung sind die flach geneigten Dacher im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 ab einer GroRe von 10 m? vollflachig zu begriinen. Von der
Begrinungsauflage sind lediglich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
Dachterrassen sowie Oberlichter und Dachverglasungen ausgenommen.

Erganzend zur Festsetzung der Anzahl der Geschosse als Hochstmald werden die
maximal zulassigen Trauf- bzw. Wandhdhen bestimmt in Verbindung mit der
Festlegung, dass der fertige Erdgeschossfuiboden maximal 0,8 m Uber der mittleren
Hohe der zugeordneten ErschlieBungsstralRe liegen darf. Diese Festsetzungen
gewabhrleisten eine vertragliche Einbindung der Gebaude in die Umgebung.

Durch die Festsetzung eines Dachiiberstandes bei Hauptgebauden zwischen 0,6 m und
1,0 m, den Ausschluss von Dacheinschnitten, die Ausrichtung des Firstes gleichlaufend
zur Langsseite des Gebaudes sowie die mittensymmetrische Ausfiihrung von
Satteldachern wird die gebietstypische Dachlandschaft des Berchtesgadener Landes
gesichert.

Erganzend dazu werden auf Satteldachern als Dachaufbauten nur die gebietstypischen
Zwerchgiebel zugelassen. Durch die diesbeziiglichen Festsetzungen, wie z.B. die Lage
auf dem Dach, die Dachneigung und die Begrenzung der Lange und Hohe wird eine
ruhige Dachlandschaft gewahrleistet. Das Zwerchhaus mit seinen entsprechenden
Zwerchgiebeln ist ein ein- oder mehrgeschossiger Aufbau in einem geneigten Dach. Es
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hat einen Giebel und ein eigenes Dach. Die Bezeichnung riihrt von mittelhochdeutsch
zwerch = quer her. Der First des Zwerchhauses liegt quer zum First des Hauptdaches

Um Stellplatze mdglichst flachensparend auf den Baugrundstiicken unterbringen zu
koénnen, ist es sinnvoll, die Fahrzeuge auch in gestapelter Form in Doppelstockgaragen
unterzubringen. Durch die mdgliche Stapelung der Fahrzeuge wird dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Diese Form der Garagen bringt
jedoch eine Bauhthe mit sich, die Uber der nach Art.6 Abs.7 Nr.1 BayBO moglichen
Hohe von 3,0 m fir grenzstandige Garagen liegt. Gleichwohl sollten diese auch in
grenzstandiger Bauweise madglich sein. Deshalb wird festgesetzt, dass grenzstandige
Doppelstockgaragen bis zu einer Hohe von 3,8 m zulassig sind. Fur regulare Garagen
und fir Nebengebaude wird im Einklang mit Art.6 Abs.7 Nr.1 BayBO eine maximale
Hohe von 3,0 m festgesetzt, um auch hier eine vertragliche Einbindung zu sichern. Die
Déacher von Carports und Garagen sind als Satteldacher mit einer Neigung zwischen 15°
und 29° zulassig. Dies ermdglicht die gestalterische Verbindung mit den
Hauptgebauden.

Alternativ sind auf Carports und Garagen begrinte Flachdécher zuldssig. Die
Begrinung von Flachdachern hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima durch eine
geringere Aufheizung der Dachflachen und den Rickhalt von Niederschlagswasser.

Grenzstandige Doppelstockgaragen sind aufgrund der zuldassigen Héhe von 3,8 m
jedoch ausschlief3lich mit einem Flachdach zuléssig, Die sonst bei einer Wandhdhe von
3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen entsprechen im
Wesentlichen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhdhe von 3,8 m mit einem
Flachdach ausgehen. Diese Garagen missen gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO keine
Abstandsflachen zum Nachbargrundstick einhalten. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind durch die zuldssigen Hohen nicht beeintrachtigt. Die
ausreichende Belichtung, Belliftung und der Sozialabstand bleiben gewahrt, sodass dem
Nachbarschutz in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

7.4. Abstandsflachen

In der Planzeichnung werden fir die Baugebiete Baurdume sowie die maximal mdgliche
Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzungen stellen die Obergrenze der
Bebauung im Planungsgebiet dar. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
gewahrleisten wird festgesetzt, dass im Planungsgebiet die Abstandsflachentiefen nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten sind.

7.5. ErschlieBung

Die zentrale Erschliel3ung des Planungsgebietes ist durch die Haunsbergstralle
gewahrleistet. Von dieser zweigen zwei ErschlieBungsstiche in den dstlichen Bereich
des Planungsgebietes ab und Ubernehmen die FeinerschlieRung der 6stlichen
Grundsttcke. Sowohl die Haunsbergstral3e als auch die beiden Stichstraf3en sind im
Besitz der Gemeinde Ainring.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sind zudem uber die Kirchenweg- und
die Jennerstral3e erschlossen, der stidliche Bereich des WA 2 auch tber die Salzburger
Stral3e. Die Jennerstral3e wird zwischen der Einmindung Kirchenwegstral3e bis zur TG-
Einfahrt im WA 1 um 1,5 m nach Siden verbreitert, um einen Begegnungsverkehr
leichter abwickeln zu kénnen.

Zwischen der Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall und dem Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans verlauft ein schmaler ErschlieBungsweg. Er kann fir die
Grundstucke am Ostrand des Geltungsbereichs keine Erschlie3ungsfunktion
Ubernehmen. Der Weg ist nur fir Fahrzeuge der Bahn und landwirtschaftliche
Fahrzeuge freigegeben.
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Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es mehrere Grundstiicke, die nicht unmittelbar an
eine offentliche StraRenverkehrsflache angebunden sind und damit den Vorgaben des
Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO widersprechen:

e FILSt.Nr. 2202/2,

e FIL.St.Nr. 537/4 (Kirchenwegstral3e 11),

e FLSt.Nr. 537/5 (Haunsbergstr. 17),

¢ Reihenhausanlage Haunsbergstraf3e 32, 34, 36, 38, 40 (FI.St.Nrn. 2200/6 und
2200/16 bis /19)

FI.St.Nr. 2202/2:

Das Grundstuck ist im rechtlichen Sinn nicht erschlossen (siehe dazu Erlauterungen
unter Punkt 2.4 dieser Begrindung). Eine ErschlieRung Uber den bestehenden
offentlichen Feld- und Waldweg entlang der Bahn besteht nicht. Gem. Art. 53 Nr. 1
BayStrWG dienen offentliche Feld- und Waldwege der Bewirtschaftung von Feld- und
Waldgrundstiicken. Die ErschlieBung von Wohngrundstiicken ist grundsatzlich vom
Widmungsumfang nicht gedeckt. Die Zuwegung dient auch nicht in tatséachlicher
Hinsicht der ErschlieBung von Baugrundstiicken.

Nachdem das Grundstiick — unabhangig von der Erschlielfungsproblematik —
grundsatzlich fur eine Bebauung im Sinne einer flachensparenden Nutzung von
Innenbereichsflachen geeignet erscheint, wird dennoch ein Baurecht festgesetzt,
allerdings gem. 8 9 Abs. 2 BauGB unter der Bedingung, dass der Bauwerber eine
ordnungsgemalle ErschlielBung nachweist. In Betracht kAmen beispielsweise eine
zivilrechtliche Einigung Uber die Eintragung eines Geh- und Fahrtrechts auf einem
geeigneten zwischenliegenden Grundstlck oder eine bloR fulaufige ErschlieBung des
Baugrundstiicks mit dem Nachweis von Stellplatzen an einer anderen Stelle in der Nahe
des Baugrundstuicks.

FI.St.Nr. 537/4 (Kirchenwegstral3e 11):

Fir das Grundstick besteht auf dem FI.St.Nr. 537/31 (Haunsbergstraf3e 9) im
Grundbuch ein Geh- und Fahrrecht, sodass die ErschlieBung der FI.St.Nr. 537/4
gesichert ist.

FI.St.Nr. 537/5 (Haunsbergstr. 17):

Auf dem FI.St. Nr. 2197/5 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der FI.St.Nr.
537/5 festgesetzt. Damit ist die Erschliel3ung der FI.St.Nr. 537/5 im rechtlichen Sinn
gesichert.

Reihenhausanlage Haunsbergstrae 32, 34, 36, 38, 40

(FI.St.Nrn. 2200/6 und 2200/16 bis /19):

Die bebauten FI.St.Nrn. 2200/6 und 2200/16 bis /19 sind nicht unmittelbar an den
ErschlieBungsstich der HaunsbergstralRe angebunden. Die ErschlieBung der einzelnen
Hauseinheiten erfolgt jedoch Uber die FI.St.Nr. 2200/25, die sich im
Gemeinschaftseigentum der Eigentiimer der Reihenhausanlage befindet. Auf dem FI.St.
Nr. 2200/25 wird deshalb ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der FI.St.Nrn.
2200/6 und 2200/16 bis /19 festgesetzt. Damit ist die ErschlieRung der einzelnen
Hauseinheiten im rechtlichen Sinn gesichert.

Verkehrliche Auswirkungen
Die verkehrlichen Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans wurden geprift
(PTV Transport Consult GmbH, Verkehrliche Stellungnahme vom 17.01.2023).

Es zeigt sich, dass der kinftig zu erwartende Verkehr auf dem bestehenden
Stral3ennetz leistungsfahig abgewickelt werden kann. Es treten demnach keine
Veranderungen an den Qualitatsstufen der Knotenpunkte auf. Zudem wird mindestens
eine ausreichende Verkehrsqualitat (QSV D) erreicht, an drei von vier Knotenpunkten
wird eine sehr gute Qualitatsstufe erreicht (QSV A). Der Neuverkehr hat an den
relevanten Knotenpunkten zur B20 (Ost), BGL18 (West) und am Kreisverkehr BGL18 —
Salzstral3e (Nord) nur einen sehr geringen Anteil am Gesamtverkehr von 1 bis 3 % der

Seite 14 von 26



Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Ostlich der KirchenwegstraRe
| Begriindung 05.11.2024

Knotensummen. Am Knotenpunkt Sid (Salzburger Stral3e — KirchenwegstralRe) betragt
die Steigerung bis 7 %, der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt ist bei gleichbleibender sehr
guter Qualitatsstufe (QSV A) weiterhin leistungsfahig.

7.6. Stellplitze

Im Planungsgebiet findet der Nachweis der nach Stellplatzsatzung pflichtigen Stellplatze
weitgehend auf den jeweiligen Grundstiicken statt, meist in Form von offenen
Stellplatzen, Carports oder Garagen. Auf vereinzelten Grundstiicken (z.B. im sidlichen
WA 2, FI.St.Nr. 537/48) wurden bereits Tiefgaragen erbaut.

Der Entwurf fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 sieht aufgrund der verdichteten
Bauweise vor, den Uberwiegenden Anteil der Stellplatze in einer Tiefgarage
nachzuweisen. Um Konflikte zwischen Ein- und Ausfahrt zu vermeiden, sind diese
getrennt vorzusehen und entsprechend zeichnerisch festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt Gber
die Jennerstral3e, die Ausfahrt tber die Kirchenwegstral3e. Fir die Besucher des WA 1
werden oberirdische Stellplatze an der Haunsberg-, Kirchenweg- und der Jennerstral3e
vorgesehen. Diese Stellplatze im WA 1 sind nur in den entsprechend festgesetzten
Flachen zulassig. Dies sichert die Unterbringung von straRennahen
Besucherstellplatzen in Verbindung mit geordneten und autofreien Freiflachen im Innern
des Gebiets.

Durch Festsetzungen zu Doppelstockgaragen, der Anrechenbarkeit der Flache zwischen
Garage und off. Stral3e als Stellplatz und der Moglichkeit fur Tiefgaragen eine GRZ von
max. 0,8 umzusetzen werden ausreichende Mdglichkeiten zum Nachweis der
notwendigen Stellplatze geschaffen.

7.7. Nebenanlagen

Auf den Baugrundstiicken sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports, Mull- und
Gartenhauschen, Tiefgaragen und deren Notausgange, Brandmeldezentralen und
Trafostationen auch aulRerhalb der Baurdaume zuldssig, um die alltagsgerechte Nutzung
des Grundstiickes zu ermdglichen. Vor dem Hintergrund, dass das Baugebiet
weitgehend bebaut ist, sind entsprechende Spielrdume fir den konkreten Bauvollzug
wichtig.

Eingeschrankt werden die Spielraume durch die Festsetzung, dass die Gesamt-GRZ im
Gebiet maximal 0,6 betragen darf, bei Umsetzung von Tiefgaragen maximal 0,8.

7.8. Werbeanlagen

Damit ein stadtgestalterisch negatives Erscheinungsbild durch zu grof3e oder an
ungeeigneten Stellen angeordnete Werbeanlagen vermieden wird, werden solche
Anlagen nur in einem eingeschrankten Umfang zugelassen. Die Wirkung der Gebdude
soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen geschwécht werden. Zudem soll
ein storender Einfluss auf die Wohnnutzung vermieden werden.

So sind Werbeanlagen in allen Baugebieten nur am Ort der Leistung in Form von
Firmenlogos und/oder Firmennamen zulassig. Diese missen sich in ihrer Anordnung,
Umfang, GréRe, Form und Farbgebung sowie Materialwahl in die Architektur der
Gebaude und in das StralRen- und Ortsbild einfugen. Werbeanlagen in Form von
laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen
(wie zum Beispiel Light-Boards, Videowénde) sind unzulassig, da diese die
Gebaudearchitektur dominieren und negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

Um zu vermeiden, dass Gebaude als Werbemedium missbraucht werden und die
Architektur nicht mehr wahrgenommen wird, wird die Grél3e und die Anzahl der
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Werbeanlagen eingeschrénkt und erganzend festgesetzt, dass Werbeanlagen nur im
Erdgeschoss und im Bristungsbereich des 1. Obergeschosses zuléssig sind.

Um abweisende Fassadengestaltungen und Beeintrachtigungen fur das Ortsbild zu
verhindern, sind Fensterflichen von Werbeanlagen freizuhalten.

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes von Wohngebieten sind freistehende
Werbeanlagen unzulassig.

7.9. Grinordnung

Das wesentliche griinordnerische Ziel fir den Bebauungsplan ist die raumliche
Gliederung des Plangebiets mit Baumen und eine gute Durchgriinung zur Schaffung
einer hohen Aufenthaltsqualitat und als Beitrag zum Schutz des Naturhaushaltes.

Wie bereits dargestellt, weisen die Siedlungsflachen des Plangebiets eine geringe
Anzahl vitaler und erhaltungswiurdiger Baume auf. Daher ist es im vorliegenden
Geltungsbereich ein erklartes Ziel, die Durchgriinung des Siedlungsgebiets mit Baumen
zu verbessern, da Baume in vielféltiger Weise positiv fur Mensch und Natur wirksam
sind.

Gerade im Hinblick auf die Herausforderungen des Klimawandels tragen sie einerseits
dazu bei, ein Voranschreiten der Klimaerwarmung zu minimieren (= Klimaschutz),
insbesondere indem sie Kohlendioxid binden und dem Humusabbau entgegenwirken.
Andererseits machen sie fir den Menschen die Auswirkungen des Klimawandels
ertraglicher (= Klimaanpassung), z.B. durch Verschattung, Riickhalt von
Niederschlagswasser, Milderung sommerlicher Uberhitzung und Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit.

In 6kologischer Hinsicht haben sie wesentliche Lebensraumfunktionen, z.B. bieten sie
Nahrung und Lebensstatten fir eine grof3e Zahl von Végeln im Siedlungsbereich.
Schliel3lich sorgen sie im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild fiir eine optische
Einbindung der Bebauung und verbessern gerade in dicht bebauten Siedlungsbereichen
die Aufenthalts- und Erholungsqualitat in den FreirGumen.

Da die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden ist und damit auch
kein 6kologischer Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zulassige
Flacheninanspruchnahme bisher nicht bebauter Flachen stattfindet, kommt der
Umsetzung dieser MalRnahmen eine besondere Bedeutung zu.

Die durch Planzeichen und textlich dargestellten griinordnerischen Festsetzungen
konkretisieren das genannte Ziel, sichern eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets
mit Gehoélzen und Griunflachen und tragen der Ortsrandsituation Rechnung. So wird am
ostlichen Ortsrand eine ,begriinte Flache auf Baugrundstiicken” festgesetzt. Diese
Festsetzung folgt der Vorgabe aus dem Flachennutzungenplan. Mit dieser Flache kann
eine naturnahe, optisch und 6kologisch wirksame Gestaltung des Ortsrandes erreicht
werden. Wiinschenswert fir diese privaten Freiflachen sind aufgrund der randlichen
Lage schwerpunktmaRig Wiesenflachen mit Gehoélzpflanzungen in Form freiwachsender
Hecken oder niedriger Obstgeholze, wie sie teilweise bereits vorhanden sind.

Eine Uber- und Unterbauung, auch z.B. mit Stellplatzen oder ErschlieRungen, wird
ausgeschlossen, um eine naturnahe Bodenentwicklung mit ungestértem
Wasserhaushalt und gute Wuchsbedingungen fir Gehdlze zu férdern.

Fur Geholze sind Hohenbeschrankungen durch die Néhe zur benachbarten 110-kV-
Bahnstromleitung zu beachten. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Die wenigen als zu erhalten festgesetzten Baume tUbernehmen eine gewisse optische
und 6kologische Funktion im Siedlungsraum. Falls bei einzelnen Baumen aufgrund von
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Alters- und Vitalitatseinschrankungen die Verkehrssicherheit kiinftig nicht mehr gegeben
ist, sind sie entsprechend der hinweislich dargestellten Pflanzliste und der hier
genannten Mindestqualitdt nachzupflanzen. Wahrend Baumal3nahmen in ihrem Umfeld
sind sie fachgerecht entsprechend der anerkannten Regeln der Technik, insbesondere
der in der DIN 18 920 genannten Vorgaben, zu schitzen.

Zur Verbesserung der Durchgriinung entlang der Verkehrswege werden beidseitig der
ErschlieBungswege zusatzlich zu den wenigen bestehenden Baumen weitere
Baumpflanzungen festgesetzt, teils auf dffentlichem Grund, teils auf Privatgrund
festgesetzt werden.

Dabei bedeutet die zeichnerische Festsetzung ,Mittelgro3er oder grof3er Baum zu
pflanzen“, dass mindestens ein mittelgrol3er Baum zu pflanzen ist. Wenn es die
standdrtlichen Bedingungen und die Gestaltung erlauben, ist ein grof3er Baum
winschenswert.

Insbesondere die vier festgesetzten Baumpflanzungen auf den kommunalen Flachen an
der Haunsbergstral3e sollten zeitnah umgesetzt werden, da die Gemeinde Ainring damit
eine Vorbildfunktion tbernimmt und zudem die vielfaltigen positiven Wirkungen von
Baumpflanzungen erst mittelfristig zum Tragen kommen.

Bei samtlichen Neupflanzungen ist sicherzustellen, dass durch ausreichenden
Wurzelraum und ideal vorbereitetes Bodensubstrat optimale Wuchsbedingungen
geschaffen werden, damit die Bdume langfristige Entwicklungschancen haben.

Auf den Privatgrundstiicken wird die griinordnerische Zielsetzung durch die Festsetzung
umgesetzt, dass pro angefangener 300 m2 Grundstucksflache je ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen ist.

In Abh&ngigkeit von der Grundstiicksgrofie wurde neben der flachenbezogenen Anzahl
auch ein Mindestanteil an GroRBbaumen festgesetzt, der fur ausreichend grof3e
Grundstucke, namlich solche mit einer Flache tiber 600 m?, greift.

Als mittelgro3e Baume ist die Pflanzung von Obstbaumen ist besonders
empfehlenswert. Hier ist zu beachten, dass aus 6kologischen und optischen Griinden
ausreichend grof3e Baume in Form von Hochstdmmen zu pflanzen sind.

Vorhandene Baume, die standortlich gut geeignet sind, eine gute Vitalitat aufweisen und
gunstige Wuchsbedingungen haben, kénnen selbstverstandlich hierauf angerechnet
werden.

Die hinweisliche Empfehlung von geeigneten Baumarten umfasst standortgerechte,
stadtklimavertragliche Arten und soll den Eigentiimerinnen und Bauherrn als
Orientierung dienen. Sie beinhaltet einerseits heimische Arten, die besonders wertvoll
fur die ortstypische Fauna sind und beispielsweise als Futterquelle fir Bienen und
Schmetterlinge dienen. Zudem entsprechen sie visuell dem anzustrebenden
Landschaftsbild des Alpenvorlandes. Andererseits enthalt die Liste einige urspringlich in
warmeren Regionen beheimatete Arten wie die Zerr-Eiche oder die Blumen-Esche, die
mit der zunehmenden Hitze und Trockenheit gerade in dicht bebauten
Siedlungsgebieten besser zurechtkommen. Eine Mischung verschiedener Arten ist auch
im Hinblick auf die zunehmende Anfalligkeit vieler heimischer Baumarten gegeniber
Krankheiten und Schadlingen zu empfehlen (z.B. Rotfaule bei der Fichte,
Eschentriebsterben bei der Gemeinen Esche).

Die Liste ist nicht abschlieRend und kann sinngemanR um standortlich geeignete Baume
erweitert werden.

Mindestgrof3en fur die zu pflanzenden Baume sichern eine wirksame Durchgriinung in
einem angemessenen Zeitraum.

Die Verschiebbarkeit der festgesetzten Baume um bis zu 5 m erlaubt eine Flexibilitat in
der konkreten Gestaltung mit Rucksicht auf technische und gestalterische
Rahmenbedingungen.
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Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und der Verwendung
versickerungsfahiger Belage sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts,
insbesondere der Grundwasser- und Bodenschutzfunktionen, mindern.

Die ,privaten Vorzonen“ werten das Straf3enbild auf und sind im Bestand bereits
stellenweise in guter Auspragung vorhanden, zum Beispiel stidostlich des
Kreuzungsbereichs HaunsbergstralRe / Kirchenwegstral3e. Die ,privaten Vorzonen*
missen im Gegensatz zu den ,begriinten Flachen auf Baugrundstiicken* nicht
vollflachig begrunt werden.

Mit einer Mindestbegrinung von 50 % bleibt es weiterhin mdglich, in den
stralenzugewandten Bereichen Zugange oder Zufahrten zu situieren oder Fahrrader
und in untergeordnetem Umfang Kraftfahrzeuge abzustellen.

Mit einer naturnahen und extensiv gepflegten Gestaltung der offentlichen
stralRenbegleitenden Griinflachen leistet die Gemeinde Ainring einen 6kologischen
Beitrag und zeigt beispielhaft, wie mit einfachen Mitteln die Biodiversitat verbessert
werden kann.

Damit Baume auch auf Tiefgaragen gute Wuchsbedingungen erhalten, wurden
entsprechende Mindestflachen fir ihre Wurzelrdume und Mindestlberdeckungen
festgesetzt.

Falls Bauarbeiten erforderlich werden, die den Wurzel- oder Kronenraum bestehender
Baume beeintrachtigen konnten, sind die diesbeziiglich geltenden anerkannten Regeln
der Technik anzuwenden. Diese fordern wahrend der gesamten Bauphase den
wirksamen Schutz der Gehdlzbestande.

Damit die Begriinungsmalfinahmen zeitnah umgesetzt werden, wurde festgesetzt, dass
die AulRenanlagen inklusive der Baumpflanzungen spéatestens im Folgejahr der
Bezugsfertigkeit anzulegen sind.

7.10. Aufschiittungen /| Abgrabungen

Fur moglicherweise in Kellerraumen vorgesehene Nutzungen soll die Zulassung von
Abgrabungen eine ausreichende naturliche Belichtung und Belluftung ermdéglichen.
Sonstige Abgrabungen oder Aufschittungen werden ausgeschlossen, um ein
landschaftsgerechtes Erscheinungsbild der Freiflachen zu sichern.
Gelandemodellierungen zur Anbindung an bestehende und benachbarte Nutzungen
oder im Bereich von Lichtschachten sind mdglich.

7.11. Einfriedungen, Zdune, Sichtschutzmauer

Die als offene Zaune oder Hecken aus Laubgehdélzen zu errichtenden Einfriedungen mit
einer maximalen Hohe von 1,0 m erlauben Blickbeziehungen zwischen Plangebiet und
Umgebung.

Die Verwendung von Laubgehdlzen anstelle der in Ainring haufig anzutreffenden
immergrinen Nadelgeholze oder blickdichten Holzzaune ist optisch und 6kologisch
vorzuziehen. Thujenhecken sind zwar meistens griin (im Winter eher braun) und dicht,
der Natur jedoch weitgehend abtraglich. Sie bieten heimischen Insekten und Vogeln
keine Nahrung und dienen Végeln nur selten als Nistplatz, da ein Eindringen in eine
haufig geschnittene Hecke fast unmdglich ist. Wegen Trockenheit und der schwer
verrottbaren abgestorbenen Pflanzenteile der Thuja herrscht auch unter Hecke kaum
bodennahes Leben. Sie leiden oft besonders unter Trockenheit und verbraunen, da
durch die dichte AulRenschicht kein nennenswerter Niederschlag zum Wurzelbereich der
Hecke vordringt. Im Vergleich hierzu leisten Laubhecken einen signifikant héheren
Beitrag zur biologischen Vielfalt in unseren Siedlungsgebieten.

Der Verzicht auf durchgéngig betonierte Sockelbereiche und ein Mindestabstand zum
Boden gewabhrleisten, dass die Zaune fir am Boden lebende Kleintiere durchlassig
bleiben.

Seite 18 von 26

1.2024



Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Ostlich der KirchenwegstraRe
| Begriindung 05.11.2024

Sichtschutzelemente aus Kunststoff werden aus optischen und 6kologischen Griinden
ausgeschlossen.

7.12. Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Moéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr.

| 700-6032 vom September 2023) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukinftigen
Verkehrs- und Anlagengerausche sowie dem Sportanlagenlarm auf und durch das
geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV, TA Larm und 18. BImSchV
beurteilt.

Verkehrsgerdausche

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerausche der Bahnlinie Freilassing — Bad
Reichenhall sowie der offentlichen StraRenverkehrsflachen ein.

Es werden Beurteilungspegel von bis zu (aufgerundet) 64/59 dB(A) Tag/Nacht
prognostiziert. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) Tag/Nacht)
werden insbesondere im Nachtzeitraum an fast allen Gebauden entlang der Salzburger
Stral3e, der Kirchenwegstral3e sowie entlang der Bahnlinie Freilassing — Bad
Reichenhall (Bahnstrecke 5470) tberschritten. Lediglich an den Gebauden entlang der
Haunsbergstral3e und in Plangebietsmitte kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten werden. Gesundheitsgefadhrdende Pegel von 70/60 dB(A) Tag/
Nacht werden dabei aber nicht Gberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (hilfsweise) i.d.R. einen gewichtigen Hinweis dafur darstellt, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
betragen fur Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeine Wohngebiete (WA) 59/49 dB(A)
Tag/Nacht und fur Misch- und Kerngebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer
dauerhaften Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen
werden konnen. An allen Plangeb&uden wird der gesundheitsgefahrdende Pegel von
70/60 dB(A) Tag/Nacht unterschritten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen
(Wéande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergeben. Aufgrund
des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfir erforderlichen
Malnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4109, Januar 2018 im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche werden nicht
festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109, Januar 2018. In den
Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV und/-oder mit Uberschreitungen gesundheitsgefahrdender Beurteilungspegel
sind weitergehende aktive und/ oder passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich, die
Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AufRenbauteilen nach DIN 4109
hinausgehen.

MaRBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) ist ein baulicher Schallschutz ausreichend: Die
Mindestanforderungen an den Schallschutz von Au3enbauteilen (Wande, Fenster usw.)
ergeben sich aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schallddmm-Malies der
AulRenbauteile die Nebenbestimmungen zu berlcksichtigen.
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An den Fassaden der Gebaude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 von mehr als 4 dB(A) ist neben einem ausreichenden Schalldamm-Mal3 der
AuBenbauteile zusatzlich eine schallgeddmmte Liftungseinrichtung bzw. andere
geeignete Einrichtungen zur fensterunabhéngigen Beluftung notwendig. Fir
schutzbedurftige AufenthaltsrAume, die durch eine geeignete Grundrissorientierung tber
Fenster an einer larmgeschuitzten Fassadenseite bellftet werden kdnnen, kann auf
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere geeignete Bellftungssysteme
verzichtet werden.

Neben den Aufenthaltsraumen innerhalb der Geb&ude sind auch Auf3enwohnbereiche
(Privatgarten, Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw.) schutzbedurftige
Raume im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Als Anforderung an die
Larmvorsorge bei der Neuplanung von Aul3enwohnbereichen im Rahmen der
Bauleitplanung sollten auf AuRenwohnbereichen zumindest die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV im Tagzeitraum eingehalten werden. Da auf Aul3enwohnbereichen die
Nutzung auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) beschrankt ist, ist die n&chtliche
Verkehrslarmbelastung nicht beurteilungsrelevant. Sofern auf Au3enwohnbereichen mit
héheren Verkehrslarmpegel (Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BlmSchV) gerechnet werden muss, so sind diese durch planerische oder baulich-
technische MalRnahmen zu schiitzen (z. B. Abruicken, Verlegen, Loggien- /
Balkonverglasungen, Abschirmwénde, geschlossene Briistungen fur Dachterrassen
usw.).

MalRgeblich fur die hohen Verkehrslarmpegel im 6stlichen Plangebiet ist die bestehende
eingleisige Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall, die am 6stlichen Rand des
Planungsgebiets verlauft. Des Weiteren liegen Bestandsbebauungen vor, die in der
bestehenden Larmsituation Auf3enwohnbereiche entlang der Bahnstrecke realisiert
haben. Durch die vorliegende Planung wird an der Bahnstrecke 5470 nichts ge&ndert,
sodass die vorliegende Situation nicht verandert wird.

Der aktuelle Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest,
d.h. der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV liegt demzufolge bei 59 dB(A) tags. Die
Ermittlung des Verkehrslarms wurde entsprechend der aktuellen geltenden Regelwerke
fur den StraRenverkehrslarm nach RLS-19 und fir den Schienenverkehrslarm nach
Schall 03 durchgefiuhrt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Bereich der
Salzburger Stral3e und der KirchenwegstralRe an den larmzugewandten Fassadenseiten
Beurteilungspegel grél3er als 59 dB(A) tags auftreten. Somit sollten hier Balkone,
Loggien etc. mit aktiven SchallschutzmalRnahmen (z. B. Loggien-/Balkonverglasungen)
geschuitzt werden. An den Grundstiicken entlang der Bahnstrecke 5740 sind die ersten
ca._16 m der Freiflachen westlich der Bahnstrecke von Uberschreitungen der 59 dB(A)
betroffen.

Eine Ermittlung des Schienenverkehrslarms nach der ,alten* Schall03 zeigt in der
vorliegenden Situation, dass ein Beurteilungspegel > 59 dB(A) tags nur im Nahbereich
der Schienentrasse auftritt. Somit werden im gesamten Plangebiet die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Reine und Allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) tags zuverlassig eingehalten. Infolgedessen waren bei der Errichtung der
bestehenden Wohnbebauung mit Aul3enwohnbereichen in Richtung Bahntrasse vor der
Anderung der Berechnungsvorschrift (vor 2015) keine Uberschreitungen ermittelt
worden.

In der Bauleitplanung kdnnen stadtebauliche Abwagungen getroffen werden. Eine
absolute Grenze, die im Rahmen einer Gesamtlarmbetrachtung zu setzen ist, ist erst
erreicht, wenn die verfassungsrechtliche Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung oder zu
Eingriffen in die Substanz des Eigentums uberschritten wird. Gesundheitsgefahrdende
Pegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht werden im vorliegenden Fall nicht Gberschritten.
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Die Auslosewerte der Larmsanierung an bestehenden Schienenstrecken des
Bundesministeriums fur Digitales und Verkehr liegen fir Allgemeine Wohngebiete bei
64/54 dB(A) Tag/Nacht. Diese Werte entsprechen zudem den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV fur Mischgebiete. Bei einem Verkehrslarmpegel von bis zu 64 dB(A)
tags (IGW 16. BImSchV fir Mischgebiete) ist aus immissionsschutzfachlicher Sicht eine
Aufenthaltsqualitat auf AuRenwohnbereichen gegeben.

Da im vorliegenden Fall eire-Bestandsbebauungen vorliegt, welehe-die in der
bestehenden Larmsituation AuRenwohnbereiche entlang der Bahnstrecke realisiert hat
haben und unter Berlcksichtigung der oben genannten Argumentation ist es im Rahmen
der Abwéagung zumutbar ir-der-Abwagung-hinsichtlich dem Schutz der
AulRenwohnbereiche auf den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Mischgebiete
(64 dB(A) tags) abzustellen.

Im 6stlichen Plangebiet verbleibt demnach ein Randstreifen von 4 m zur dstlichen
Plangebietsgrenze mit Uberschreitungen von 64 dB(A) tags. Aktuell befinden sich in
diesem Bereich Grenzbepflanzungen wie Hecken, Straducher und Baume, sodass ein
dauerhafter Aufenthalt in diesem Bereich nicht gegeben und zukiinftig auch nicht
vorgesehen ist. Festsetzungen werden flr die Freibereiche daher nicht formuliert.
Zudem sind die Grundstiicke am dstlichen Planungsgebiet ausreichend grof3, sodass
sich die Bewohner auch auf Freiflachen aufhalten kdnnen, die den Immissionsgrenzwert
von 64 dB(A) einhalten bzw. unterschreiten.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fur die betroffene
Nachbarschaft wurden in einem schalltechnischen Gutachten im Hinblick auf die
Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den MalRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im
Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Verkehrslarms von weniger als 2,1
dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht
erreicht sind.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Ziel-/Quellverkehrs flihrt teilweise zu

Pegelerhéhungen um bis zu 1 dB(A) in der Nachbarschaft. Da sich die Pegelerhéhung_
somit unter 2,1 dB(A) belaufen und das Beurteilungspegelniveau unter 70/60 dB(A)
Tag/Nacht liegt, fiihrt das Planvorhaben zu keinen negativen Auswirkungen in der
Nachbarschaft.

| Anlagenldrm
\ Anlagengerausche innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich lediglich wohnvertragliches Gewerbe, wie z.B.
ein Kosmetikstudio und ein kleines Eiscafé, ohne relevante Gerauschentwicklungen.
Somit kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft ausgehend
von dem Plangebiet.

Anlagengerdusche auBerhalb des Planungsgebiets

AuRBerhalb des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Nahe lediglich
wohnvertragliches Gewerbe und fitaren-fuhrt somit zu keinen Larmkonflikten. Im
weiterem Umgriff liegen im Norden die Gewerbebetriebe innerhalb des Bebauungsplans
~Mitterfelden A“. Aufgrund des Abstandes von Uber 380 m bis zur Plangebietsgrenze ist
hier ebenfalls mit keinen Larmkonflikten zu rechnen.

Sportanlagenlarm

Innerhalb des Plangebiets ist mit keinem Sportanlagenlarm zu rechnen. Es befindet sich
lediglich auf3erhalb des Plangebiets eine Sportanlage. Diese gehen vom Sportplatz des

Fortbildungsinstitutes der Bayrischen Polizei sidwestlich des Plangebiets aus. Es wurde
davon ausgegangen, dass dieser ausschlie3lich im Tagzeitraum und auR3erhalb der
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Ruhezeiten genutzt wird. Durch die Sportanlage werden Beurteilungspegel von bis zu
(gerundet) 55 dB(A) tags im Plangebiet prognostiziert. Somit werden die
\ Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur ein WA eingehalten.

Tiefgaragenzu- und ausfahrten

Um die Nachbarschaft in den Allgemeinen Wohngebieten vor dem Larm ein- und
ausfahrender Fahrzeuge zu schiitzen, werden mehrere Festsetzungen hinsichtlich der
Tiefgaragenzu- und ausfahrten getroffen. So wird festgesetzt, dass Tiefgaragenzu- und -
ausfahrten einzuhausen sind und diese Einhausung eine Schallddmmung von mind. 25
dB aufweisen muss. Die Innenwande der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden
und mussen einen Absorptionskoeffizienten von a500Hz = 0,6 zu aufweisen. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwéasserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der LA&rmminderungstechnik
entsprechen.

Im Ergebnis werden durch die getroffenen Festsetzungen im gesamten Planungsgebiet
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert.

7.13. Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Falls dennoch bei den
Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt oder das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art 1 BayBodSchG).

7.14. Ver- und Entsorgung

Alle relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen liegen am Gebiet an. Das Gebiet ist
durch die 6rtliche Fernwarme erschlossen.

Innerhalb des Planungsgebietes missen Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt
werden.

Hiervon ausgenommen ist die bestehende 110-kV-Bahnstromleitung am ostlichen
Geltungsbereich. Um die Vertraglichkeit der Leitung mit der angrenzenden
Wohnnutzung zu gewdhrleisten, sind der 12,5-m-Gefahrenbereich und der 30-m-
Schutzstreifen nachrichtlich in der Planzeichnung eingetragen. Innerhalb des 12,5-m-
Gefahrenbereichs dirfen Gebaude sowie An- und Aufbauten eine H6he von 446,0 m. U.
NN nicht Uberschreiten. Auch innerhalb des 30-m-Schutzstreifens muss mit
Einschrankungen der Bauhdhen von Bauwerken gerechnet werden. Plane fir alle
Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens missen deshalb durch den jeweiligen
Grundeigentiimer zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange der DB Energie GmbH,
Richelstr. 3, 80634 Minchen, vorgelegt werden. (Siehe Anlage 3 an dieser Begriindung:
Stellungnahme der DB Energie GmbH)

7.15. Bodendenkmaler

Innerhalb des Planungsgebietes oder der naheren Umgebung sind keine
Bodendenkmaler bekannt. Um dennoch den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung
zu tragen wird darauf hingewiesen, dass bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bodendenkmaler zutage kommen kénnen.
Diese unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

7.16. Versickerung von Niederschlagswasser, Schutz bei Starkregenereignissen

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déchern und befestigten Flachen ist auf
den Privatgrundstiicken oberflachig und unter Einhaltung der , Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser*
(TRENGW), die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
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und des Arbeitsblattes DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versicherung von Niederschlagswasser) in den jeweils aktuellen Versionen zu
versickern. Eine Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht ist bevorzugt, um die
Reinigungsleistung dieser Schicht zu nutzen als Beitrag zum Grundwasserschutz. Ist
eine flachenhafte Versickerung nicht mdglich, ist das Niederschlagswasser Uber ein
Mulden-Rigolen-System zu versickern. Der Bau von Sickerschachten ist nur in
Ausnahmefallen zulassig und grundsatzlich zu begriinden.

Um einen Uberflutungsschutz im Fall von Starkregenereignissen zu erreichen, wird eine
Uberhdhung von Rampen zu tiefergelegenen Geb&udeteilen (z.B. Tiefgaragen) im
Einfahrtsbereich und eine Uberhéhung der Oberkanten von Lichtschéchten,
Kellerfenstern und Sparteneinfiihrungen empfohlen.

7.17. Artenschutz

Fur gefahrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre Habitate hat der Geltungsbereich
aufgrund der intensiven baulichen und gartnerischen Inanspruchnahme grundsatzlich
keine nennenswerte Bedeutung.

Es ist jedoch der europdische Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG zu beachten. Diesem
zufolge sind Tétungen oder Stérungen europarechtlich geschitzter Arten sowie eine
Beschadigung oder Zerstérung ihrer Lebensstatten nicht zulassig.

Als entsprechend geschiitzte Tiergruppen kénnen im Geltungsbereich
siedlungsbewohnende Fledermaus- und Vogelarten vorkommen, die zum einen Ritzen
und Spalten an Gebauden oder deren Dachbdden nutzen und andererseits in Gehblzen
Quartiere bzw. Brutplatze haben kdnnen. Hohlenbritende Vogelarten kdnnen in
grolReren Hohlen alter Ba&ume vorkommen, Freibriter bauen ihre Nester in Kronen und
Geast von Baumen und Strauchern. Europarechtlich geschitzte Fledermausarten
kénnen ebenfalls in Baumhdhlen oder —spalten oder in und an Gebauden vorkommen.
Da die Verwirklichung des zukinftig zuléassigen Baurechts eine Rodung von B&umen
und Strauchern sowie den Umbau oder Abriss von Geb&uden mit sich bringen kann, ist
die Auslésung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht vollstandig
ausgeschlossen.

Fur den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass
entsprechende Arten vorkommen. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte
artenschutzrechtliche Untersuchung mit Kartierung vorkommender Arten.

Spatestens mit der Stellung des Bauantrags bzw. bei Freistellung vor Beginn der
Bauarbeiten ist jedoch zu prifen, ob artenschutzrechtlich relevante Lebensraume und
Arten betroffen sein kdnnen.

Des Weiteren gibt es einige Vermeidungsmafl3nahmen, die vor allem eine zeitliche
Befristung fir Rodungs- und Abrissarbeiten beinhalten, damit méglicherweise
vorkommende Arten nicht geschadigt werden. Da damit ein Grof3teil
artenschutzrechtlicher Konflikte von vornherein ausgeschlossen werden kann, sind
diese MalRBnahmen zu beachten:

e Rodung von Baumen ohne Héhlen und von Strauchern auf3erhalb der
Brutzeit von Vdgeln (also nicht zwischen 1. Marz und 30. September),

e Rodung von Baumen mit Hohlen im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte
November. Hier wird eine Begutachtung durch einen Fledermaus-/
Vogelkundler dringend empfohlen.

e Abriss von Gebauden (insbesondere solche mit alteren Verkleidungen,
Spalten, Einschlupfen) im Zeitraum September bis November.

Der Hinweis, dass im Zuge des Bauantrags ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen ist, soll eine angemessene Gestaltung der AuRenanlagen sicherstellen.

8. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
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e Umsetzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung der
bestehenden Bebauung in Kombination mit einer maf3vollen Nachverdichtung und
der Umstrukturierung eines gewerblichen Areals in Wohnungsbau

e Sicherung der vertraglichen Einbindung der Bebauung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung

e Gliederung der Stralenraume, Verbesserung der Durchgriinung des Baugebiets mit
Baumen und Sicherung der bereits vorhandenen vitalen Baume.

Natur- und Umweltschutz, Eingriffsregelung

Die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fuhrt zu keiner
Inanspruchnahme unbebauter Bereiche am Ortsrand oder in der freien Landschaft.
Durch das Verfahren nach § 13a BauGB ist eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht
nicht erforderlich und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Klimaschutz

Nach § 1la Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Diese Ziele wurden im Bebauungsplan durch folgende Festsetzungen beriicksichtigt:

e Eine Zunahme der Bebauungsdichte (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung)
bedeutet ein flachensparendes Bauen und den Erhalt unversiegelter und klimatisch
ausgleichender Freiflachen.

e Die Begrunungsvorgaben gewéhrleisten eine Mindestausstattung des Plangebiets
mit klimawirksamen Vegetationsflachen und Gehoélzen. Ein zusammenhéngendes
Netz aus Baumpflanzungen, Ortsrandeingriinung und begriinten privaten Vorzonen
wirkt sommerlicher Uberhitzung entgegen und tragt zu (Fein-)Staubbindung und
Frischluftbildung bei. Diese Ziele werden auch durch die vorgesehenen
StralRenbdume und durch Dachbegriinung unterstitzt.

¢ Die gestalterischen Anforderungen mit einfachen Dachformen wirken auf kompakte
Baukorper hin und sind damit hinsichtlich méglicher Warmeverluste als giinstig
einzustufen. Zudem unterstiitzt die Ausrichtung der Bauraume geneigter
Dachflachen die Nutzung der Sonnenenergie.

Daten zum Bebauungsplan

Flache Anteil
Umgriff gesamt 33.680 m2 100 %
davon:
Offentliche Verkehrsflache 2.764 m2 8 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3) 30.916 m2 92 %
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Anlage 1:
Gegeniiberstellung Baurecht
Bestand Planung
GrundstUcks- GR GRZ GF GFZ GR GRZ GF GFZ
FI.St.Nr. gréBeinm2  Bestand Bestand Geschosse (inkl. DG) (inkl. DG) Planung Planung Geschosse (inkl. DG) @ (inkl. DG)
2195 2.684
2197 3.876 2.300 0,35 2300 0.35 21025 0,31 4 7.400 1.13
219777 1.102 256 0,23 2 681 0,62 280 0,25 2 745 0,68
2197/10 246 70 0,28 2 186 076 80 0,33 2 213 0,87
2197/9 1.449 2 019 2 742 0,51 300 0,21 2 798 0,55
2200/6 487 87 0,18 2 231 0,48 95 0,20 2 253 0,52
2200/16 237 85 0,36 2 226 0,95 95 0,40 2 253 1.67
2200/17 383 107 0,28 2 285 0.74 120 0,31 2 319 0,83
2200/18 182 86 0,47 2 229 1,26 95 0,52 2 253 1,39
2200/19 357 86 0,24 2 229 0.64 95 0,27 2 253 0,71
2200/20-25 299 0 0,00 0 0 0,00 0 0,00 0 0 0,00
2200/7 802 104 0,13 2 277 0,34 170 0,21 2 452 0,56
2200/33 272 0 0,00 2 0 0,00 0 0,00 0 0 0,00
2200/32 147 64 0,44 2 170 1.16 70 0,48 2 186 1,27
2200/31 101 62 0,61 2 165 1,63 70 0,69 2 186 1,84
2200/30 103 62 0,60 2 165 1,60 70 0,68 2 186 1,81
2200/29 105 62 0.59 2 165 1,57 70 0,67 2 186 1,77
2200/28 106 61 0,58 2 162 1,53 70 0,66 2 186 1,76
2200/2 210 64 0,30 2 170 0,81 70 033 2 186 0,89
2200/10 371 160 0,43 2 426 1.15 160 0,43 2 426 1.15
2200/34 211 83 0,39 2 221 1,05 100 0,47 2 266 1,26
2200/8 259 61 0,24 2 162 0,63 100 0,39 2 266 1,03
2200/5 1.261 133 0,11 2 354 0,28 240 0,19 2 638 0,51
2201/4 364 77 0.21 2 205 0,56 120 033 2 319 0,88
2201/5 430 160 0.37 2 426 0,99 160 0.37 2 426 0.99
2201/6 1.081 100 0,09 2 266 0.25 240 0,22 2 638 0,59
537/224 659 292 0,44 3 1.069 1,62 320 0,49 3 1.371 1.78
537/48 659 234 0,36 3 856 1,30 240 0,36 3 878 1.33
2202/3 5§37 0 0,00 0 0 0,00 0 0,00 0 0 0,00
2202/2 1.085 0 0,00 0 0 0,00 240 0,22 2 ¥ 638 0,59
537/24 496 321 0,65 3 1.125 2,37 330 0,67 3 1.208 2,44
537/49 561 205 0,37 3 750 1,34 250 0.45 3 915 1,63
537/32 865 208 0.24 2 553 0,64 260 0.30 2 692 0.80
2197/5 243 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 0,00
537/5 470 i3 0,24 2 301 0,64 150 0,32 2 399 0,85
537/223 212 64 0,30 2 170 0.80 70 0,33 2 186 0,88
537/222 208 62 0,30 2 165 0,79 70 0,34 2 186 0,90
537/221 263 63 0,24 2 168 0,64 70 0,27 2 186 0,71
537/33 736 189 0.26 2 503 0,68 190 0,26 2 505 0,69
537/31 678 109 0,16 2 290 0,43 150 0,22 2 2399 0.59
| 537/4 664 71 0,11 2 189 0,28 150 0,23 2 399 0,60
2200/9 405 93 0,23 2 247 0,61 100 0.25 2 266 0,66
2200/15 398 95 0,24 2 253 0,63 100 0,25 2 266 0,67
2200/3 410 100 0,24 2 266 0,65 120 0,29 2 319 0,78
2200/4 322 121 0,38 2 322 1,00 120 0,37 2 319 0,99
537/30 623 107 0,17 2 285 0.46 150 0.24 2 399 0,64
537/3 660 118 0,18 2 314 0,48 150 0,23 2 399 0,60
537/2 658 70 Qi1 2 186 0,28 150 023 2 399 0,61
537/43 560 143 0.26 2 380 0,68 150 0,27 2 399 0.71
537/39 382 158 0,41 2 420 1,10 160 0,42 2 426 S|
537/40 250 119 0,48 2 317 1,27 120 0,48 2 319 1,28
537/41 852 135 0,38 2 354 1,00 175 0,50 2 466 1,32
537/42 434 204 0,47 2 543 1,25 200 0,46 2 532 1,23
30.916 8.001 0,26 18.517 0,60 9.080 0,29 27.306 0,88
Anlage 2:

Stellungnahme DB Immobilien und DB Energie GmbH

- Zur Beachtung im Bauvollzug -
Anlage 3:

Stellungnahme DB Energie GmbH
- Zur Beachtung im Bauvollzug -
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