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Abb. 1: Luftbild/Orthofoto Gemeinde Ainring, Ortsteil Ainring 0.M. [3]
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1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplanung ist gema § 1 Abs.
4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

1.1 Landesentwicklungsprogramm
Bayern und Regionalplan 18

Das Landesentwicklungsprogramm  Ba-
yern (LEP) [1] ist das landesplanerische
Gesamtkonzept der Staatsregierung fur die
raumliche Entwicklung und Ordnung Bay-
erns. Es enthéalt Ziele (Z) und Grundséatze (G),
die fachubergreifend die raumbedeutsamen
offentlichen Planungen und Malnahmen
koordinieren.

(G) Grundsatze sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen zu beriick-
sichtigen.

Sie sind von den 6ffentlichen Planungstragern
im Rahmen des ihnen zustehenden Er-
messens bei ihren Planungen und M
nahmen gegeneinander und untereinand
abzuwéagen.

den Gemeindeg und
Planungstragern 198
Planungen und Ma
sind.

stigen offentlichen
leRraumbedeutsamen
en zu beachten

Im Mittelpunkt sollen dabei immer der Mensch
und das generationsubergreifende Wohl des
Landes und der Regionen stehen.

aus [1]

Ziele und Funktionen der Gemeinde Ainring
(LEP, RP)

Insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten
Ziele und Grundsatze des LEP [1] sowie des
Regionalplans (RP) 18 Sudostoberbayern [2]
stehen in Bezug zur vorliegenden Planung
und werden dem Bebauungsplan zugrunde
gelegt.

nach der
Stadt- und

Die Gemeinde Ainring zahlt
Strukturkarte des LEP
Umlandbereich in Verdj
soll ihre Funktion als rei

, Wohnrau-
Olkerungsgruppen
eber die Entwick-
fordern. (LEP Ka-

mangebote
schaffen

galen Entwicklungsachsen, die sich
Rosenheim und Salzburg sowie
en Bad Reichenhall und Freilassing
erstrecken. Der Raum Bad Reichenhall -
Freilassing soll weiter als Regionaler Wirt-
schafts- und Versorgungsraum ausgebaut
werden. Als Teil des grenziberschreiten-
den Raums mit der Osterreichischen Lan-
deshauptsadt Salzburg kann er geeignete
Funktionen in den Bereichen Wohnen sowie
Freizeit und Erholung Gibernehmen. Die Ziel-
setzungen des Bebauungsplans stimmen mit
diesen Funktionsvorgaben Uberein.

Das Oberzentrum ,Salzburg” ist durch die
hdchste Dynamik aller ¢sterreichischen Bal-
lungsraume gekennzeichnet und préagt die-
sen Stadt- und Umlandsbereich. Die Be-
ziehungen gehen jedoch nicht einseitig von
Salzburg aus. Die Verflechtungen mit den
bayerischen Nachbargemeinden resultieren
vor allem in positiven Auswirkungen auf die
Wirtschaft der Region. Die Nahe bringt je-
doch auch Belastungen vor allem hinsichtlich
Wohnen, Siedlungsentwicklung sowie Natur
und Landschaft (RP All Zu B 3.2).
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Kapitel 5.1 (G) des LEP fordert in diesem Zu-
sammenhang grundséatzlich den Erhaltund die
Verbesserung der Standortvoraussetzungen
fur die bayerische Wirtschaft. Der Bebauungs-
plan fordert gezielt die Weiterentwicklung der
gewachsenen ortlichen Wirtschaftsstruktur,
indem sowohl Neuansiedlungen unterstitzt
als auch die Voraussetzungen zum Erhalt be-
stehender Betriebe geschaffen werden. Ins-
besondere die Standortvoraussetzungen fir
eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft
werden hierbei erhalten und verbessert.

In allen Teilen der Region kommt dem Tou-
rismus und der Erholung eine besondere Be-
deutung zu. Tourismus und Erholung sind so
umweltvertraglich wie moglich zu gestalten.
In den Tourismusgebieten vor allem im Stiden
der Region sollen in besonderem Mal3e Be-
eintrdchtigungen durch Larm und Abg
vermieden werden. Vor allem in den Kur
soll die Luftqualitat gesichert werden (vgl.
18 B VI 2 G). Alpenraum und Al

Rechnung
B VI 2.4 G).

Bei Bertcksichtigung der nachstehenden
Belange kann die Errichtung des Landhotels
bzw. die Veranderung und Erweiterung des
bestehenden Hotels ,Rupertihof* diesen rau-
mordnerischen Festlegungen grundsatzlich
Rechnung getragen werden.

In der Kombination mit MaRnahmen zum Er-
halt bzw. zur Férderung von Wohnraum kon-
nen so Arbeithnehmer in der Region gehalten
werden. So wird dem Grundsatz 1.1.1
ach insbesonde-
bedarfsgerechte

Bereitstell
platzen, owie Einrichtungen
rge und zur Versorgung
enstleistungen, wo zur Si-
rsorgung erforderlich auch
haffen oder erhalten werden.
Planaufstellung in stadtebaulich
er, infrastrukturell voll erschlosse-
Lage kann auch dem Grundsatz 1.1.3
s LEP Rechnung getragem werden, wel-
cher fordert den Ressourcenverbrauch in
allen Landesteilen zu vermindern und auf ein
dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes
MaR zu reduzieren. Unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen. Der
Erhalt einer dauerhaft funktionfahigen dorfli-
chen Siedlungs- und Nutzungsstruktur unter
Verwendung und Ausbau der bestehenden

Abb. 2: Karte 1 - Raumstruktur Regionalplan Region Siidostoberbayern o.M. [2], bearbeitet



Infrastrukturen als malfgebliches Ziel des
Bebauungsplan entspricht dabei auch dem
Grundsatz, wonach dieFunktionsféhigkeit der
Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Ver-
sorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen
unter Berlicksichtigung der kiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung und der 6konomischen
Tragfahigkeit erhalten bleiben soll (LEP Ka-
pitel 1.2.6 (G)).

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an
der charakteristischen  Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume
der Region ausgerichtet sein (vgl. RP 18 B
Il 2 G). Grundsatzlich ist bei Neubauten auf
eine schonende Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild zu achten (vgl. LEP 7.1.1
G,RP18B121Z Bl 3.12). Un diesen
raumordnerischen Erfordernissen gerecht zu
werden, sind u.a. die Anordnung, Héhenent-
wicklung und Gestaltung der Baukdrper in
Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbe-
hérde so vorzunehmen, dass die negativ

Auswirkungen der geplanten Neubauten a

| Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

|:| Allgemeiner landlicher Raum
& Landlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen

D Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

I]:D:D Kreisregionen
m]]]]]]mm]]m Einzelgemeinden

Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

die charakteristische Siedlungsstruktur so
gering wie moglich gehalten werden sowie
eine optimale Integration in das Orts- und
Landschaftsbild erreicht wird. Ob durch die
Gesamtuberplanung des Planbereichs als
Dorfliches Wohngebiet den baurechtlichen
Anforderungen der Einzelvorhaben und den
Vorgaben des Flachennutzungsplans Rech-
nung getragen wird, sollte mit der unteren
Bauaufsichtsbehérde abgestimmt werden.

Die Planung entspric

raumordnerischen einer
an den demogrégui del an-
gepassten, und auf
die ausgerichteten

LEP1.217,3.1.1

Abb. 3: LEP Anhang 2 Strukturkarte, Ausschnitt Region 18, 0.M. [1], bearbeitet
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Erfordernissen in besonderer Weise und wer-
den landesplanerisch begruft.

Nach Grundsatz 1.2.1 des LEP sind die
raumstrukturellen Voraussetzungen flr eine
raumlich mdglichst ausgewogene Bevdlke-
rungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen. Das Ziel 1.2.1 des
LEP fuhrt ergénzend aus, dass der demogra-
phische Wandel bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten ist, was
vorliegend insbesondere durch Auswei-
sung von Flachen fir doérfliches Wohnen
mit vertraglichem Gewerbe sowie durch die
Schaffung von Fachen flir Seniorenwoh-
nen gewahrleistet wird. Damit kann auch
den Grundsatzen aus Kapitel 1.2.2 des LEP
Rechnung getragen werden, welche eine R4
duzierung der Abwanderung vor allem |
Bevolkerungsgruppen einfordern. Hierzu S
len bei raumbedeutsamen Plan
MaRnahmen die Moéglichkeiten zur
und zum Erhalt von dauerhafie

| AusDs

P erfassten Grund-
insbesondere der flachen-
deckenden u darfsgrechten Vorhaltung
sozialer Einrichtungen und Dienste der Da-
seinsvorsorge, soll durch Neuaufstellung des
Bebauungsplans entsprochen werden. Dies
gilt in besonderer Weise fur Pflegeeinrichtun-
gen und -dienstleistungen.

Entsprechend den Forderungen in Kapi-
tel 1.3.2 (G) des LEP werden trotz der ge-
planten stadtebaulichen Erganzung beste-
hender Siedlungsstrukturen im Sinne der
moderaten Nachverdichtung klimarelevan-
te Freiflachen in Form von Grunstrukturen
und Wasserflachen dauerhaft erhalten und
planungsrechtlich gesichert. Auch dem Prin-
zip Innen- vor AuRenentwicklung nach Kapitel

3.2 des LEP bzw. den Zielen aus Kapitel B
Il 3 des RP bzgl. Vermeidung von Zersied-
lung wird entsprochen, diesbezlglich wird
auf Kapitel 2.3.2 der Begrindung verwiesen.
Dem Anbindegebot nach Kapitel 3.3 des LEP
wird insofern entsprochen, als durch den
Bebauungsplan lediglich Neubauvorhaben
in siedlungsintegrierter Lage zulassig wer-
den. Dies entspricht auch den Forderungen
aus den Grundsétzen in Kapitel A 1 2.1 bis

tigen, die es zu erhalten und verbessern gilt.
Diese Raume sind daher von einer mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden
Nutzung freizuhalten. Nutzungsénderungen
von Uberschwemmungsgebieten und Hoch-
wasserrickhalteraumen bedurfen wirkungs-
gleicher AusgleichsmalRnahmen (RP B | 2.4

(2)).
aus [1] und [2]

1.2 Arten-und
Biotopschutzprogramm Berch-
tesgadener Land

Das Arten- und Biotopschutzprogramm
Berchtesgadener Land (ABSP), Stand Janu-
ar 2014 [4] stellt den Gesamtrahmen aller fur
den Arten- und Biotopschutz erforderlichen
MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dar. Es ermdglicht eine
fachlich abgestimmte Darstellung und Um-
setzung der Ziele des Naturschutzes.

Im ABSP ist fur das Planungsgebiet kein
Schutz- oder Entwicklungsgebiet vorge-
sehen. Sldwestlich des Planungsgebiets



ist entlang des Muhlstetter Grabens eine
gewasserabhangige ABSP-Flache (Nr. 114)
kartiert.

1.3 Fachinformation Naturschutz /
Artenschutzkartierung Bayern

Das  Planungsgebiet liegt in  der
Entwicklungszone des ,Biosphérenreser-
vats Berchtesgadener Land“ (UNESCO-BR-
00001).

Im Planungsgebiet befinden sich Teilflachen
des Landschaftsschutzgebiets ,Schutz des
Ulrichshogl, Gemeinde Ainring“ (Nr. 292).

AuBerhalb des Planungsumgriffs liegen im
Nordwesten die Landschaftsschutzgebiete
JAinringer und Peracher Moos* und im Nord-
osten das Vogelschutzgebiet ,Salzach / Inn®,
sowie das FFH-Gebiet ,Salzach / Unterer
Inn*®.

Die Kartierungsergebnisse aus der Arte
schutzkartierung Bayern (ASK) werden i
Rahmen der Erstellung der spezi
schutzrechtlichen Priifung (saP

chennutzungsplan der Gemeinde Ainring
[5] wurde neu aufgestellt. Am 18.02.2020
wurde der Feststellungsbeschluss gefasst.
Mit Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP
893-2018, wurde der Flachennutzungsplan
in der Planfassung vom 18.2.2020 durch

das Landratsamt Berchtesgadener Land
genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom
01.12.2020 bekannt gemacht.

Die Flachen im Geltungsbereich werden
als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
und Dorfgebiet (MD) nach 8§ 5 BauNVO
dargestellt. Teilflachen im Westen werden
als Flache fur den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung Haus der Kultur bzw. Kin-
dergarten dargestellt. Neben Kennzeichnung
der Verkehrsflachen finden sich erganzend
nachrichtliche Ubernahmen zu Schutz- und
Uberschwemmungsgebieten im sudlichen
Plangebiet. Hinweislich aufgenommen fin-
den sich zudem Wander- und Radwege, die
das Plangebiet von Norden nach Siden und
Westen nach Osten kreuzen.

dessen rechtskra
hingewiesen.

nte Darstelllungen
utzupgsplans. Somit wird dem

eltungsbereich der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A Sud“ umschlief3t
teilweise Flachen des Geltungsbrereichs
der noch rechtskraftigen Fassung mit deren
rechtskraftigen Anderungen teilweise und
geht in Teilbereichen auch dartber hinaus.
Der rechtskraftige Bebauungsplan wird durch
die Neuaufstellung in dessen Geltungsbe-
reich ersetzt.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich
der Neuaufstellung befinden sich keine wei-
teren Bebauungsplane. Im naheren Umfeld
exisitieren o6stlich des Plangebiets jedoch
der Bebauungsplan ,Hofhuberanger” und der
Bebauungsplan ,Ainring Stadtweg“. Nord-
westlich des Plangebiets befindet sich der
Bebauungsplan ,SO Camping“.
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Abb. 4: Ausschnitide N ngsplan Gemeinde Ainring, 0.M. [5], bearbeitet

Zeiche

Bereich Sied|

""""""" Geltungsbereich aktueller Bebauungsplane

Uberschwemmungsbereiche
(gefahrdete und in den letzten Jahren betroffene Bereiche laut Feuerwehr Ainring)
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2 Allgemeines

2.1 Anlass und Zweck

Die Gemeinde Ainring plant den rechtswirk-
samen Bebauungsplan Ainring A aus dem
Jahr 1995 anzupassen bzw. ganzlich neu
aufzustellen. Die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Ainring A wurde zunéachst
fur das gesamte Plangebiet gestartet, um
eine ganzheitliche Betrachtung zu ermdog-
lichen, beispielsweise fur die verkehrlichen
Auswirkungen.

Um Teile des urspriinglichen Bebauungsplans
JAinring A“ weiter zu behandeln, beschloss
die Gemeinde Ainring, den sudlichen Teil des
BBP abzutrennen und als eigenstandigen Be-
bauungsplan ,Ainring A Stud“ weiterzufthren.

Die Bebaubarkeit des Plangebiets soll neu
definiert bzw. flexibilisiert werden, um die
Dorflage einerseits in ihrer Grundstruktur
zu erhalten und andererseits stadtebaulich
zu erganzen, nachzuverdichten und neu zu
ordnen.

Die Umstellung erfordert aber auch eine Ver-
fahrensumstellung auf § 13 a BauGB, also
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

plan im beschleunigten Werfal¥en
werden, wenn di uldQsige

im Sinne des § 19 t mehr als
20.000 m2 be Bebauungsplan —
bei einer flache von 20.000
bis 70. rschlagiger Prufung

Abb. 5: Luftbild [3] mit Geltungsbereich des BBP 0.M.
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unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben wird.

Der Bereich des rechtswirksamen
Bebauungsplans ,SO Camping“ wird bei der
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ainring
A Sud*“ weiterhin nicht im Geltungsbereich in-
tegriert. Die Bereiche des Hotelprojekts am
.Neuwirtsgrundstiick” sowie das Bettenhaus
am Hotel ,Rupertihof* werden aus dem Ver-
fahren ausgegliedert.

Von zentraler Bedeutung, vor allem auch fur
die bereits ansassige Bevolkerung im Orts-
teil Ainring, sind die Auswirkungen der Pro-
jekte auf die verkehrliche Situation und u.a.
damit zusammenhangend auf die Larmsitua-

Fur den Bebauungsplan wurde d4
Verkehrsuntersuchung durchgefuhr

tungsnachweise
der geplanteg A und Prognose-

durchzufiihren.

onnen Erkenntnisse wur-
missionsschutzgutachten
zum Bebauungsplan zugrundegelegt. Die-
ses berlcksichtigt auch weitere immissions-
schutzrechtliche Belange, z.B. bestehenden
Anlagenlarm oder auch die Genehmigungs-
situation am Dorfpark/Freilichtbtihne.

Besonderer Bedeutung kommt dartber hin-
aus dem Landschaftsbild zu. Insbesondere
im sudlichen Bereich des Plangebiets gilt es
das angrenzende Baudenkmalensemble zu
berlicksichtigen und ebenso die besondere
Historie des Grundstiickes. Seinerzeit war
ja hier das pragende Dorfzentrum mit Altwirt
und Saal.

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A Sid" umfasst ca.
73.495 m2. Der Geltungsbereich entspricht
nicht deckungsgleich dem Geltungsbereich
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans,
da wie vorstehend beschrieben aktuelle Ent-
wicklungen im Plangebiet beriicksichtigt wer-
den missen. Die Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans werden mit
der Neuaufstellung vollstandig auRer Kraft
gesetzt.

Die Neuaufstell@ing d& B@auungsplans mit
integrierte rdnyglsplan soll insbe-
sondere die n ngestrebten Ziele fur
ket raumlich umsetzen und

Das@vorbegchriebene Bauprojekt fur eine
ohnanlage (siehe Anhang in Kapi-
soll auf Grundstick FIL.Nr. 101 der

nungen, 10 Appartments in einer ambulant
betreuten Wohngemeinschaft und 4 Woh-
nungen fur Mitarbeiter entstehen. Als Wohn-
gebaude ist dieses Vorhaben in einem Dorfli-
chen Wohngebiet nach § 5a Abs. 1 BauNVO
zulassig. Die Gemeinde Ainring konnte das
Grundstiick inzwischen erwerben und ist
Eigentimer.

Bestehende Grinstrukturen im Planungs-
umgriff sind zu erhalten und auch aus
artenschutzfachlichen Griunden (Trittstein-
und Verbindungsfunktion, Leitstrukturen) zu
schutzen. Die Vorgaben der Grinordnung
sind zu beachten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zusammen-
fassend dargestellt:

*  Der in der Planzeichnung mit MDW ge-
kennzeichnete Bereich wird nach 8 5a
Abs. 1 BauNVO als Doérfliches Wohnge-
biet festgesetzt. Zulassig sind bauliche
Nutzungen nach § 5a Abs. 2 BauNVO,
ausnahmsweise zulassig sind Nutzun-
gen nach § 5a Abs. 3 Nummer 1 und 2



BauNVO. Die in § 5a Abs. 3 Nummer 3
BauNVO aufegfiihrten Ausnahmen sind
kein Bestandteil des Bebauungsplans
(gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

* Im gemaf Planzeichnung als Flache fur
Gemeinbedarf gekennzeichneten Be-
reich sind Nutzungen bzw. Einrichtun-
gen und bauliche Anlagen gemali fest-
gesetzter Zweckbestimmung zulassig.

* Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
sind durch Baugrenzen im Plan
festgesetzt.

* Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-/
Abfahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.

* Abstandsflachen: Die Geltung
stimmungen des Art. 6 Abs.
BayBO wird angeordnet.

. Bauweise: Die Gel

2.2 Lage

Das Plangebiet befinde inder Gemeinde
Ainring im Landkreis Berchtesgadener Land,
Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
umfasst gesamt ca. 7,35 ha ohne externe
Ausgleichsflachen. Die Grundstlicke befin-
den sich grof3tenteils in Privatbesitz, einzel-
ne Grundstucke, befinden sind im Besitz der
Gemeinde Ainring.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch
ein bestehendes Waldgebiet begrenzt. Zen-
tral im Plangebiet verlaufen die Dorfstral3e
sowie die StraRe Am Alten Schulhaus. Im
Zentrum des Geltungsbereichs umfasst die-
ser die gesamte Siedlungsflache der Dorfla-
ge Ainring.

Nordlich setzt sich das Dorfgebiet fort und
ostlich des Plangebiets schlieen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Stden des
Plangebiets befinden sich der Dorfpark und
das Ensemble um die teilweise denkmalge-
schitzte Bautengruppe der Ainringer Pfarr-
kirche St. Laurentius, des Pfarrhofs mit der
Pfarrokonomie bzw. der ehemaligen Schule,
die abgesondert von den weiteren Anwesen
des Ortes am Ainringer Kirchberg liegen.

ler Strafl3e verlauft
und wird von ihm im

umfasst folgende
ern der Gemarkung Ainring:

56, Flur-Nr. 61/2, Flur-Nr. 61/5,
lur™Ir. 61/6, Flur-Nr. 61/7, Flur-Nr. 61/8,
Flur-Nr. 61/9, Flur-Nr. 61/10, Flur-Nr. 61/11,
Flur-Nr. 61/12, Flur-Nr. 61/13, Flur-Nr. 61/14,
Flur-Nr. 61/15, Flur-Nr. 65 (Tfl.), Flur-Nr.
65/1, Flur-Nr. 66/1, Flur-Nr. 77, Flur-Nr.
77/1, Flur-Nr. 77/2, Flur-Nr. 77/3, Flur-Nr.
77/4, Flur-Nr. 77/5, Flur-Nr. 77/6, Flur-Nr.
77/11, Flur-Nr. 79, Flur-Nr. 82/1, Flur-Nr.
82/2, Flur-Nr. 82/3, Flur-Nr. 83, Flur-Nr. 83/1,
Flur-Nr. 87, Flur-Nr. 87/2, Flur-Nr. 101/3,
Flur-Nr. 101, Flur-Nr. 101/1, Flur-Nr. 101/2,
Flur-Nr. 104, Flur-Nr. 104/1, Flur-Nr. 104/2,
Flur-Nr. 106/3, Flur-Nr. 107, Flur-Nr. 108,
Flur-Nr. 109/2, Flur-Nr. 109/3, Flur-Nr. 111,
Flur-Nr. 370/12 (Tfl.), Flur-Nr. 418/1, Flur-Nr.
418/2, Flur-Nr. 418/3, Flur-Nr. 418/5, Flur-Nr.
419/3, Flur-Nr. 419/4, Flur-Nr. 888/2, Flur-Nr.
890 (THl.), Flur-Nr. 890/2.
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2.3 Planungsrecht

2.3.1  Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzV), vom
Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), z
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Fassung der Bekanntmac @

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792)

2.3.2  Vorrang der Innenentwicklung
Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans handelt es sich um einen
geschlossenen Siedlungsbereich der Dorfla-
ge Ainring.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sollen die Voraussetzungen fir eine

stadtebauliche Weiterentwicklung der Dorfla-
ge unter Berlcksichtigung bestehender Bau-
anfragen erfolgen.

Im Falle des geplanten Seniorenwohnheims
handelt es sich um ein vormals mit einem
zwischenzeitlich abgebrochenem Wirtshaus
einschlie3lich dessen Nebengebduden be-
bautes, derzeit brachliegendes bzw. als Stell-
platzflache zwischengenutztes innerdrtliches

ohnen flllt eine
egebiet, fur die
d langfristig neben
in Ainring auch ,Satelliten-
Ortsteilen der Gemeinde

inne einer Schaffung stadtebaulicher
hverdichtungsmoglichkeiten und einer
seitigung struktureller Defizite, eine Flexi-
ilisierung und Modifizierung der zulassigen
baulichen Nutzung vorgesehen. Hierbei wer-
den auch offentliche Nutzungen wie Stellplat-
ze neu integriert.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
wurde somit das gesetzlich verankerte Ziel
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung und der Vorrang der Innenentwicklung
im Sinne der § 1 Abs. 5, 1a Abs. 2 BauGB
berucksichtigt.

2.3.3 Bodenschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingeflug-
te Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung ge-
tragen werden. Die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
soll reduziert werden.

Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans handelt es sich um bereits
beplante Flachen in stadtebaulich integrierter
Lage mit unmittelbarer Anbindung an beste-
hende ErschlieBungsstrukturen. Es kommt
zu keinen Flachenausweisungen aufRerhalb



bereits planungsrechtlich gesicherter bzw.
faktisch bebauter Siedlungsbereiche, die
umgebenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sowie anderweitigen Grinflachen
werden geschont.

2.3.4  Klimaschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingeflg-
te Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in
der Abwagung verstarkt berlicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Maflnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpas-
sung an zukinftige klimawandelbedingte Ex-
tremwetterereignisse und MalRnahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung d
CO,-AusstolRes und die Bindung von C
aus der Atmosphére durch Vegetatio

Durch die zum Vorrang der Inne
und zum Bodenschutz bereits
ten Aspekte des Flac
Neuaufstellung eines
siedlungsintegrierter
schlossener Lage wi
Klimaschutz Rechnun
tentstehungsge
von Bebauung freigeh

etragen, da Kaltluf-
rischluftschneisen
werden kdnnen.

Baugebietsausweisungen und der damit ein-
hergehende Flachenverbrauch bzw. die Fla-
chenversiegelung werden verringert, der lo-
kale Klimaschutz wird gefordert.

Einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz
leisten die Festsetzungen der Grunordnung,
welche neben dem Erhalt bestehen-
der Grinstrukturen auch flachenbezoge-
ne Baumpflanzungen sowie Mallnahmen
zur Ortsrandeingriinung mittels Baum- und
Strauchecken vorsehen.

2.3.5 Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplan Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ainring
[5] wurde neu aufgestellt. Am 18.02.2020
wurde der Feststellungsbeschluss gefasst.
Mit Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP
893-2018, wurde der Flachennutzungsplan
in der Planfassung vom 18.2.2020 durch

das Landratsamt Berc dener Land
genehmigt. Dies wurd latt vom
01.12.2020 bekannt ge

Auf Kapitel 1.4 wird i erwiesen

Begriindung

BBP
YAinring A Sad

17



Begriindung

BBP
YAinring A Sad”

18

3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

311 Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Naturraum-
Haupteinheit (Ssymank) ,Voralpines Moor-
und Hugelland“. Es ist der Naturraumeinheit
(Meynen/Schmithiisen et al.) des ,Salzach
Hugellandes® und der Untereinheit der
~Jungmorénenlandschaft des Salzach-Hu-
gellandes" zuzuordnen [8].

3.1.2 Geologie und Bdden / Altlasten
Im westlichen Teil des Plangebiets befindet
sich vorherrschend Braunerde, gering ver-
breitet ist auch Parabraunerde aus kiesfuh-
rendem Lehm Uber Schluss- bis Lehmkies
vorzufinden. Im Osten des Plangebiets
miniert fast ausschlie3lich Braunerde
Verwitterungslehm (Flussmergel) Uber
bonatsandkies bis -schluffkies (Sc

keiten angetroffe
eine Altlast hin nv@ziglich das
Landratsamt ¢Bé er Land oder
{ Traunstein zu

Durch die Dipl"&@ol. F. Ohin GmbH wurden
Baugrunduntersuchungen zu dem Bauvor-
haben Seniorenwohnen durchgefiihrt. Das
Gutachten vom 29.09.2022 der Dipl. Geol. F.
Ohin GmbH wurde zum Seniorenwohnheim
auf Grundstuck FI.Nr. 101 erstellt. Die Son-
dierungen im Rahmen der Untersuchung er-
gaben eine Schichtenfolge von Mutterboden,
Auffullung. Verwitterungslehm und letztlich
Sandstein. Der Mutterboden bedeckt das ge-
samte Geléande in einer Dicke von 0,10 - 0,20
m. Darunter folgen Auffillungen die im Be-
reich der abgebrochenen Gebéaude bis in 1,4
m Tiefe reichen. Im restlichen Gelande liegt
die Unterkante der Auffullungen bei 0,40 -
0,80 m Tiefe. Sie bestehen Uberwiegend aus

einem stark sandigen und stark schluffigen
Fein- bis Grobkies in dem auch Bauschutt,
Holz, Glassscherben, Brandschutt und an-
dere Fremdbestandteile zu finden sind. Auch
Betonbldcke von bis zu 1,5 m Durchmesser
konnten gefunden werden. Aufgrund dieser
Zusammensetzung ist diese Schicht als nicht
tragfahiger Boden einzustufen, bei der mit
Bodenverunreinigungen gerechnet werden
muss. Sie ist getrennt auszuheben, zu lagern,
zu beproben nac A PN 98 und entspre-
idchicht aus Verwit-
einer Tiefe zwi-
Unterkante reicht
m Tiefe und steigt

uf 1 m Tiefe an. Er besteht
ien und tonigen Schluff mit
esanteil. An der Oberflache
is zu 0,50 m dicke Torfschicht auf-
an der Schichtgrenze zum Sand-
mt es zu Blocken aus verwittertem
dstein mit bis zu 0,50 m Durchmesser. Die
nsistenz ist weich sogar teils breiig. Diese
Schicht ist frostgeféhrdet und nicht tragféhg.
Die Oberkante des Sandsteins befindet sich
im Westen auf einer H6he von 3,10 m unter
Gelande und steigt im Osten auf 1 m unter
Gelande an. Die Tiefe des Sandsteins setzt
sich noch etliche Meter fort. Die Schicht be-
steht aus Wechsellagerungen von Sandstein
und Kalksandstein. Es handelt sich hier um
einen tragfahigen Baugrund.

Wasser wurde in einer Tiefe von 1,20 m unter
Gelande gefunden. Hierbei handelt es sich
um aufgestautes Sickerwasser in der kiesi-
gen Auffillung. Ein Grundwasserleiter exis-
tiert nicht. Die verschiedenen Bodenschich-
ten sind als gering durchlassig bis nahezu
undurchlassig einzustufen wodurch eine Ver-
sickerung nicht moglich ist. Mit einem Aufstau
des Grundwassers bis zur Gelandeoberkan-
te muss gerechnet werden.

aus [15]



3.1.3 Klima/ Luft

Klima

Der Luftstrom des Plangebiets in Voralpen-
lage bewegt sich die Berghange westlich
des Geltungsbereichs talabwarts. Der Muhl-
statter Graben lenkt hier teilweise den Luft-
strom entlang des Bachlaufs. Die offene Be-
bauung sorgt fir eine gute Durchliftung des
Plangebiets.

Die groR¥flachigen Walder und landwirtschaft-
lichen Nutzflachen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsgebiets sorgen fir einen
mikroklimatischen Kihleffekt, welcher spezi-
ell an Hitzetagen gesundheitsférderlich wirkt.

Aktuell ist kein Klimagutachten fur das Bear-
beitungsgebiet veranlasst.

Das Klima in Ainring ist mild sowie allge-
mein warm und gemaRigt. Der Niederschlag
in Ainring ist hoch, auch wahrend des tr.
ckensten Monats. Die Klassifikation des K
mas nach Képpen und Geiger lautet
Ainring herrscht im Jahresdurchsch
Temperatur von 8,9 °C. Die ja
derschlagsmenge betragt im D
1158 mm.

aus [11]

Geriche

Im Umfeld des ts bestehen keine
Geruchsvorbelastunge™@ie Beurteilung von
Geruchen aus Giulleausbringung auf um-
gebenden landwirtschaftlichen Flachen ist
gemal dem Kommentar zu Anhang 7 der
TA Luft ist bei der Bewertung der Gesamtbe-
lastung im Rahmen der Regelfallbeurteilung
nicht erforderlich.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Vorbelastungen durch Luftschadstoffe. Die
offene Baustruktur und die unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden Kaltluftentste-
hungsgebiete tragen zu einem aureichenden
Luftmassenaustausch im Geltungsbereich
bei.

3.1.4  Hydrologie

Das Plangebiet liegt teilweise im faktisch er-
mittelten Uberschwemmungsgebiet fiir ein
hundertjahrliches Hochwasser (HQ 100) des
Muhlistatter Grabens. Es kdénnen Wasser-
tiefen bis zu 0,20 m, ortlich in Gelandesen-
ken bis 0,80 m auftreten. Die Uberschwem-
mungsgebietsflachen entlang des Muhlstatter
Grabens sind als naturliche Ruckhaltefla-

wasserrickhaltung
sentlich beeintrachti

friedungen ist hier
ass kein Querriegel zur

lusst. GemaR § 78 Abs. 3 WHG
ilige Auswirkungen auf Ober- und
ger sowie eine Beeintrachtigung des
enden Hochwasserschutzes zu ver-
meiden und Bauvorhaben im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten in hochwasser-
angepasster Bauweise herzustellen.

Die sudlichen Teilflachen des Plangebiets
sind entsprechend auch bei einem Extrem-
hochwasser (HQextrem) von Uberflutung
durch Ausuferungen des Muhlstatter Gra-
bens betroffen. Es kénnen auch fiir diesen
Fall Wassertiefen bis zu 0,20 m, ortlich in
Gelandesenke n bis 0,80 m auftreten. Das
Freihalten geeigneter Hochwasser-Abfluss-
korridore fur ein HQextrem, z.B. entlang des
Muhlstéatter Grabens, ist zu bericksichtigen.
Eine zusatzliche bauliche Entwicklung in die-
sen Bereichen kann das Gefahrdungs- und
Schadpotential bei Hochwasserereignissen
erhohen. Deshalb wird in den Uberschwem-
mungsflachen des HQextrem eine hochwas-
serangepasste Bauweise empfohlen.

Auf 8§ 78c WHG (Heizélverbraucheranlagen
in Uberschwemmungsgebieten und in weite-
ren Risikogebieten) wird hingewiesen.
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Durch das Ingenieurbiro aquasoli wurde ein
hydrotechnisches Gutachten mit einer Ge-
fahrdungsanalyse zum Muhlstétter Graben
fur das Seniorenwohnheim auf den Grund-
sticken FI.Nr. 101 und 101/3 erstellt. Schon
fur die Bestandssituation zeigt sich, dass der
Muhlstatter Graben nicht die bendtigte Leis-
tungsfahigkeit hat um ein HQ, schadlos
im Gerinne abzufiihren. Ein Abflussast bild-
det sich am Beginn der Ulrichshdgler StralRe
parallel zum Muhlstatter Graben der flachig
in den Siedlungsbereich nach Siidosten ab-
flieRt. Befinden sich hier keine Hindernisse
ergeben sich Flietiefen von ca. 0,10 m bis
0,15 m. Senken und Mulden werden durch
das Wasser gefillt und weisen daher tiefere
Werte auf. Die Gebaude quer der Stromungs-
richtung wirken aufstauend. Ein zweiter Ast
bildet sich in nordwestlicher Richtung auf

onsraumverlust

aus [7]
Ein wel technisches Gutachten mit
Starkregenbe ung fiir Bereich des Seni-

orenwohnheims auf Grundstiick FI.Nr. 101
des Ingenieurbiros aquasoli vom 16.11.2023
kommt zum Ergebnis, dass wild abflieRendes
Oberflachenwasser den teils steilen Hangla-
gen westlich des Geltungsbereichs folgend in
Richtung des Plangebiets ablauft.

Im Bereich des Seniorenwohnheims ergibt
sich hierdurch im Ist-Zustand eine Fliel3tiefe
von bis zu ca. 0,2 m der weiter nach Westen
abflie3t wobei er zum Teil auf der Ulrichshog-
ler Stral3e nordlich des Flurstiicks gebindelt
wird.

aus [19]

3.1.5 Biotopstrukturen
Im Plangebiet befinden sich keine kartierten
Biotope.
3.1.6 Griinflachen und Erholung
Zentral im Planungsgebiet befindet sich eine
offentliche Grunflache mit Spielplatz. Des
Weiteren kreuzen im Geltungsbereich Rad-
und Wanderwe Iche einerseits das
Ensemble rund rrkirche in Ainring
ung erschlie3en,
mgebende Land-
schaft und hidQu.a. ichtung des nahege-
Ulrichslgl fihren. Der Muhlstatter
ibt @ seinem jetzigen Zustand

ungsstruktur und die angrenzenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen gepragt. Im
Planungsumgriff befinden sich hauptsachlich
Wohngebaude und nicht stdrendes Gewer-
be mit Schwerpunkt im Bereich Hotel bzw.
Gastronomie. Entlang der Westgrenze des
Planungsumgriffs bildet die dort bestehende
Laubmischwaldflache eine ortsbildpragende
Grunstruktur aus. Der Geltungsbereich ist
daher von Westen her abgeschirmt. Weite-
re Geholzstrukturen finden sich im Bereich
der Offentlichen Grinflache rund um den
Spielplatz sowie am sudlichen Rand des
Planungsumgriffs.

Aus topographischer Sicht fallt das Gelande
von Siudwesten nach Nordosten stark ab, ins-
besondere unmittelbar nach der Waldkante
im westlichen Plangebiet. Auf die Erhaltung
der existierenden Grunstrukturen wird im Be-
bauungsplan explizit Wert gelegt um so zur
Durchgriinung des Plangebiets beizutragen.



3.1.8 Bestehende Strukturen, Nutzun-

gen

Die Flachen des Plangebiets sind groRteils
bereits bebaut und verkehrlich sowie infra-
strukturell erschlossen. Neben der domi-
nierenden Wohnnutzung finden sich auch
gewerbliche Betriebe in der Dorflage. Vor
allem Hotels und Gastronomie pragen die
wirtschaftliche Struktur im Plangebiet. Im
Westen des Geltungsbereichs befinden sich
zudem die Gemeinbedarfsflachen eines Kin-
dergartens und einer kulturellen Einrichtung
(Haus der Kultur). Vorgelagert besteht eine
offentliche Grunflache mit Kinderspielplatz
und Offentlichen Stellplatzen.

3.1.9 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege [10] ist fir den Geltungsbe-
reich weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal
kartiert. Das Ensemble Pfarrkirche St. L
rentius und Umgebung, E-1-72-111-1, gren
unmittelbar an den Planungsumgriff an. Au
Kapitel 6.13 wird verwiesen.

3.1.10 Bevodlkerung

Nachfolgend werden dj
Bestandserhebnung
Untersuchung (Mohl
re AG, Bericht Nr. 70
ber 2023) zus send dargestellt.
Die schalltechnische tersuchung hat
einen groReren Geltungsbereich, als den
der Neuaufstellung des BBP ,Ainring A Sud*
untersucht. Der Nordteil und somit die ge-
planten Bauvorhaben ,Neubau Hotel“ und
~Rupertihof* sind kein Bestandteil mehr des
vorliegenden Bebauungsplans ,Ainring A
Sid“. Zum gesamtheitlichen Verstandnis und
zur Prufung der Funktionalitat beziehen sich
die Ausflihrungen des Gutachtens auf die
gesamte Untersuchung. Auf das Gutachten
wird verwiesen.

Verkehrslarm

Die Schallemissionen wurden auf Grundlage
des Verkehrsgutachtens zum Bebauungs-
plan sowie einer Ortsbesichtigung ermittelt.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen tre-
ten entlang des Rupertiwegs im nordlichen
Plangebiets mit Beurteilungspegeln von bis
zu 56/46 dB(A) Tag/Nacht auf. Im Siuden
des Plangebiets treten die héchsten Beur-
teilungspegel entlang der StraRe Am Alten
Schulhaus wie auch im Prognose Nullfall Be-
urteilungspegeln von bis zu 55/44 dB(A) Tag/
Nacht auf.

Die Orientierungswerte
Dorfgebiete von 60/5
werden im gesamten

ird auf der siche-
ere Schutzniveau
t) mit den Orientie-
5/459dB(A) tags/ herangezo-

/45 dB(A) tags/nachts auftreten.
en im gesamten Plangebiet die

Anlagenlarm auRerhalb des Plangebiets -
Vorbelastung

In der umliegenden Nachbarschaft (auf3er-
halb des Plangebiets) befinden sich die Be-
triebe Richard Dusch Lager und Logistik, eine
Béckerei sowei Hotels. Die entstehenden
mafgeblichen Emissionen (Vorbelastung)
gehen hierbei von der jeweiligen Anlieferung
und von den Nutzungen der Parkplatze aus.
Durch die Vorbelastung kommt es zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 42/38 dB(A) Tag/
Nacht im Plangebiet. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir Dorfgebiete mit 60/45
dB(A) Tag/Nacht sowie die Immissionsricht-
werte fur kurzzeitige Gerauschspitzen (90/65
dB(A) Tag/Nacht) werden zuverlassig im ge-
samten Plangebiet eingehalten.

Durch die kurzzeitigen Gerauschspitzen
kommt es im ndérdlichenTeil des Plangebiets
zu Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A)
im Tag- und Nachtzeitraum.

Somit werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur kurzzeitige Gerauschspitzen fir
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Dorfgebiete mit 90/65 dB(A) Tag/ Nacht in-
nerhalb des Plangebietes nicht Uberschritten.

Anlagenlarm innerhalb des Plangebiets -
Zusatzbelastung

Innerhalb  des  Geltungsbereichs  des
Bebauungsplans befinden sich Hotels im Be-
stand sowie in Planung (Zusatzbelastung).
Des Weiteren befinden sich kleinere Betriebe
wie ein kleiner Lebensmittelmarkt und Unter-
nehmen mit reiner Blronutzung im Plange-
biet. Die maRRgeblichen Schallguellen gehen
von den Parkplatzen der Betriebe sowie teil-
weise den Anlieferungen aus.

In der Nachbarschaft nordlich angrenzend
zum Plangebiet kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 53/47 dB(A) Tag/Nacht
(Gastehaus Ruperti, DorfstraRe 28). Die
Uberschreitungen werden jedoch maBg
lich durch die eigene Nutzung (ob
sche Parkplatze) verursacht. Innerhalb S
Plangebiets kommt es zu Ubersc
der Immissionsrichtwerte der TA
Dorfgebiete mit 60/45 dB(A

n die Immissionsrichtwerte
Dorfgebiete Uberschritten.
MaRgeblich Uberschreitungen ist der
Betrieb selbst sowie der Betrieb des jeweili-
gen anderen.

An der Siudfassade des bestehenden Hotels
Rupertihof kommt es zu Beurteilungspegel
von bis zu 63/40 dB(A) Tag/Nacht. Somit wer-
den im Tagzeitraum die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete mit 60 dB(A) um
3 dB(A) liberschritten. Die Uberschreitungen
gehen mafigeblichen von der hoteleigenen
Gasteterrasse aus, fur die eine Baugenehmi-
gung mit Immissionsschutzauflagen vorliegt.
An dem Neubau Hotel Berger werden Beur-
teilungspegel von bis zu 61/48 dB(A) Tag/
Nacht prognostiziert. Die Uberschreitungen

treten im Nahbereich der Tiefgarage auf
und werden durch die Kfz-Bewegungen der
Hotelgéaste selbst verursacht. Eine ahnliche
Situation liegt bei dem bestehenden Hotel
Schaider im Nachtzeitraum mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 52/48 dB(A) Tag/Nacht vor.
Die maRgebliche Quelle, die zu den Uber-
schreitungen nachts fuhrt, geht von den eige-
nen oberirdischen Stellplatzen aus.

Gebaude Dorf-
on bis zu 68/33

srichtwerte der TA Larm
Tagzeitraum um bis zu
ritten. Maf3geblich fur die

Bestandsgebauden der Firma Holzbau
Protze und der Firma Pdssel zu Uberschrei-
tungen im Tagzeitraum mit Beurteilungspe-
geln von bis zu 64/16 dB(A) Tag/Nacht (Fa.
Protze Holzbau) bzw. 62/28 dB(A) Tag/Nacht
(Fa. Pdssel). An beiden Gebauden ist die
mafRgebliche Quelle, die zu den Uberschrei-
tungen fuhrt, die Anlieferung der Firma Holz-
bau Protze.

Am bestehenden Landhotel Berger im Siiden
des Plangebiets kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 46/32 dB(A} Tag/Nacht.
Somit kdnnen die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur Dorfgebiete mit 60/45 dB(A} Tag/
Nacht eingehalten werden.

GemalR dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ainring befinden sich zwei Bereiche
in der Nachbarschaft in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Immissionsrichtwerte der
TA Larm mit 55 dB(A} kdnnen im Tagzeitraum
zuverlassig eingehalten werden. Im nordli-
chen Wohngebiet werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm mit 40 dB(A) nachts
ebenfalls zuverlassig eingehalten. Im sudli-
chen Wohngebiet treten Beurteilungspegel



von bis zu 41 dB(A) (Stadtweg 1) auf. Verur-
sacht werden die Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm flr allgemei-
ne Wohngebiete (55/ 40 dB(A) Tag/Nacht)
von 1 dB(A) nachts durch die Parkplatzbe-
wegungen der bestehenden Backerei aul3er-
halb des Plangebiets.

Durch die kurzzeitigen Gerauschspitzen in-
nerhalb des Plangebiets werden die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitige
Gerauschspitzen fiur Dorfgebiete mit 90/65
dB(A) Tag/Nacht und fir allgemeine Wohn-
gebiete mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht in der
umliegenden Nachbarschaft (auRerhalb des
Plangebietes) nicht Uberschritten.

Im Nahbereich der Anlieferzenen bzw. ober-
irdischen Parkpléatze im Plangebiet kdnnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm Far
kurzzeitige Gerauschspitzen fir Dorfgebie-
te mit 90/65 dB(A) Tag/Nacht tags einge-
halten werden, jedoch nachts werden die
Uberschritten.

Vertraglichkeit
der TA Larm mit der
wiesen werden muss.

n Anforderungen
arschaft nachge-

aus [17]

Verkehr

Auf die Verkehrsuntersuchung der PTV
Transport Consult GmbH vom 07.07.2022
wird verwiesen.

Im Plangebiet befindet sich eine bereits vor-
handene Straeninfrastruktur die aus der
Dorfstralle, dem Mitterweg, Am Anger, Am
Alten Schulhaus, der Ulrichshogler Stral3e,
dem Rupertiweg und einem Weg 0stlich des
Chalet-Dorfs (SO Camping) der fir bestimm-
te Verkehre zugelassen ist. Die Knotenpunkte

fir den Verkehr enstehen wo diese StralR3en
in die BGL 10 und BGL 18 fiihren.

Die StraRen im Ortsteil werden von circa
240 bis 1.300 Kfz in 24 Stunden befahren. In
den Spitzenstunden liegt der Wert zwischen
20 und 100 Kfz, wobei nur die Ulrichshogler
Stral3e einen Wert von Uber 50 Kfz aufweist.

Die aktuelle Verkehrsituation fiihrt zu einer

punkten im Plangebiet
folgt in Qualitatsstufen

QSV A errei
Verkehr

te pasgiffe
ring sind.

3.1% tenschutz

flaffzen

Furdas Plangebietwurde durch das Bliro natu-
reconsult eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung erstellt.

Darin werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach §44 Abs.1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten (die eu-
ropaischen Vogelarten nach Art.1 Vogel-
schutzrichtlinie, Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie) sowie der Verantwortungs-
arten nach §54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG die
durch das Vorhaben potentiell erfillt werden,
ermittelt und dargestellt. Zudem werden die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine Ausnahme von den Verboten gem. §45
Abs. 7 BNatSchG geprft.

Gemal Abschichtungskriterien und der Ve-
getationsausstattung des Untersuchungs-
gebiets kommen keine Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie innerhalb der
Eingriffsflachen vor (vgl. Listen im Anhang)
oder sind anderweitig vom Vorhaben betrof-
fen.Biotopstrukturen.
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Tiere
Das Untersuchungsgebiet liegt in keinem
FFH- oder Vogelschutzgebiet.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (saP) vom 10.11.2023 wurde
durch das Biro natureconsult Fachburo fur
Oko-Consulting, Landschaftsplanung und
Freilandokologie eine Bestandsaufnahme im
Geltunsgsbereich durchgefiuhrt.

Flederméuse

Die Tiergruppe der Fledermause wurde in
zwei Gruppen erfasst. Die erste Gruppe
bewohnt anthropogene Quartiere wahrend
die zweite natirliche Quartiere nutzt. In der
ersten Gruppe wurden acht Arten im Unter-
suchungsgebiet und durch Sekundardaten
nachgewiesen. In der zweiten Gruppe waren
es 10 Arten.

Amphibien
Als prufungsrelevante Art mit N
im Gebiet ist der Springfrosch (R
atina) zu benennen. Vorko
pflanzungs- und Ruhesta

Anhang IV der FFH-Ric
rechtlich geschutzter A

Abschichtungskrieri
und den Erggbni

Insekten
Nach der Gelandekartierung mit Bewertung
der Lebensraumpotentiale und den vorlie-
genden Sekundardaten ist ein Vorkommen
des Scharlachkafers (Cucujus cinnerabinus)
im Eingriffsgebiet nicht auszuschlielRen.

Vogel
Die Vogel wurden in 4 Gruppen unterteilt.

Die erste Gruppe behandelt Geb&audebriter
mit moglichen Verlusten oder Stérungen an
dauerhaft genutzten Brutplatzen. Hier wur-
den die drei Vogelarten Haus- und Feldsper-
ling sowie Rauchschwalbe gezéhlt.

Zweitens wurden weit verbreitete ungefahr-
dete Arten mit moglichen Stérungen / Ver-
lusten an dauerhafte genutzten Brutplatzen
aus der Gilde der Wald- und Waldrandvo-
gel bzw. Arten des Halboffenlandes erfasst.
Auch hier konnten drei Arten nachgewie-
sen (Grauschnapper, Feldsperling) bzw. als
potentiell vorkommend (Star) festgestellt
werden.

te und ungefahr-

en Brutplatzen aus
- und Waldrandvdgel bzw.

ang | EU-VSRL, mit moglichen Sto-
en/Verlusten an Nahrungs-, Verbund-
d Durchzugshabitaten aus der Gilde der
ald- und Waldrandvogel, des Halboffen-
landes und der dorflichen Siedlungen.Nach-
gewiesen wurden Griunspecht, Kolkrabe,
Mauersegler, Mausebussard, Mehlschwalbe,
Schwarzmilan, Turmfalke, Waldlaubsanger,
Wiesenpieper. Potentiell vorkommend ist der
Habicht einzustufen.

aus [18]

Das Plangebiet ist bereits durch Larm- und
Lichtimmissionen vorbelastet.

Bestehende (bergeordnete Griinstrukturen
(siehe Punkt 1.1.2.8) dienen als Habitat und
Leitlinien fur die ortliche Fauna.



3.2 Flachennutzung und Infrastruk-
tur
3.2.1  Umgebende Nutzung

Nordlich des Planungsgebiets befinden sich
Siedlungsstrukturen, welche im FNP als
Dorfgebiet. sowie untergeordnet als Gewer-
begebiet und Sondergebiet gekennzeichnet
sind. Zwischen diesem und der BGL 10 lie-
gen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Norddstlich des Planungsgebiets liegen als
Dorfgebiete und Allgemeine Wohngebiete
dargestellte Siedlungsbereiche der Ortsla-
ge Ainring. Im Anschluss daran, sowie direkt
Ostlich angrenzend, folgen auch hier landwirt-
schaftliche Nutzflachen, die teilweise die an-
deren Gebiete zur SchwimmbadstraRe (BGL
18) abschirmen. Zwei bestehende Streuobst-
wiesen im Bereich der gemal FNP geplan-
ten Flutmulde und nahe der Stral’e Am Ang
sollen entwickelt bzw. ergénzt werden.

FNP,
sonstige Grinflachen. Aug
stehende Streuobstwies
erganzt werden. Gelp3
eine Flache fur den
Umweltbildungss ulturpark genutzt
wird. Weitere F en Gemeinbedarf
befinden sich stidwes es Planungsum-

griffs (Ensemble um Pfarrkirche).

Westlich des Plangebiets grenzt unmittel-
bar ein Laubmischwald an. Zudem findet
sich hier auch eine Stocksportanlage. Wei-
ters wird auch hier die umgebende Flache
fur landwirtschaftliche Zwecke und sonstige
Grinflachen genitzt.

Nordwestlich des Plangebiets, hinter dem
Wald liegend, befinden sich die Strukturen
des SO Camping.

3.2.2  Nutzung im Planungsgebiet
Auf Kapitel 3.1.8 wird verwiesen.

3.2.3 Verkehr

Zentrale ErschlieBungsachsen im Plangebiet
stellen die Dorfstraf3e in Nord- Siid- Richtung
und die Ulrichshogler StraBe in West-Ost-
Richtung dar. von diesen wiederum zweigen

es Geltungsbereichs sind
- Entsorgungseinrichtungen
sser, Strom, Telekommunikation

cNeitlich genutzten Flachen sind noch
e bestehenden Infrastruktureinrichtun-
gen anzuschlieRen.
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4 Plausibilitatsprufung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans
JAinring A Sud” erfolgt die Ausweisung eines
Dorflichen Wohngebiets (MDW). Gewerbli-
che und landwirtschaftliche Nutzungen sowie
Wohnnutzungen sollen gleichermal3en fir
das Plangebiet erhalten werden. Der Bebau-
ungsplan wird gemal § 13 a BauGB entwi-
ckelt. Die Bebaubarkeit der Grundstticke wird
durch Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundsticksflachen, zu  Nebenanlagen
sowie zur baulichen gestaltung der Vorhaben
neu strukturiert.

Hierdurch soll das bisher auf Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplans bestehen-
de Baurecht wieder geordnet werden und
zukunftige Wohn- und Gewerbeprojekte im
Sinne einer moderaten Nachverdichtung in
stadtebaulich integrierter Lage ermdglicht
werden. Insbesondere durch die Festsetz
gen zur Gestaltung der baulichen Anl
sowie die Festsetzungen der Griinordn
wird der Einbindung des Plangela bzw!
der Einzelvorhaben in den landsc
Kontext und in das Ortshild
tragen, wobei dem Erhalt
tur hoher Stellenwert ei

GemaR Ziel

AuRenentwicklu
Siedlungsentyi
auszurichten.
Verdic Arrondierung zu nutzen,
ulandreserven zu bertck-
sichtigen sowi ch-, Konversions- und Alt-
lastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren.
Die Inanspruchnahme von Bdden mit beson-
derer Bedeutung fur den Naturhaushalt und
die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken. Dies ist vorliegend der Fall,
insbesondere bei dem Bauvorhaben ,Senio-
renwohnen* handelt es sich um die Wieder-
nutzbarmachung oder Aktivierung einer der-
zeit (zwischen-)genutzten Flache. Im Ubrigen
Plangebiet handelt es sich um Zulassigkeit
baulicher Nachverdichtung und Umstruktu-
rierung in bestehendem Siedlungsbereich.

Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund
der leistungsfahigen verkehrlichen und me-
dialen ErschlieRung optimal geeignet, um

flachensparende und somit boden- und Kili-

maschonende  Nachverdichtungsprozesse
zu initiieren.
Standort- und Planungsalternativen sind

unter den gegebenen Gesichtspunkten der
Neuordnung des Baurechts und der Ermog-
lichung verschiedener, groftenteils ortsge-
bundener oder nutzungsstrukturrelevanter
bzw. -synergetischer Bauprojekte planerisch,
stadtebaulich un pebswirtschaftlich nicht
gegeben.

Form von Varian-
e Planung an einem
usgeschlossen ist.

Die Plausi



5 Planungsziele

51 Flachennutzungsplan Ainring

Die Flachen im Geltungsbereich sind im Fla-
chennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) nach
8§ 5 BauNVO sowie als Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVO und Gemeinbedarfsfla-
chen dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht eine geringflugi-
ge Anpassung der Nutzart in ein Doérfliches
Wohngebiet (MDW) vor.

5.2 Ziele des Bebauungsplans

Durch die Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A Sud“ der Ge-
meinde Ainring sollen das geplante Baupro-
jekt ,Senioren-Wohnen“ am ,Altenwirtsgrund-
stick” ermdglicht und die stadtebauliche
Entwicklung der Ubrigen Ortslage zukunftsfa-
hig vorgedacht werden.

Hierbei sind die kommunale Planungen z
Ausbau bestehender Offentlicher Stellplat
flachen zu berlcksichtigen. Weitere Bauan-

trage fur ein Einfamilienhaus auf igb ck

FI.Nr. 104, fUr einen Ausbau de

lungsstandorts der sow&&l durch gewerbliche
Betriebe Arbeits die Guter des tag-
lichen Bedarfs bereits s auch ein vielfal-
tiges Wohnangebot fur alle sozialen und de-

mographischen Schichten ermdglicht.
5.3 Ziele des Grunordnungsplans

Im Rahmen der Grinordnung wird den Be-
langen des Landschafts- und Ortsbilds sowie
der Okologie Rechnung getragen.

Vorrangiges Ziel ist die Einbindung des
Plangebiets in den landschaftlichen Kon-
text sowie die Schaffung bzw. der Erhalt von
Grunstrukturen.
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6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

Der in der Planzeichnung mit MDW gekenn-
zeichnete Bereich wird nach 8 5a Abs. 1
BauNVO als Doérfliches Wohngebiet festge-
setzt. Zulassig sind bauliche Nutzungen nach
§ 5a Abs. 2 BauNVO, im Einzelnen

*  Wohngebéaude,

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebéaude,

* Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohnge-
baude mit entsprechenden Nutzgéarten,

* nicht gewerbliche Einrichtungen und An-
lagen flr die Tierhaltung,

+ die der Versorgung des Gebiets
nenden Laden sowie Schggks
Speisewirtschaften,

+ Betriebe des Beherbe ewagoes,

* sonstige Gewerbebet 4

* Anlagen fur

fur kirchli
heitliche ’

al®ingen sowie
cl¥soziale, gesund-
wecke.

zulassig sind Nutzungen
nach § 5a Abs® ummer 1 und 2 BauNVO,

im Einzelnen

*  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehdri-
gen Wohnungen und Wohngebéaude,

e Gartenbaubetriebe.

Tankstellen sind nicht, auch nicht ausnahms-
weise, zulassig.

GemalR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Anderun-
gen und Erneuerungen der bestehenden
Schreinerei auf FI.Nr. 87/2 im MDW allge-
mein zul&ssig.

Bei der Genehmigung von gewerblichen
Nutzungen im MDW ist darauf zu achten,
dass zusammen mit dem Larmeintrag wei-
terer im MDW vorhandener gewerblichen
Nutzungen die Immissionsrichtwerte beim
nachstgelegenen WA von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts und beim néchstgelegenen
MDW von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
nicht Uberschritten werden.

Im gemal Pla
Gemeinbedarf
sind Nutzung

ung als Flache fur

richtungen und
i3 festgesetzter

nen, Hotels und Gaststatten,
rieben und landwirtschaftlichen
sowie Gemeinbedarfseinrichtun-
orf Ainring Rechnung getragen, je-

Zur Gewahrleistung eines vertraglichen Ne-
beneinanders der unterschiedlichen Nutzun-
gen ist die Einhaltung der einschlagigen Im-
missionsrichtwerte in den nachgeordneten
Genehmigungsverfahren fur die jeweiligen
Neubauvorhaben nachzuweisen.

6.2 MafR der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist in der
Planzeichnung festgesetzt durch die zulas-
sige Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung
mit der Geschossigkeit.

Die zulassige GRZ von 0,3 und 0,4 wird fur
Wohngebiete im Bebauungsplan festgesetzt.

Auf den Grundstiicken mit der FI.Nr. 61/4 und
87/2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die
Grundstlicke werden bereits im Bestand und
zukinftig gewerblich genutzt, wodurch sich
nach der Nutzungsart der Bedarf einer héhe-
ren GRZ gegenuber wohnbaulicher Nutzung
ergibt.



6.3 Uberbaubare
Grundstiicksflachen, Abstands-
flachen, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind
durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen gemal § 23 Abs.
3 BauNVO durch untergeordnete Bauteile
i.V.m. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO durch un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Balkone, Dach-
Uberstande, Erker, Kamine und Vordacher)
um maximal 1,5 m, durch Terrassen um ma-
ximal 5 m und duch Balkone um maximal 3 m
Uberschritten werden.

Garagen und Stellplatze mit ihren Zu- / Ab-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
sind auch auB3erhalb der Uberbaubar
Grundsticksflachen zulassig.

Abstandsflachen

Auf mehreren Grund
gebiet bestehen diggli
standsflachenlberna
Nachbargrundstiicken.

Auf Grundstiick FI.Nr. wird aufgrund der
problematischen ErschlieBungssituation auf
die Festsetzung von Baufenstern sidlich der
Zufahrtsstraf3e verzichtet. Die von Nordosten
zum Grundsttck fihrende Straf3e ist nur ein-
spurig befahrbar und bietet so nicht die Vor-
aussetzungen fur eine weitere Aufsiedlung /
Nachverdichtung in diesen Bereich. Auch auf
eine zusatzliche Uberbriickung des Miihlstat-
ter Grabens in diesem Bereich soll verzichtet
werden.

Die Bebauung auf FI.Nr. 104/1 wird daher
gemal der Bestandssituation auf den
Grundstlcksbereich nérdlich der Erschlie-
BungsstralBe konzentriert Auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 104 werden

aufgrund der besseren Anbindung an die
mehrsprurige Strale Am Alten Schulhaus
Nachverdichtungsmdglichkeiten angeboten.

Bauweise

Die Geltung der Bestimmungen des § 22
Abs. 2 BauNVO wird fir alle Baugebiete
angeordnet.

Abarabungen / Aufschiittungen

nen natirlichen Gelan
sind nur im Bereic/f

vorhandene naturli-
chbargrundstiicke muss
hergestellt werden.

en es handelt sich um hanginteg-
bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache mit einer oder mehreren
hangabgewandten Fassaden, die der Belich-
tung und / oder Entluftung dienen.

Stadtebauliche Kennzahlen:
Nachfolgend werden die stadtebaulichen
Kennzahlen der vorliegenden Planung zu-
sammenfassend dargestellt.

Die Flachen wurden grafisch ermittelt:

Geltungsbereich: 73.495 m?
davon MDW: 63.372 m2
davon Gemeinbedarf: 2.331 m2
davon offentliche Griinflache: 684 m?
davon offentl. Verkehrsflache: 6.640 m?
Uberbaubare Grundst.fl.: 19.127 m?
nicht Uberbaubare Grundst.fl.: 46.576 m?

(Uberbaubar nur durch private ErschlieBungs
flachen sowie durch Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO, sofern nicht gemaR §13
Abs. 4 ausgeschlossen)

Nettobauland: 63.372 m2
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Durch die Festsetzungen zu uberbaubaren
Grundstlcksflachen, Abstandsflachen, zur
Bauweise sowie zu Gelandeveranderungen
i.V.m. den nachfolgend beschriebenen Fest-
setzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
und zur Grunordnung wird die Einbindung
von Bauvorhaben im Plangebiet in den land-
schaftlichen Kontext und das Ortsbild sicher-
gestellt. Ziel ist der Erhalt der regionaltypi-
schen Baustruktur unter Beriicksichtigung
ortsspezifischer topographischer Besonder-
heiten, ohne sich moderner Bauformen zu
verschlieBen. So wird gewahrleistet, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt bzw. die Schutzgtiter soweit mog-
lich vermieden werden.

fene Bebauung i.V.m. der
Baukorper zur optimalen

Die Oberkant FertigfulRbodens im Erd-
geschoss darf, in Gebaudemitte gemessen,
nicht hoher als 40 cm Uber der vorhandenen
nattrlichen oder bei der Schnurgertstabnah-
me festgelegten Gelandeoberflache liegen.
Ein geneigtes natirliches Gelande ist so
aufzuflllen, dass nach Bezugsfertigkeit des
Gebaudes die Gelandeoberflache ringsum
maximal 40 cm unter der Oberkante des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschoss liegt. Die Auf-
fullflachen sind lang auszuziehen und dem
nattrlichen Gelande anzugleichen.

Bei Gebauden ohne Zuléssigkeit eines Dach-
geschosses sowie bei Nebenanlagen darf
die Oberkante der FuR3pfette héchstens 0,40

m Uber der Oberkante der Rohdecke liegen.

Bei Gebauden mit Zulassigkeit eines Dach-
geschosses darf die Kniestockhéhe maximal
1,60 m betragen.

So wird mit Gestaltung und Dimensionierung
neu entstehender Baukdrper bzw. der bauli-
chen Anpassungen bestehender Baukorper
auf die bestehende Bebauung im Plange-

men. Dennoch
Grenzwerte die

die festgelegten
e stadtebauliche

mit einer Dachneigung von 5 bis 25° zulas-
sig. Dacheindeckungen sind nur in naturro-
ten Farbtonen zuléssig.

Flachdacher sind, unter Berlcksichtigung
von Dachdurchdringungen (z.B. Belich-
tungs- / Beluftungseinrichtungen) und tech-
nischen Anlagen mit einer extensiven Dach-
begrinung (Kraut und / oder Grasvegetation)
auszufuhren. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 10 cm dick sein. Die
Ausfuhrung einschichtiger Bauweisen
(Vegetationstragschicht kombiniert mit Si-
cker- und Filterschicht) ist nicht zuléssig.
Die Flachen sind auf Dauer zu unterhalten.
Flachdacher von Nebenanlagen sind unter
Beruicksichtigung von Dachdurchdringungen
(z.B. Belichtungs- / Beliiftungseinrichtungen)
und technischen Anlagen mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung (Kraut- und /
oder Grasvegetation) auszufihren. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 6
cm dick sein. Die Flachen sind auf Dauer zu
unterhalten.

Die Vegetationstragschicht fiir unterbau-
te Grunflachen muss mit einer Dicke von



mindestens 60 cm hergestellt werden. Die
Flachen sind gartnerisch anzulegen und auf
Dauer zu unterhalten. Bei Baumpflanzungen
muss die Vegetationstragschicht im Bereich
der Baume punktuell mit einer Dicke von min-
destens 100 cm hergestellt werden und ein
Wurzelraumvolumen von mindestens 16 m3
pro Baum zur Verfligung stehen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind als zusammenhéangende Flachen in, an
und auf den Dachern zulassig, soweit eine
von ihnen ausgeltste Blendwirkung fur die
Verkehrsteilnehmer auf angrenzenden Stra-
Ben ausgeschlossen ist. Technische Anla-
gen und sonstige Aufbauten auf Déachern
(z.B. Anlagen zur Gewinnung von Solare-
nergie, Aufzugsuberfahrten, Funkantennen,
Liftungsanlagen und Kamine) missen um
das MalR ihrer Hohe von der Vorderkante
des Dachrandes zurickversetzt werden,
ausgenommen technische Anlagen und
sonstige Aufbauten auf Dachern, welche dj
Vorderkante des Dachrandes um maxim
1,0 m Uberschreiten. Technische Anlagen

Sendemasten sind i
unzuldssig, auch auf

d aus Putz in
Iz in Naturtdnen
sowie in untergeordnetem Umfang Glas und
Sichtbeton zulassig. Hiervon abweichende
Fassadenoberflachen und Farbténe kénnen
in untergeordnetem Umfang ausnahmsweise
zugelassen werden.

6.5 Verkehrliche ErschlieBung

Kfz-Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fur
den Kfz-Verkehr von Norden uber die Dorf-
straRe und von Suden Uber die Ulrichshog-
ler Stral3e, welche in die Schwimmbadstral3e
(BGL18) einmiindet.

Zufahrten zu bzw. Abfahrten aus privaten
Grundstucksflachen sind auf ganzer Lange
der den offentlichen Verkehrsflachen zuge-
wandten Grundstiicksgrenze zuléssig. Die
Lange der Zu- / Abfahrten zwischen Garage
bzw Uberdachten Stellplatzen und den &ffent-
lichen Verkehrsflachen muss mindestens 5 m
betragen.

Die Flachen offentlicher und privater Stell-

der PTV Trans-
07.07.2022 zeigt,
h in Zukunft fur die Pla-

ie Wartepflichtigen Verkehrsstrome von den
bevorrechtigten Verkehr beeinflusst werden
jedoch Wartezeiten weiterhin gering sind. Es
bleibt somit eine gute Verkehrssituation er-
halten. Auch auf den Strecken innerhalb des
Ortsteils Ainring bleibt die Vertraglichkeit mit
den Nutzungsanspriichen gewahrleistet.

Die Stralen im Ortsteil Ainring sind dem
Wohnweg nach RASt zuzuordnen. Gemaf
dieser Zuordnung sind sie fur eine Verkehrs-
starke von unter 150 Kfz/h geeignet. In der
Prognose Planfall in dem die Bauvorhaben
verwicklicht werden ergibt sich eine Verkehr-
steigerung von 17,5% oder ca. 580 Kfz/24h.
Selbst mit dieser Steigerung bleiben die Ver-
kehrsaufkommen mit 110 in der Morgenspit-
ze bzw. 120 in der Abendspitze unter der
nach RASt angegebenen Verkehrsstarke.

aus [13]

Ruhender Verkehr

Das geplante Seniorenwohnen erhalt eine
Tiefgarage. Westlich des Bauvorhabens ent-
stehen erganzend oberirdische Stellplatze,
Ostlich dieser Stellplatze wird als Zugang
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bzw. Verbindung von der Ulrichshogler Stra-
Re in den Dorfpark ein Geh- und Leitungs-
recht fur die Allgemeinheit zugunsten der
Gemeinde Ainring gesichert. Die ¢stlich des
Seniorenwohnens  situierte  Zufahrtsstra-
Be zum Dorfpark liegt derzeit auf privaten
Flachen, die zukinftig als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen gesichert werden sol-
len und u.a. als Zufahrtsmoglichkeit fur die
angrenzenden Privatgrundstiicke (z.B. zur
Tiefgarage Seniorenwohnen) dienen. Die
offentliche Stellplatze im Bereich Am Alten
Schulhaus werden erweitert, um den Verlust
des temporaren Stellplatzes auf dem Grund-
stiick des geplanten Seniorenwohnens zu
kompensieren.

6.6 Einfriedung

Einfriedungen an oder entlang o6ffentlichg
(StraRen-)Verkehrsflichen sind  als @
lich unauffallige Holzzaune mit senkreci Qg
Lattung bis zu einer Héhe von 1, zulas
sig. Sonstige Einfriedungen sind a i

X

Abb. 6: Perspektive Gebaudezugang, Gelande

unauffallige Maschendrahtzaune oder Holz-
zaune mit senkrechter und waagrechter Lat-
tung bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.
Die Breite der Bretter darf bei waagrechter
Lattung hdchstens 16 cm betragen. Bei einer
Verbretterung darf keine geschlossene Fla-
che entstehen. Einfriedungen im Bereich von
Sichtdreiecken sind bis zu einer Hohe von
0,8 m zulassig.

auf den Gelandever-
untore und -tliren
des der offent-
achen hinein auf-
ckellos mit mind. 15
herzustellen.

Einfriedungen mg
lauf Ricksicht
durfen nicht in

den Festsetzungen in 8§ 16
Abs. 13 gilt fur FL.Nr. 101: Zum
Hochwasserschutzes sind ge-

. Sichtbeton und verputztem Mauerwerk
ei3- und Grautbnen bis zu einer Hohe
von 1,0 m, im Bereich von Sichtdreiecken

Hochwasserschutz [20]



sind bis zu einer Hohe von 0,8 m, zuléssig.
Einfriedungen durfen nicht mit Matten be-
spannt oder mit Kunststoffplatten oder ahnli-
chem Material verkleidet werden.

Abbildung 6 stellt in der Perspektive der
Leupold Brown Goldbach Architekten vom
04.07.2023 die geplante Mauer zum Hoch-
wasserschutz dar. Das Gebaude Senioren-
wohnen liegt unterhalb des angrenzenden
Strallenniveaus. Die Hochwasserschutz-
mauer Ubersteigt das Stral3enniveau, sodass
die Mauer als Abweiser und Wasserfuhrung
fur aufkommendes Hochwasser dient.

Alle Einfriedungen sind stets in einem ord-
nungsgemalen Zustand zu halten. Durch
vorstehende Festsetzungen werden dem
Ortsbild sowie dem Hochwasser- und Arten-
schutz gleichermal3en Rechnung getragen.

6.7 Brandschutz

Der Brandschutz ist fir das Bauvorhaben a
dem Altwirtsgrundstiick (FI.Nr. 101)

Ainring

g 0-minditi-
ollzugsbekanntma-
ben der Gemein-
uerwehrgesetzes

gen Hilfsfrist gegaf de
chung 1.2 zu Art!
den“ des Bayerische
erreichen.

Bei den weiteren Planungen zu den Er-
schlieRungen ist die baurechtlich eingefihrte
.Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr" in Ver-
bindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.

Léschwasserversorgung

Fur die Loschwasserentnahme stehen im ge-
samten Plangebiet Uber- bzw. Unterflurhy-
dranten zur Verfugung.

Im Zuge der nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren ist fir das jeweili-
ge Einzelbauvorhaben zu prifen, ob der

Grundschutz des abwehrenden Brandschut-
zes damit sichergestellt ist. Darliber hinaus
sind auch die Belange und Anforderungen
an den baulichen und abwehrenden Brand-
schutz von Bauwerber, Grundsttickseigen-
tumer und Planer eigenverantwortlich zu
prufen. Auf die Bestimmungen des 3. Teils
Abschnitt V der BayBO wird verwiesen.

Die Gemeinde muss die Ldschwasserver-

beitsblatt
> richten. Hier
nge der kinftigen
berlcksichtigen.

Loschwasserriickhaltung

Der Nachweis ausreichend bemessener L6-
schwasser-Riickhalteanlagen ist bei Bedarf
durch den Bauwerber zu erbringen.

6.8 Grunordnung

Auf die einschlagigen DIN-Vorschriften zum
Pflanzen von Gehdlzen wird ausdricklich
hingewiesen.

+ DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Pflanzen und
Pflanzarbeiten

. DIN 18920, ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen*

* R SBB ,Richtlinie zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestéanden bei
BaumalRnahmen*

Die Festsetzungen der Griinordnung kom-
men aus Grunden der Verhaltnismaigkeit
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erst dann zum Tragen, wenn nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans genehmigungs-
bzw. anzeigepflichtige bauliche Veranderun-
gen auf den Grundstliicken vorgenommen
werden. Die MalRnahmen der Griinordnung
dienen inshesondere dem Erhalt und der
Weiterentwicklung  der  Ubergeordneten
Grunstrukturen des Plangebiets.

Baumpflanzungen

Inder gemaR Planzeichnung fur die Pflanzung
von Einzelbdumen dargestellten Lage ist je
ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
I. oder II. bzw. lll. Ordnung gemaf Pflanzliste
1 zu pflanzen. Kénnen im Einzelfall Baumpf-
lanzungen in der gemaf Planzeichnung dar-
gestellten Lage nicht durchgeflihrt werden,
sind die Baume in veranderter Lage, jedoch
moglichst ortsnah, zu pflanzen. Auf priva-
ten Grundstucksflachen ist mindestens ei
standortgerechter, heimischer Laubbaug®
oder Il. Ordnung bzw. ein regionaltylisc
Obstbaum gemalR Pflanzliste 1 pr: efan
gene 300 m? Grundstucksflache zu

So soll eine dauerhafte Dur es
Plangebiets sichergestellt

Pflanzliste 1

Autochthone Ba g der Her-
kunftsregion 6. d“ (Hoch-
stamm, 3 mit  (Draht-)
Ballen, 16-18 cm):

Ahorn), Prunus avium
ercus robur (Stiel-Eiche),
Tilia cordata r-Linde).

Autochthone Baume II. und IIl. Ordnung Her-
kunftsregion 6.1 ,Alpenvorland” (Hochstamm
3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stam-
mumfang 14-16 cm): Acer campestre (Feld-
Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Sor-
bus aucuparia (Eberesche).

Autochthone Obstbaume der Herkunftsregion
6.1,Alpenvorland“(Hochstamm 3 x verpflanzt,
mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 14-16 cm):
Regionaltypische Kern- oder Steinobstbau-
me in Sorten.

Pflanzliste 2
Autochthone Straucher der Herkunftsregi-
on 6.1 ,Alpenvorland” (2 x verpflanzt, Héhe
60-100 cm): Cornus sanguineum (Roter Har-
triegel), Corylus avellana (Gemeine Hasel),
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Li-
gustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Lo-
nicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Pru-
nus spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus
(Kreuzdorn), Rosa spec. (Heimische Wild-Ro-
sen), Sambucus s Schwarzer Holunder),
Viburnum lanta,

zur Grinordnung

rzur Pflanzung vorgesehe-
raucher sind auf Dauer zu
vor Zerstdrung zu schitzen.
igkeit von Baumen oder Strau-

[Mnzung ist am gleichen Ort vorzunehmen.
hrend der Bauzeit sind Baume und Strau-
cher durch geeignete Schutzmaf3nahmen vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Auf den je-
weiligen Flachen bereits vorhandene Baume
und Straucher bzw. in der Planzeichnung
festgesetzte Neupflanzungen werden auf die
flachenbezogen nach-zuweisenden Pflan-
zungen angerechnet.

Nicht Gberbaute Grundstucksflachen auler-
halb der Flachen mit Pflanzgeboten sind, so-
fern nicht als ErschlieRungsflachen genutzt,
gartnerisch anzulegen. Einfriedungen im
Bereich privater Grunflachen sind mit hei-
mischen Strduchern gemal Pflanzliste 2 zu
hinterpflanzen.

6.9 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits
im Bestand vorhanden. Zusatzliche Anschlis-
se und Erweiterungen der Leitungsnetze sind
an den Bestand anzuschlieRen und unterir-
disch zu verlegen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen sind von Bepflanzung freizuhal-
ten, da sonst die Betriebssicherheit und



Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dir-
fen aus Grunden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit dem jeweiligen Spartentrager geeig-
nete Schutzmaf3nahmen durchzufiihren.

Die Leitungstrassen missen jederzeit fur
regelméagige Kontrollen durch Streckenbege-
hung zugéanglich und fur Fahrzeuge und Ar-
beitsmaschinen befahrbar sein.

Versorgungsleitungen durfen nicht Uberbaut
bzw. Uberdeckt werden, weder von Gebau-
den noch von Baumen.

Bei geplanten TiefbaumalRnahmen in der
Nahe von Versorgungsleitungen ist vor
Baubeginn eine Einweisung auf die genaue
Lage der Leitungen anzufordern.

Stromversorgung
Die Stromversorgung des Plangebiet
Uber die Bayernwerk AG,. Anschli
im Plangebiet bereits vorhande

folg
ind

Gasversorgung
Die Gasversorgung

Energienetze Bayer
Anschliisse sind i
vorhanden.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Giber den An-
schluss an die 6ffentliche Kanalisation. Das
Schmutzwasser wird an der Grundstiicks-
grenze nach dem jeweiligen Revisions- /
Hausanschlussschacht an den gemeindli-
chen Schmutzwasserkanal Ubergeben.

Tiefgaragen und zugehdrige Abfahrten in
die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisati-
on zu entwassern. Sofern durchléassige Fla-
chenbeldge in Tiefgaragen Verwendung
finden, sind hinsichtlich der Versickerung
grundsatzlich die gleichen Anforderungen
zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen.
Hierbeiist vor allem der erforderliche Mindest-
abstand zum mittleren jéahrlichen hochsten

Grundwasserstand zu beachten.

Grund- und Niederschlagswasser

Fir das Plangebiet liegen derzeit nicht fla-
chendeckend Erkenntnisse Uber Grund-
wasserstande vor. Das vorliegende geo-
technischen Gutachten der Dipl. Geol. F
Ohin GmbH vom 29.09.2022 hat die Grund-
wasserverhaltnisse auf den Baugrundsti-
cken des Seniorenwohnens untersucht.

renwohnhauses wurde
von 1.20 m unter 5
Sickerwas-
g. Ein Grundwas-
ie verscheidenen
gering bis nahezu
tufen wodurch eine Ver-

uST15]

Auf Kapitel 3.1.4 wird bezulglich des Hoch-
wasserrisikos erganzend verwiesen.

Vertiefende Baugrunduntersuchungen mit
Erkundung des Grundwasserstandes sind
bei Bedarf in Zustandigkeit des Bauwerbers
durchzufuhren.

Fir Eingriffe in das Grundwasser sind
im Vorfeld die entsprechenden wasser-
rechtlichen Gestattungen einzuholen. Die
unversiegelten bzw. extensiv befestigten Fla-
chen im Plangebiet tragen zur Grundwasser-
neubildung bei.

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundsticken zurtickzuhalten und schadlos
abzuleiten oder, sofern mdglich, zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eignung des Untergrunds
zur Versickerung ist zu prufen und sollte eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich sein,
so ist eine linienférmige Versickerung zu
realisieren.
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Die Gefahrenanalyse des Ingenieurbiros
aquasoli fur den Lastfall HQ,, fur den Muhl-
statter Graben kam zu dem Ergebnis, dass
unter Berucksichtigung wasserwirtschaft-
licher AusgleichsmaRnahmen fir das Pla-
nungsvorhaben auf der FI.Nr. 101 folgende
Nachweise zu erbringen sind:

»  Herstellung des erforderlichen Rpckhal-
tevolumens durch Absenkung des ge-
planten Besucherparkplatzes auf FI.Nr.
101/3 mit einer H6he von 446,1 m (.
NN

»  Herstellung eines stralRenparallelen
Hochwasserschutzabweisers entlang
der Ulrichshdgler Stral3e inkl. Freibord
von 0,3 m bezogen auf den maximalen
Wasserspiegel HQ, .o

*  Verlegung der Tiefgaragenzufahrt
an die stromungsabgewandte Seite
des Gebé&udes und auf3erhalb
Gefahrdungsbereichs

Der Hochwasserabweiser 4

Flachen fir die
rung von Obgrfld

ild abflieRendem Oberfla-
fir den Ausgleich von ver-
lorengehende
chen Entwicklungen auf FI.Nr. 101 und 101/2
nachzuweisen.

Im Bereich von Altlastenverdachstflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist
sicher zu stellen, dass belastete Bereiche
nicht mit Niederschlagswasser durchsickert
werden. Sollte dies trotzdem beabsichtigt
werden, so ist dafir bei der Kreisverwal-
tungs behorde eine wasserrechtliche Ge-
stattung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen.

Esisteigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung oder
Gewassereinleitung vorliegt.

Sofern die Voraussetzungen zur Anwendung
der Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) bzw. des Gemeingebrauchs
(Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind, so
ist bei der Kreisverwaltungsbehorde eine
wasserrechtliche attung mit entspre-

reichen, der friihzei-
ratsamt Berchtesgadener
ist. Durch den Bauherrn
nstichtigkeit der gewahl-
e und das erforderliche

, Altablagerungen und Verdachts-
hen nachzuweisen.

ie wasserrechtlichen Bestimmungen, insbe-
sondere § 2 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG, Behordliche Erlaubnis oder Bewilli-
gung bei einer Benutzung der Gewasser,
Grundwasserableitung und Umleitung) und
die 8§ 62 WHG (Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert
werden und sich die Dringlichkeit nach
einer Zwischenlagerung von kontaminier-
tem Material ergeben, so darf diese
Zwischenlagerung nur in niederschlagswas-
sergeschutzter Form erfolgen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauch-
wasser) erfolgt tiber das Versorgungssystem
der Gemeindewerke Ainring.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsein-
richtungen erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom und ist teilweise bereits vorhanden. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.




Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittel-
barer Nahe von Anlagen der Deutschen
Telekom ist es erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vorher vom zustandigen
Ressort in die genaue Lage dieser Anlagen
einweisen lassen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StralRenbau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen beim zustandi-
gen Ressort, so friih wie mdglich, mindestens
jedoch 3 Monate vor Baubeginn, angezeigt
werden.

Ein FTTB-/FTTH(Glasfaser)-Ausbau in der
Gemeinde Ainring ist geplant.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt im gemein-
deublichen Rahmen auf Landkreisebe
Am Tag der Leerung ist der

fall an der nachstgelegenen,
Entsorgungsfahrzeugen befahreng
bereitzustellen, sofern keine bet
Entsorgung erfolgt.

6.10 Immissionssc

6.10.1 Larmsghutz

In einer schalltechn n Untersuchung
(Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr.
700-00756 vom November 2023) wurden die
Ein- und Auswirkungen der zukunftigen Ver-
kehrs- und Anlagengeréusche auf und durch
das geplante Vorhaben prognostiziert und
mit den Anforderungen an den Schallschutz
im Stadtebau entsprechend der DIN 18005,
16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Folgende Festsetzungen zum Schallschutz
werden als Ergebnis der Untersuchungen
erforderlich:

Bei der Errichtung und Anderung von Gebéu-
den mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen

sind technische Vorkehrungen gemafld der
DIN 4109-1, Januar 2018, Schallschutz im
Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und An-
lagengerauschen vorzusehen.

Bei dem Neubau oder einer baulichen Ande-
rung eines Gewerbebetriebes gelten die An-
forderungen der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz - TA L& der Fassung
vom 09.06.2017. Die Ei Immissi-
onsrichtwerte der TA L& die Ver-
ist unter

6.10.3 Luftschadstoffe

Durch die geplanten MalRnahmen sind v.a.
fur die bisher unbebauten Bereiche im Plan-
gebiet infolge zunehmender Verkehre nega-
tive Veranderungen der lokalen Luftqualitat
zu erwarten. In den bereits bebauten und er-
schlossenen Flachen werden sich kaum Aus-
wirkungen auf die lokale Luftqualitat ergeben.

Durch Versiegelung bestehender, landwirt-
schaftlich genutzter Flachen werden ortliche
Kaltluftentstehungsbereiche entfallen.

6.10.4 Regelung nach Storfall-Verord-
nung

InnerhalbundimUmkreisdesPlanungsgebiets
sind keine Storfallbetriebe im Sinne der Se-
veso-llI-Richtlinie bekannt (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe j BauGB). Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans selbst werden keine
Vorhaben zuléssig, durch welche schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.
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6.11 Hydrologie

Bzgl. Hochwasserrisiken und wild abflielen-
dem Oberflachenwasser wird auf Kapitel
3.1.4 verwiesen.

Bei Lagerung von wassergefahrdenden Stof-
fen ist das Landratsamt Berchtesgadner
Land zu informieren und einzubeziehen.

Grundsatzlich ist zu allen Gewassern fiir bau-
liche MaRRnahmen und MaRRnahmen, die dem
Gewasserunterhalt dienen sowie sonstige
Maf3nahmen ein ausreichender Abstand zum
Gewasser einzuhalten. Im Regelfall sind dies
5 Meter gemessen von der Bdschungsober-
kante, im Einzelfall kann auch ein gré3eres
Maf3 erforderlich sein. In diesem Korridor ist
die Errichtung von jeglichen Einbauten unzu-
lassig, die die Zuganglichkeit zum Zwec
der Gewasserunterhaltung oder der
wasserabwehr erschweren oder behinde

verfahren ist
Traunstgei

nachteilige Be ssungen des Grundwas-
sers, z.B. Barrierewirkungen auf den Grund-
wasserstrom, ergeben.

6.12 Altlasten / Kampfmittel

Im  Altlastenkataster des Bayerischen

Landesamts fir Umwelt bestehen keine Ein-
trage fur das Plangebiet.

Auf dem Grundstliick des geplanten Hotel-
neubaus wurden chemische Analysen durch-
gefuhrt, um auf Verunreinigungen der Bdden
schlieRen zu kdnnen. Gemaf Analyse der 3
Schurfproben, die aus der Auffillungsschicht
der anstehenden Bdden enthommen wur-
den, ist das beprobte Material durchgéangig in

Klasse Z 1.1 einzustufen.

aus [16]

Sollten sensorisch auffallige Béden anfallen,
sind diese zu entnehmen, zu separieren und
zur Beprobung gemafl LAGA PN98 zu Hauf-
werken mit maximal 250 m3 aufzuhalden. Zur
Klarung der Entsorgungswege ist das Mate-
rial geman Leitfaden zur Verfullung von Gru-

ntersuchung wurde weder
beauftragt. Es wird emp-
lhrung der Erdarbeiten und

6.13 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege [10] ist fir den Geltungsbe-
reich weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal
kartiert.

Im Sldwesten auBerhalb des Plangebiets
befinden sich folgende Baudenkmaler:

»  Kath. Pfarrkirche St. Laurentius und
Mauritius (D-1-72-111-3) gotischer Saal-
bau mit Satteldach und dreiseitig ge-
schlossenem Chor, unter Einbeziehung
der ehem. Schlosskirche von 1150 im
14. Jh. und nach 1490 errichtet, Portal-
vorhalle 1. Halfte 17. Jh., Sakristeian-
bau 1672, Beinhaus 1685, Erhéhung
des Westturms mit Zwiebelhaube 1729,
Barockisierung und Verlangerung des
Chors 1735/36, Umbau und Aufsto-
ckung im Bereich der Sakristei, 1781;
mit Ausstattung; Kriegerdenkmal, hl.
Georg auf Pfeiler, Naturstein, nach 1945

*  Pfarrhof (D 1-72-111-2)

*  Kriegerdenkmal (D-1-72-111-3)



* ehemaliges Schulgebaude (D-1-72-111-
1), Ehem. Schulhaus, zweigeschossiger
verputzter Walmdachbau mit Sohlbank-
gesims, biedermeierlich, um 1830

*  Gartenhaus (Gartensaletti,
D-1-72-111-2)

* Pfarrstadel (D-1-72-111-4)

Fur jede Art von Veranderungen im Né&he-
bereich dieser Denkmédler gelten die Be-
stimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayD-
SchG und bei allen baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren, von denen Baudenkméler/
Ensembles unmittelbar oder in ihrem Né&he-
bereich betroffen sind, zu beteiligen.

Im Sldwesten auBerhalb des Plangebiets
befinden sich folgende Bodenkmaler:

sudliche Abschnitt dg
tes befindet sich ¢
schen Ortskerne
lung in Ainging ist
seit dem fru n. Chr. urkundlich
Uberliefert und ge amit zu den fri-
hesten Siedlungsstellen des friihen Mit-
telalters in der Region. Westlich davon
zeugen Lesefunde von einer Besiedlung
aus der Bronzezeit und der rémischen
Kaiserzeit.

LVilla'Ainheringa“

* Bodendenkmal D-1-8143-0181, unterta-
gige mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde im Bereich des ehemaligen
Adelssitzes und heutigen Pfarrhofs von
Ainring

Der gesamte Bereich Pfarrkirche St. Lauren-
tius mit Umgebung ist zudem als Ensemble
(E-1-72-111-1) erfasst.

Im Nordwesten aul3erhalb des Plangebiets
befinden sich folgendes Bodenkmal:

*  Bodendenkmal D-1-8143-0177, Mooro-
pferplatz und Bohlenweg vorgeschicht-
licher Zeitstellung, u.a. der Bronzezeit
und der Urnenfelderzeit

Dieser Mooropferplatz war sicher in eine

Siedlungslandschaft eingebunden. Bisher
sind die dazugehdrigen Sj gen und Gra-
ber nicht bekannt. Desh P oesamten

derungen im Nahe-
r Dggpkméler gelten die Be-

ANuUNgs-, Anzeige-, Zustimmungs-
gubnisverfahren nach Art. 6 BayD-
#d bei allen baurechtlichen Genehmi-
ungSverfahren, von denen Baudenkmaler/
Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahe-
bereich betroffen sind, zu beteiligen. Dies gilt
insbesondere fir die Planungen zum stad-
tebaulichen Konzept ,Seniorenwohnen* auf
den Fl. Nr. 101 und 101/2.

Die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben
eventuell zu Tage tretenden Bodendenkma-
ler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
Satz 1-2 DSchG.

Art. 8 Satz 1 DSchG:

~Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflich-
tet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
héltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
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den Unternehmer oder den Leiter der Arbei-
ten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG:

.Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehor-
de die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

6.14 Natur- und Artenschutz

Es handelt sich vorliegend um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 BauGB.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarma-

chung von Flachen, die Nachverdichtung odg

im beschleunigten Verfahren aufg
den. Der Bebauungsplan darfim be

werden, mitzu en sind, oder
2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als
70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prifung unter Bertck-
sichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwagung zu bertcksichtigen wéaren (Vor-
prifung des Einzelfalls); die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung bertuhrt
werden kénnen, sind an der Vorprifung des
Einzelfalls zu beteiligen.

Da Vermeidungsgebot nach § 13 BNatSchG
gilt allerdings unveréandert. So sind erhebli-
che Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu vermeiden oder auszugleichen.
Ebenso muss eine Schadigung von Arten
und nattrlichen Lebensraumen gemal® § 19
BNatSchG ausgeschlossen werden. Kann
ein Eingriff auf Arten oder naturliche Lebens-
raume gemafl § 19 BBatSchG nicht ausge-
schlossen werden, so sind im Bebauungsplan
vorsorglich Aus - bzw. CEF-Mal3nah-
men festzusetz sen grundsatzlich
die Belange d tzes bertcksich-
n. Diesbezlglich
rtenschutzrechtliche
ndteil der Satzung sowie
itel verwiesen.

S rhaben hat nach erster Einschéat-
g, vor dem Hintergrund des bestehen-
n Baurechts, gesamtdkologisch gesehen
geringe bis mittlere Auswirkungen auf die
Schutzgiter.

6.14.1 MalBnahmen zur Vermeidung

Im Rahmen der saP des Fachbiiros na-
tureconsult wurde der Geltungsbereich
zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
JAinring A* untersucht. Der Geltungsbereich
umfasste die Teilvorhaben ,Seniorenwoh-
nen“, ,Rupertihof* sowie ,Neubau Hotel".
Innerhalb des Geltungsbereichs zur vorlie-
genden Neuaufstellung des Bebauungsplans
JAinring A Sud“ befindet sich das Bau-
vorhaben ,Seniorenwohnen“.  Folgende
Vermeidungsmafinahmen beziehen sich auf
den gesamten Geltungsbereich, sind jedoch
zunéchst nur im Rahmen der Neuaufstellung
BBP ,Ainring A Sud“ anzuwenden.

Als MalBnahmen zur Vermeidung (,mitigation
measures” —vgl. EU-Kommission 2007) wer-
den Malinahmen festgesetzt, die im Stande
sind, vorhabensbedingte Schadigungs- oder
Storungsverbote von gemeinschaftsrecht-
lich geschitzten Arten gem. § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden



oder abzuschwéachen. Die Ermittlung der
Verbotstatbestande gem.§ 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlcksichti-
gung folgender Vorkehrungen:

MinimierungsmalRnahme M-01
Es ist eine fachlich qualifizierte Umwelt-
baubegleitung (UBB) flr den Artenschutz
einzusetzen, die sicherstellt, dass die Fest-
setzungen des Bebauungsplans und der na-
turschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Pridfung im Hinblick
auf die MaRnhahmen zum speziellen Arten-
schutz eingehalten werden. Der Unteren Na-
turschutzbehotrde Berchtesgadener Land ist
Name und Erreichbarkeit der beauftragten
Person(en) vor Umsetzung der MalRnahmen
und Baubeginn mitzuteilen. Die Mal3Bhahmen
bzw. deren Umsetzung sind entsprechend
u.g. Vorgaben in Wort und Bild zu dokumen-
tieren. Beginn und die Fertigstellung der ein-
zelnen MalRRnahmen zum speziellen Arten-
schutz sind der Unteren Naturschutzbehor
anzuzeigen bzw. mitzuteilen, wo gefordert i
im Vorfeld eine entsprechende Absti

MinimierungsmalRnahme
Neben vorgenannter fag

folgenden zusatzlich
bis M-11 fur die Jeilvor
~Rupertihof* und= i wohnen“ sind auf-
grund der langfristige derzeit nicht ab-
sehbaren Umsetzung geplanter Bauvorha-
ben im Geltungsbereich folgende Teilaspekte
durch die UBB in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehtrde Berchtesgadener
Land zu berticksichtigen:

en ,Neubau Hotel",

« Uberprufung der konkreten Genehmi-
gungsplanung i.B. auf die fachlichen und
rechtlichen Erfordernisse des speziellen
Artenschutzes, ggf. mit entsprechender
gutachterlicher Uberprifung (saP) und
bei Bedarf Vorgaben von entsprechen-
den MalRnahmen zur Minimierung-, Ver-
meidung- bzw. Kompensation von Ein-
griffen. Hier ist je nach Auspragung der

betroffenen Teilflachen zum Eingriffszeit-
punkt und je nach konkretem Eingriff (z.B.
Geholzfallung, Gebaudertckbau) auch
von hierfuir erforderlichen Kartierungen
auszugehen (z.B. Erfassung von Struktu-
ren oder Uberpriifung auf Brutplatze von
Gebéaudebritern oder Fledermausquar-
tieren) die i. d. R. an bestimmte Jahres-
zeiten gebunden sind.

»  Bericksichtigung der brutzeit gem.

rungen bzw. fach-
Bedarf (zeitliche
er Daten max. 5

0 U von Betroffenheiten von
m men von Fortpflanzungsstatten
Rrusiatze, Quartiere) bei geplanten
G®auderickbauten bzw. ergdnzenden
aumalinahmen (z.B. Umbauarbeiten i.

B. des Rupertihofs)

Die folgenden Malinahmen M-03 —M-11 an-
belangen die Teilvorhaben ,Neubau Hotel“,
-Rupertihof* und ,Seniorenwohnen®. So-
weit nicht ausdricklich Bezug auf einzelne
Teilvorhaben genommen wird, sind diese
Malnahmen fir alle drei Teilvorhaben zu
berlcksichtigen.

MinimierungsmalRnahme M-03

Um vermeidbare Verluste durch direkte To-
tung/Verletzung von europarechtlich ge-
schutzten Tierarten, v.a. von in naturlichen
Quartieren Uberwinternden Flederméausen so
weit wie mdglich zu vermeiden, sind die vor-
habensbedingt zu fallenden Baume mit als
Winterquartier geeigneten Strukturen im Zeit-
raum zwischen 11. September bis 31. Oktober
zu entfernen (vgl. Zahn et al. 2021). Die Aus-
wahl der zu fallenden Baume ist durch eine
artenschutzfachliche Umweltbaubegleitung
mit Erfahrung im Bezug auf Quartierstruktu-
ren vorzunehmen. Die zu fallenden Baume
sind hierbei eindeutig zu kennzeichnen. lhre
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Lage ist in Absprache mit dem fir die Féallung
zustandigen Unternehmen in einer Karte zu
dokumentieren.

Alternativ st
moglich:

folgende Vorgehensweise

Durchfuhrung einer fachgerechten Kontrol-
le (z.B. durch Endoskop/Winkelspiegel) der
betroffenen Strukturen auf darin ggf. Uber-
winternde Flederméause. Nur bei einem si-
cheren Ausschluss eines Besatzes ist eine
Fallung aul3erhalb der Vogelbrutzeit gem. §
39 BNatschG mdglich. Die zeitgerechte Aus-
fihrung der Malinahmen ist von einer UBB
sicherzustellen, der Unteren Naturschutzbe-
hérde mitzuteilen und in Wort und Bild zu do-
kumentieren. Falls ein Besatz vorliegt oder
ein Ausschluss genutzter Winterquartiere
aufgrund der Struktursituation fachlich ni
sicher maoglich ist, wird der Baum bis 1y
Mitte Marz belassen. Um eine AnsiedI§
und damit ggf. Verluste von freibri
gelarten zu vermeiden sind davor
Aste ohne Hohlen oder nutzpa

Folie oder Verschlissen als Einwegever-
schluss abzuhangen (vgl. Zahn et al. 2021),
um eine Belegung durch Héhlenbriuter und
migrierende Flederméuse zu vermeiden. Die
Einwegeverschluss sind dabei so anzubrin-
gen, dass ggf. in den Strukturen Uberwintern-
de Fledermause diese, zu Beginn der Aktivi-
tatsperiode im zeitigen Fruhjahr, verlassen
kdnnen. Alle sonstigen Gehdlz- und Saum-
strukturen inkl. Hochstaudenfluren inner-
halb der Eingriffsflachen sind auferhalb der
Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG zu fallen
bzw. zu entfernen.

MinimierungsmaRnahme M-04

Direkte und indirekte Eingriffe in wertgebende
Habitate gemeinschaftsrechtlich geschutzter
Arten, wie Uberbauung, Habitatumwandlung
oder Beeintrachtigungen, die zu einer Ver-
schlechterung der Habitatauspragung fuhren,
sind soweit wie mdglich zu minimieren. Zur
Bauausfiihrung sind wo méglich flachenspa-
rende Arbeitsweisen bzw. -techniken, wie die
abschnittsweise Ausfiihrung der Bauarbeiten
einzusetzen, die ngen minimieren und
Eingriffe durch ar bendtigte Fla-
chen, wie Bau itsrdume, v.a. im
des Plangebiets,
aldbestandes in TF
m. und Gemark. Ainring,
ruktur im nérdl. Geltungs-
[.Nr. 39, 39/1 und 71, Gem.
. Ainring, soweit irgend moglich

grenzend an den Eingriffsbereich bestehen-
den wertgebenden Habitaten und Lebens-
raumen, v.a. fur Fledermause und Brutvdgel
sind mdglichst zu vermeiden oder soweit wie
moglich zu minimieren. Eine baubedingte
Nutzung wertgebender Flachen als Lager-,
Bauverkehrs- oder Baustelleneinrichtungs-
flachen ist nicht zulassig. Dies ist durch ge-
eignete Informationen (inkl. Dokumentation)
zur Sensibilisierung der ausfihrenden Fir-
men vor der Baustelleneinrichtung sicherzu-
stellen. Weiterhin sind nach Anweisung der
UBB in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde MaRnahmen wie Abpflockung
mit Flatterband bzw. Bau- oder Baumschutz-
zaun (DIN 18920 bzw. RAS-LP 4) vorzuse-
hen. Die getroffenen MafRnahmen sind von
der UBB zu dokumentieren und im Bauver-
lauf fortlaufend zu Uberwachen.

MinimierungsmalRnahme M-06

Durch die betriebsbedingt ansteigenden Lich-
temissionen im Umgriff des Vorhabensge-
biets kann es zu einer Stérung von Brut- und
Aufzuchtshabitaten, sowie Nahrungs- und
Verbundlebensrdumen v.a. fur Flederméuse
und Vogelarten kommen. Es ist nicht aus-
geschlossen, dass sich fur angrenzende




Habitate eine relevante Anderung der nécht-
lichen Beleuchtung ergibt, die sich v.a. auf
die nachtaktiven Arten (Flederméause) nega-
tiv auswirkt.

Um betriebsbedingte Auswirkungen v.a. in
diesen Bereichen zu minimieren sind folgen-
de MalRnahmen umzusetzen:

* Verbindlicher Einsatz (Festsetzung)
von UV-armen Leuchtmitteln - vorzugs-
weise LED-Leuchtkérper oder ggf. Na-
triumdampflampen zur Reduktion der
Anlockwirkung auf nachtaktive Insekten-
arten (Beutetiere von Fledermausarten)

*  Minimierung technisch unnoti-
ger Beleuchtungseinrichtungen. Bei
betriebsbedingt notwendigen Beleuch-
tungsanlagen (z.B. Wegweisern oder
Hinweisschildern) ist eine Beleuchtung
auf den benttigten Bereich zu begren-
zen. Eine durch Blenden geschlosse
Beleuchtung von oben ist vorzuziehen.

*  Kugelleuchten
richtungen mit ungerichteted®

Beleuchtung angrenzg
Geholzbestande ode

Hauptabstra elf\von < 70°

*  Wo mdglich Einsatz von Gehausen- bzw.
Leuchtkorpern mit moglichst engem Abs-
trahlwinkel (z.B. doppelt-asymmetrische
Reflektorkdrper / Blenden) insb. bei hoch
Uber dem Boden liegenden Beleuch-
tungsanlagen wie Stral3enbeleuchtung,
Masten oder dergleichen.

MinimierungsmaRnahme M-07

Um Verluste von besetzten Brutplatzen auch
priufungsrelevanter gebaudebritender Vo-
gelarten, wie Feld- oder Haussperling, ggf.
Grauschnépper sowie Quartieren von Fle-
derméausen im Rahmen der Teilvorhaben:
.Neubau Hotel“ und ,Rupertihof* zu vermei-
den, sind die Abrissarbeiten an Dachern erst

nach Ende der Vogelbrutzeit bzw. in Rick-
sichthahme auf Zwischenquartiere fur Fle-
dermause ab dem 15. Oktober zu beginnen
und bis 28./29. Februar abzuschlieBen. Po-
tentielle Quartierstrukturen fur Fledermause
(z.B. Wandverkleidungen, Firstbretter usw.)
sind ebenfall in 0. g. Zeitraum riickzubauen.
Wird bereits vor Beginn der Aktivitatszeit im
Jahr des Ruckbaus des Gebaudes, also vor
1. Marz des Jahres, mit den Abrissarbeiten

strukturen (z.B. Wand
bretter usw.) bereits in o

ontinuierlich
davon auszuge-
Stoérungen keine
esetzt werden.

fortgesetzt wi
hen, das
Brutpl§

#cn Quartiere von Gebauden besie-
en Fledermausarten wird fir das Teil-
vorhaben ,Neubau Hotel" die Wiederherstel-
lung von Fledermausquartieren an neu zu
errichtenden Geb&uden vorgegeben. Hier
sind an den zukinftig geplanten Gebauden
im Bereich der Fl.-St. Nrn. 39, 39/1, 41/1, 63
oder 72 Fledermausquartiere mit einer Eig-
nung flr Spaltenquartierbesiedler anzubrin-
gen bzw. zu schaffen. Die MaRnahme ist als
ergdnzende MinimierungsmalRnahme zur
vorgezogenen  Kompensationsmaflinahme
CEF-01 zu sehen. Dabei kénnen folgende
Quartierformen verwendet werden:

* Anbringung von mind. 6 Stick Spalten-
quartier-Kasten () auflen an Fassaden
(z.B. Fa. Hasselfeldt Typ FFGJ oder
gleichwertig) oder

+ Einbau von mind. 6 Stiick Fassadenein-
baukésten (z.B. Fa. Schwegler Typ 1FR
oder Fa. Hasselfeldt Typ FGUP oder
gleichwertig) oder

* Schaffung von
denelementen /
mit Quartiereignung

geeigneten Fassa-
Holzverschalungen
im Rahmen der
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Gebaudeplanung. Hierflr ist eine fachli-
che Beratung bei der Gestaltung durch
die UBB in Abstimmung mit der Koordi-
nationsstelle fir Fledermausschutz Sud-
bayern bzw. der Unteren Naturschutzbe-
hoérde Berchtesgadener Land zwingende
Voraussetzung.

Freihdngende Kasten oder zugangliche Fas-
sadenquartiere sind in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung fachgerecht anzu-
bringen und lagegenau zu dokumentieren.
Entsprechend der Vorgaben der Koordinati-
onsstelle fur Fledermausschutz Sudbayern
(Hammer & Zahn 2011) sind freihAngende
Kasten oder zugangliche Fassadenquar-
tiere 15 Jahre lang zu warten. Sie sind bei
Verlust zu ersetzen und einmal jahrlich zum
Ende der Wochenstubenzeit im Zeitraum

kartierung des Bayerischen Lan
fur Umwelt zu Uberfihren. Si
einmal jahrlich aufZerhalb,
gem. 8 39 BNatSchG
Verlust zu ersetzen.

Minimierungsma
Um anlagebegli
gen von gem
Vogelagen an

n neu entstehenden Gebau-
den ode en der Teilvorhaben durch
Anflug (Voge g) an transparente Bau-
teile, v.a. Glasflachen, zu vermeiden bzw. zu
minimieren, wird Minimierungsmafl3nahme
M-07 vorgegeben:

Da zum Verfassungszeitpunkt noch keine
detaillierten Fassadenpléane zur konkreten
Einschatzung des Risikos des Vogelschla-
ges der jeweiligen Gebaude vorliegen sind,
diese im Rahmen der jeweiligen Baugeneh-
migung entsprechend der Methodik zur Be-
wertung des Vogelschlagrisikos an Glas
der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten (LAG VSW , Beschluss 21/01
vom 19.02.2021) durch eine UBB zu bewer-
ten. Die entsprechende Bewertung ist der

Unteren Naturschutzbehdrde zur Abstim-
mung vorzulegen. Ergibt sich im Rahmen
der Bewertung ein erhodhtes Kollisionsrisiko
(Gesamtrisiko ,mittel“ oder ,hoch") entspre-
chend o. g. Methodik (LAG VSW Beschluss
21/01), so sind entsprechende baulichen
Vermeidungsmafnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde erfor-
derlich. Hierzu kénnen u. a. die Verwendung
von Glasern mit einem geringen Aul3enre-
flexionsgrad, ha parente Materialien,
Vogelschutzgla:
rungen gem.

wRossler et al. 2022)
gebrachte Gitter, z.B. zur
Schattierung dienen. Da
otwendige  Vermeidungs-
mit einer bauliche Anderung
n, wird empfohlen die entspre-
Anforderungen bereits frihzeitig im
men der jeweiligen Gebaudeplanung zu
fen bzw. zu berucksichtigen.

MinimierungsmalRnahme M-10

Im Rahmen der Gelandekartierungen wurde
im Bereich eines Kleingewassers nordlich
des Vorhabensgebiets des Teilvorhabens
.Neubau Hotel* auf FIL.Nr. 36/4, Gemeinde
und Gemark. Ainring, neben Laichplatzen
des Grasfroschs auch individuenschwache
Vorkommen des Springfroschs festgestellt.
In Abstellung auf die Gelandestruktur und
Lage des Gewassers ist davon auszugehen,
dass das Vorhabensgebiet im Schwerpunkt
der Wanderrichtung gelegen ist. Um ver-
meidbare Individuenverluste der Art soweit
wie moglich zu minimieren wird fur die Uber-
planten Flachen des Teilvorhabens ,Neubau
Hotel* auf den FIL.Nr. 39, 39/1, 41/1, 63 und
72 Gemarkung und Gemeinde Ainring fol-
gende MalRnahme vorgegeben:

* Soweit technisch mdoglich, Verzicht auf
erhdhte Bordsteine mit Leitwirkung ent-
lang von Verkehrsflachen, insbesondere
angrenzend zu Ablaufen und Sammel-
schéachten (z.B. Strallensammlern)



* Lichtschachte mit Rosten oder Gittern
sind mit geeigneten Lichtschachtabde-
ckungen (Drahtgitter) zu versehen, um
eine Fallenwirkung zu vermeiden

« StralBenablaufe sind mit geeigneten Aus-
stiegshilfen wie Lochblechen oder geeig-
neten geotextilen Ausstiegsmatten (z.B.
Fa. Sytec, Terramat A oder gleichwertig)
zu versehen.

Ausgestaltung und Einbau der Ausstiegshil-
fen ist in Abstimmung mit der Umweltbau-
begleitung durchzufihren. Die getroffenen
MalRnahmen sind von der UBB zu dokumen-
tieren. Die Ausstiegshilfen (v.a. Ausstiegs-
matten) sind jahrlich Ende Februar / Anfang
Marz auf Funktionalitat zu kontrollieren, ggf.
zu ersetzen und bei Bedarf zu reinigen.

MinimierungsmalRnahme M-11
Durch den Eingriff kommt es zu einer Fallung
von einigen wenigen naturschutzfachlich u
artenschutzrechtlich bedeutsamen Altb&
men, tw. mit Spalten und Totholz- Str 1k

nur national streng gesc
im Sinne des § 44
so gering wie mogli
Verbringung u i
turen nach Aus die UBB festge-
setzt. Folgende relev Habitatstrukturen
sind bei Auswahl und Prifung besonders zu
bertcksichtigen:

dieser Struk-

e Altbdume mit Habitatstrukturen und mit
einem BHD von Uber 40 cm

Dabei sind inshesondere die Stamme der Alt-
baume, die in mdoglichst groRen Abschnitten
zu verbringen sind, aber auch Starkaste aus
dem Kronenraum zu beriicksichtigen, die je-
weils eigene, zu sichernde Habitate mit ent-
sprechenden Zénosen von z.B. Totholz be-
siedelnden Arten darstellen.

Die gesicherten Stamm- bzw. Aststlicke
sind in angrenzenden Waldbestanden in

unterschiedlicher Lage (besonnte Randlagen
bis zu +/- beschatteten Interstammbereichen)
abzulagern. Dabei ist eine gestapelte Lage-
rung vorteilhaft, da hierdurch der Erdkontakt
minimiert und die Zersetzungsphase des Ma-
terials verlangert wird. Die Einbringung der
Stdmme als liegendes Totholz kann fir ei-
nige der in den Stdmmen siedelnden Arten
die Sicherung ihrer Entwicklungsstadien be-
wirken, so dass sie ihren EntW|ckIungszykIus
noch nach der Fallung 0
(z.B. Scharlachkafer).
die Stdmme fur in Tot
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Umweltauswirkungen

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (815
BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art.8, BayNatSchG) und Baugesetzbuch
(81 a BauGB) mussen bei der Planung von
Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft einschlieBlich der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung gemafl BNatSchG
werden, wie auch das Ausgleichskon-
zept, im Zuge der Abschichtung gemaf
§ 2a BauGB im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan dargestellt.

7.1.1 Bei Durchfihrung der Planung
7.1.2  Schutzgut Mensch
In der schalltechnischen Unt

(Mohler + Partner Ingenieure AG,
700-00756 vom November 2Q
Ein- und Auswirkungen d
kehrs- und Anlagengerég®
das geplante Vorhaben
mit den Anforder 8
im Stadtebau e de¥DIN 18005,

eurteilt.

schalltechnischen Un-
tersuch e der Geltungsbereich
zur Neuaufs g des Bebauungsplans
JAinring A* untersucht. Der Geltungsbereich
umfasste die Teilvorhaben ,Seniorenwoh-
nen“, ,Rupertihof* sowie ,Neubau Hotel".
Innerhalb des Geltungsbereichs zur vorlie-
genden Neuaufstellung des Bebauungsplans
JAinring A Sud“ befindet sich das Bauvorha-
ben ,Seniorenwohnen. Folgende Ausfuhrun-
gen beziehen sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich, betreffen jedoch zunachst nur
die Neuaufstellung BBP ,Ainring A Sud"“.

Verkehrslarm

Die Schallemissionen wurden auf Grundlage
des Verkehrsgutachtens zum Bebauungs-
plan sowie einer Ortsbesichtigung ermittelt.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen tre-
ten entlang des Rupertiwegs im nérdlichen
Plangebiets mit Beurteilungspegeln von bis
zu 56/46 dB(A) Tag/Nacht auf. Im Siden
des Plangebiets treten die héchsten Beur-
teilungspegel entlang der StraRe Am Alten
Schulhaus wie auch im Prognose Nullfall Be-
urteilungspegeln von bis zu 55/44 dB(A) Tag/
Nacht auf.

P@ngebiet im Tag-
259  eingehalten.
lache Kindergarten
us 5) wird auf der siche-
das hohere Schutzniveau
hngebiet) mit den Orientie-
55/45 dB(A) tags/ herangezo-

Orientierungswerte der DIN 18005 eingehal-
ten werden.

Neubau von StralRen

Im Zuge des Planvorhabens sind zwei Ein-
griffe oder Neuplanungen von 6&ffentlichen
Verkehrswegen vorgesehen. Bei der Erwei-
terung bzw. Neubau des Hotels Rupertihof
(FL.Nr. 26/4+34) und Hotel Berger (FI.Nr.
39+63) ist jeweils eine ErschlieRungsstralle
zur Anbindung an die o6ffentlichen Verkehrs-
wege vorgesehen. Zuséatzlich ist beim Hotel
Berger eine Anbindung der Tiefgaragen-
zufahrt auf die DorfstralBe geplant. Inner-
halb des eigenen Bebauungsplangebiets
kommt es zu keiner Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte flr Dorfgebiete (64/54
dB(A) Tag/Nachtim Tag- und Nachtzeitraums.
In der umliegenden Nachbarschaft treten
ebenfalls keine Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Dorf-
gebiete auf. Durch den Stra3enneubau sind
keine negativen Auswirkungen im Sinne der
16. BImSchV zu erwarten. Es besteht somit
kein Anspruch auf SchallschutzmafZnahmen
fur die Nachbarschaft des Planvorhabens.



Auswirkungen des Planvorhabnes auf die
Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des
Planvorhabens fir die betroffene Nach-
barschaft wurden im Hinblick auf die Ver-
kehrslarmsituation hilfsweise nach den Maf3-
gaben 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.

Im Rahmen der Umweltprifung ist die
verkehrliche Auswirkung der Planung auf
die Nachbarschaft darzustellen und zu be-
werten. Das Planvorhaben fiihrt durch Fas-
saden- und Wandreflexionen, durch Abschir-
mungen aufgrund der Planbebauung sowie
aufgrund des Ziel-/Quellverkehrs zu einer
Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft. Dabei wurde fur die Berech-
nungen auf der sicheren Seite fur die Plan-
bebauung ein Absorptionsverlust von D_,
1 dB angesetzt, wenngelich der tatsachlich
Absorptionsverlust voraussichtlich hober i

Das erhohte Ve ommen fihrt teil-
weise zu Pegelerhdh n um bis zu 1,8
dB(A) tags in der Nachbarschaft. Im Nacht-
zeitraum kommt es zu keiner Pegelerh6hung
in der Nachbarschaft. Da sich die Pegelerho-
hung uter 2,1 dB(A) bei einem Beurteilungs-
pegelniveau unter 70/60 dB(A) Tag/Nacht
belaufen, kommt es zu keinen negativen
Auswirkungen in der Nachbarschaft durch
das Planvorhaben.

Anlagenlarm auRRerhalb des Plangebiets -
Vorbelastung (s. auch Kapitel 1 1.2.1)

In der umliegenden Nachbarschaft (aufRer-
halb des Plangebietes) befinden sich die Be-
triebe Richard Dusch Lager und Logistik, eine
Backerei sowie Hotels. Die entstehenden

maRgeblichen Emissionen gehen hierbei von
der jeweiligen Anlieferung und von den Nut-
zungen der Parkplatze aus. Durch die Vor-
belastung kommt es zu Beurteilungspegeln
von bis zu 42/38 dB(A) Tag/Nacht im Plan-
gebiet. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Dorfgebiete mit 60/45 dB(A) Tag/Nacht
sowie die Immissionsrichtwerte fur kurzzeiti-
ge Gerauschspitzen (90/65 dB(A) Tag/Nacht)
werden zuverlassig im gesamten Plangebiet
eingehalten.

des
sich Hotels im Be-
r Hotels. Des Wei-
ere Betriebe wie ein
arkt und Unternehmen

r Nachbarschaft nérdlich angrenzend
zum Plangebiet kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 53/47 dB(A) Tag/Nacht
(Gastehaus Ruperti, DorfstraBe 28). Die
Uberschreitungen werden jedoch maRgeb-
lich durch die eigene Nutzung (oberirdische
Parkplatze) verursacht.

Innerhalb des Plangebiets kommt es zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete mit 60/45 dB(A)
Tag/Nacht.

Im nordlichen Teilbereich kommt es an dem
Bestandsgebaude Hotel Rupertihof zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 55/48 dB(A) Tag/
Nacht. Sowie an dem angrenzenden beste-
henden Restaurant Hahnei Huaba zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 56/49 dB(A) Tag/
Nacht. Im Nachtzeitraum werden somit an
beiden Geb&auden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete Uberschritten.
MaRgeblich fiir die Uberschreitungen ist der
Betrieb selbst sowie der Betrieb des jeweili-
gen anderen.

Begriindung

BBP
YAinring A Sad

47



Begriindung

BBP
YAinring A Sad”

48

An der Siudfassade des bestehenden Hotels
Rupertihof kommt es zu Beurteilungspegel
von bis zu 63/40 dB(A) Tag/Nacht. Somit wer-
den im Tagzeitraum die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete mit 60 dB(A) um
3 dB(A) lberschritten. Die Uberschreitungen
gehen mafigeblichen von der hoteleigenen
Gasteterrasse aus, fur die eine Baugenehmi-
gung mit Immissionsschutzauflagen vorliegt.

An dem Neubau Hotel Berger werden Be-
urteilungspegel von bis zu 61/48 dB(A) Tag/
Nacht prognostiziert. Die Uberschreitungen
treten im Nahbereich der Tiefgarage auf und
werden durch die Kfz-Bewegungen der Ho-
telgaste selbst verursacht.

Eine ahnliche Situation liegt bei dem beste-
henden Hotel Schaider im Nachtzeitraum mit
Beurteilungspegeln von bis zu 52/48 dB(4

A Larm far Dorf-
bis zu 8 dB(A)
Rgeblich fiir die Uberschrei-
Schallemissionen ausge-
hend von der lanten Hackschnitzelhalle
sowie der damit verbunden Anlieferungen
und Holzverarbeitungen.

In der Plangebietsmitte kommt es an den
Bestandsgebauden der Firma Holzbau Pro-
tze und der Firma Péssl zu Uberschreitun-
gen im Tagzeitraum mit Beurteilungspegeln
von bis zu 64/16 dB(A) Tag/Nacht (Fa. Pro-
tze Holzbau) bzw. 62/28 dB(A) Tag/Nacht
(Fa.Possl). An beiden Gebauden ist die mali3-
gebliche Quelle, die zu den Uberschreitun-
gen fuhrt, die Anlieferung der Firma Holzbau
Protze.

An dem bestehenden Landhotel Berger im
Suden des Plangebiets kommt es zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 46/32 dB(A) Tag/
Nacht. Somit kénnen die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir Dorfgebiete mit 60/45
dB(A) Tag/Nacht eingehalten werden.

GemalR dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ainring befinden sich zwei Bereiche
in der Nachbarschaft in einem allgemeinen
Wohngebiet. Di issionsrichtwerte der
TA Larm mit 5§ dB( gnnen im Tagzeit-
raum zuverlas ei ten werden. Im
rden die Immis-
Larm mit 40 dB(A)
uverlassig eingehalten. Im
biet treten Beurteilungs-
41 dB(A) (Stadtwegl) auf.
erden die Uberschreitungen der

alb des Plangebiets. Demnach sind keine
negativen Auswirkungen durch die Planung
Zu erwarten.

Durch die kurzzeitigen Gerduschspitzen in-
nerhalb des Plangebiets werden die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitige
Gerauschspitzen fiur Dorfgebiete mit 90/65
dB(A) Tag/Nacht und fir allgemeine Wohn-
gebiete mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht in der
umliegenden Nachbarschaft (auRerhalb des
Plangebietes) nicht Uberschritten.

Im Nahbereich der Anlieferzonen bzw. ober-
irdischen Parkpléatze im Plangebiet kdnnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
kurzzeitige Gerauschspitzen fir Dorfgebie-
te mit 90/65 dB(A) Tag/Nacht tags einge-
halten werden, jedoch nachts werden diese
Uberschritten.

Die vorliegenden Uberschreitungen im
Plangebiet werden durch die bereits be-
stehenden gewerblichen Betriebe (Hotels,
Ferienwohnungen, etc.) verursacht. Um
die Konflikte bei einer baulichen Anderung
bzw. Neubau von Betrieben zu I6sen, wur-
den Festsetzungen formuliert, sodass im



Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die
schalltechnische Vertraglichkeit gemanR den
Anforderungen der TA Larm mit der Nachbar-
schaft nachgewiesen werden muss. Siehe
hierzu Kapitel 6.9 der Begrindung.

aus [17]

Verkehr

Auf die Verkehrsuntersuchung der PTV
Transport Consult GmbH vom 07.07.2022
wird verwiesen.

Im Plangebiet befindet sich eine bereits vor-
handene Straeninfrastruktur die aus der
Dorfstralle, dem Mitterweg, Am Anger, Am
Alten Schulhaus, der Ulrichshogler Stralle,
dem Rupertiweg und einem Weg 0stlich des
Chalet-Dorfs (SO Camping) der fir bestimm-
te Verkehre zugelassen ist. Die Knotenpunk-
te fr den Verkehr enstehen wo diese Stra-
3en in die BGL 10 und BGL 18 fuhren.

Die StralRen im Ortsteil werden von circ

tenpunkte in Untersuc
QSV A erreichen. Dies bedeutet, dass der
Verkehr nahezu ungehindert durch die Punk-
te passieren kann und Wartezeiten sehr ge-
ring sind.

aus [13]

Ruhender Verkehr

Augrund des stadtebaulichen Konzepts zum
Umbau und zur nutzungsbezogenen Ergéan-
zung fur das bestehende Hotel Rupertihof
(FI. Nr. 34) kénnen auf dem Vorhabengrund-
stlick nicht ausreichend Parkplatze nachge-
wiesen werden. Die fehlenden Stellplatze
werden auf dem Grundstiick des neu geplan-
ten Hotels (FI.Nr. 39, 39/1, 41, 41/1, 63, 72)

unterirdisch in einer Tiefgarage nachgewie-
sen und dinglich gesichert. Die Stellplatze
des Hotels Rupertihof werden nach Siden
bzw. Sudwesten durch eine 2,0 m hohe
Sicht- und Larmschutzwand gegenuber den
Nachbargrundstticken abgeschirmt.

Wie vorstehend ausgefihrt werden die Stell-
platze des geplanten hotelneubaus tberwie-
gend in einer Tiefgarage nachgewiesen, le-

werden zur Abwicklun
gangen etc. im Bereich
noétigt. Im Vorfeld
grof3zligige Buswen

rtslage Mitterfelden
das geplante Senio-

b Stellplatze, ostlich dieser Stell-
als Zugang bzw. Verbindung von
shogler Stral3e in den Dorfpark ein
und Leitungsrecht fur die Allgemeinheit
zugunsten der Gemeinde Ainring gesichert.
Die ostlich des Seniorenwohnens situierte
Zufahrtsstral’e zum Dorfpark liegt derzeit auf
privaten Flachen, die zuklnftig als &ffentliche
StralRenverkehrsflachen gesichert werden
sollen und u.a. als Zufahrtsmoglichkeit fur die
angrenzenden Privatgrundstiicke (z.B. zur
Tiefgarage Seniorenwohnen) dienen.

Die offentliche Stellplatze im Bereich Am
Alten Schulhaus werden erweitert, um den
Verlust des temporaren Stellplatzes auf dem
Grundstlick des geplanten Seniorenwohnens
zu kompensieren.

Abfall

Die sonstige Abfallentsorgung erfolgt im ge-
meindelblichen Rahmen auf Landkreis-
ebene. Am Tag der Leerung ist der Abfall
an der nachstgelegenen, von den Entsor-
gungsfahrzeugen befahrene Stral3e bereitzu-
stellen, sofern keine betreiberseitige Entsor-
gung erfolgt.
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Regelung nach Stérfall-Verordnung
Innerhalb und im Umkreis des Planungsge-
bietes sind keine Storfallbetriebe im Sinne
der Seveso-llI-Richtlinie bekannt (vgl. §1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB).

Durch das Vorhaben entsteht eine gerin-
ge Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Mensch.
7.1.3  Schutzgut Pflanzen und Tiere
Schutzgut Pflanzen

Im Planungsgebiet befinden sich Teilflachen
des Landschaftsschutzgebiets ,Schutz des
Ulrichshogl, Gemeinde Ainring* (Nr. 292). In
die geschutzten Flachen wird nicht eingegrif-
fen Im Plangebiet befinden sich keine kartier-
ten Biotope.

Durch die Planung werden potentiell dg
bereits stark anthropogen Uberpragte Flac
bzw. landwirtschaftlich genutzte FI3
siegelt. Eingriffe in Vegetationsbes
sen sich vorhabensbedingt ni
vermeiden, inshesondere jg
planten Hotelneubaus uR
nens ist mit Eingriffen in

egrundung) dienen insbe-
It und der Weiterentwick-
lung der rdneten Grunstrukturen
des Plangebiets. Die resultierende Ein- und
Durchgriinung wirkt gezielt den negativen
Auswirkungen des Eingriffs in Vegetations-
bestande entgegen.

Die mit Pflanzgebot (Pfg) 1 belegten Fla-
chen sind zur Ortsrandeingriinung als struk-
turreiche Heckenpflanzung (Baum- und
Strauchhecke)anzulegen, zu erhalten und zu
entwickeln.

Unter Beriicksichtigung der geplanten grin-
ordnerischen MalRnahmen entstehen durch
das Vorhaben geringe bis maRige Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Pflanze.

Schutzqut Tiere
Zu Auswirkungen der Planung beziiglich ge-

schutzter Arten wurde durch das Biro na-
tureconsult Fachbiiro fir Oko-Consulting,
Landschaftsplanung und Freilanddkologie
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
vom 10.11.2023 erstellt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
JAinring A“ im Ortsteil Ainring wird u. a. auf-
grund von drei i
erforderlich. Dj

.Neubau Hotel")
mgestaltung eins
otelbetriebs (Teilvor-
“) im nordlichen Teil des
sowie die Errichtung einer
Senioren (Teilvorhaben ,Se-
n“) im suadlichen Geltungsbe-

Ur die weiteren eingriffsrelevanten Flachen
im Geltungsbereich werden grundsétzliche
Beurteilungen zu den Belangen des spezi-
ellen Artenschutzes getroffen. Dabei handelt
es sich im Wesentlichen um eine Anpassung
von Baufenstern im bestehenden Siedlungs-
bereich. Eine detaillierte Prufung ist zum
derzeitigen Zeitpunkt vor dem Hintergrund
der unbekannten zeitlichen Umsetzung hier
geplanter Bauvorhaben, die z.T. den Ruck-
bau bestehender Gebaude oder Geholzent-
fernung bedingen, aus fachlicher Sicht nicht
sinnvoll moglich. Es werden aber allgemeine
MalRnahmen vorgegeben, die im Fall einer
geplanten Umsetzung mdglicher Bauvorha-
ben eine konkrete Prifung der artenschutz-
rechtlichen Belange sicherstellen.

Durch die o. g. Teilbauvorhaben kommt es
fur eine Reihe von gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten bzw. Artengruppen zu vor-
habensbedingten Beeintréachtigungen in un-
terschiedlicher Intensitat: So kommt es im
Rahmen des Teilvorhabens ,Neubau Hotel
Berger* zu Beeintrachtigungen von gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Fledermausar-
ten. So sind vorhabensbedingt Fledermaus-
arten durch den Verlust von Quartieren in



Folge von Gebaudertickbau und Geholzfal-
lung betroffen. Durch die vorgegebenen Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahmen
M-03, M-04, M-05, M-06, M-07 und M-08
lassen sich direkte und indirekte (z.B. Lich-
temissionen) Beeintrachtigungen jedoch
weitgehend minimieren und erhebliche In-
dividuenverluste vermeiden. Die Mal3-
nahmen werden durch eine vorgegebene
Umweltbaubegleitung zum Artenschutz be-
gleitet und Uberwacht (vgl. Minimierungs-
malRnahme M-01). Durch vorgezogenen
AusgleichsmaRnahmen CEF-01, CEF-02
und CEF-03 werden baubedingt auftretende
Quartierverluste an anthropogenen, wie auch
nattrlichen Quartieren noch vor dem Eingriff
kompensiert. In Abstellung auf diese Malf3-
nahmen lassen sich artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —
3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir die betroffenen
Fledermausarten vermeiden.

Fir den Springfrosch (Rana dalmatina) si
zwei Laichgewasser im Umgriff des Teilvo
habens belegt. Da nicht ausgeschlosgen i

zu indirekten Funktionseinbul3e
werden entsprechende
gesetzt, die diese Funk
im Vorfeld kompengie

Minimierungsma M-01, M-05 und
M-10) vorgegeben a. anlagebeding-
te Individuenverluste vermeiden. Durch die
getroffenen Minimierungsmaflnahmen zum
Eingriff in Verbindung mit der vorgegebenen
CEF-Malinahme (CEF-04) lassen sich fur
den Springfrosch Verbotstatbestande gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 =3 i. V. mit Abs. 5 BNatSchG
vermeiden bzw. vorgezogen ausgleichen.

Weiterhin wurde der im Gebiet potentiell
vorkommende Scharlachkéfer (Cucujus cin-
naberinus) geprift. Auch fur diese Art kann
durch die vorgegebene Minimierungsmali-
nahme M-11, die eine Sicherung und Verbrin-
gung von potentiellen Brutbdumen vorsieht,
eine Verwirklichung von Verbotstatbestan-
den gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs.

5 BNatSchG mit ausreichender Prognosesi-
cherheit vermieden werden.

Neben Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie werden auch diverse Vogelar-
ten durch Eingriffe des Teilvorhabens in un-
terschiedlicher Intensitat beeintrachtigt: So
kommt es durch Gehdlzfallungen zu Verlus-
ten von als Brutplatzen potentiell geeigneten

per Star und Stieglitz.
gaben, u. a. zur Gehdol

ie verbindli-
ikos bzw. den Ein-
enden Materialen
lerungsmalnahmen
d M-09) lassen sich die

che Prifun
satz von

¥gen kompensiert, so dass auch fir
Vogelarten keine Verbotstatbesténde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG einschlagig werden.

Dies gilt auch fir betroffene freibritende
Arten und i. d. R. noch haufige Vogelarten,
wie etwa den im Umfeld britenden Stieglitz.
Im Rahmen des Teilvorhabens ,Rupertihof*
werden Beeintrachtigungen gemeinschafts-
rechtlich  geschitzter  Fledermausarten
ebenfalls unterstellt. Eingriffe in natirliche
Quartierstrukturen sind nicht sicher auszu-
schlieRen und im Rahmen der Minimierungs-
maflnahme M-02 nach zu erheben und im
Bedarfsfall gem. CEF-02 und CEF-03 nach-
zubilanzieren. Aufgrund der Baumarten und
des Alters der betroffenen Gehdlze werden
erhebliche Eingriffe aber als sehr unwahr-
scheinlich beurteilt. Auch gebaudebewoh-
nende Fledermausarten sind ggf. durch den
Verlust von Quartieren in Folge des Gebaude-
ruckbaus betroffen. Durch die vorgezogene
AusgleichsmaRnahme CEF-01 kdnnen bau-
bedingt auftretende Quartierverluste jedoch
noch vor dem Eingriff kompensiert werden.
Alternativ besteht die Mdoglichkeit die Quar-
tierpotentiale an den Geb&aude nachtraglich
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zu kontrollieren. Bei einem negativen Ergeb-
nis kann die CEF-MalRnahme CEF-01 fiir das
Teilvorhaben entfallen.

Durch die vorgegebenen Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen M-03, M-04,
M-05, M-06 und M-07 lassen sich direkte und
indirekte (z. B. Lichtemissionen) Beeintréch-
tigungen durch das Teilvorhaben ,Rupertihof*
ebenfalls weitgehend minimieren und er-
hebliche Individuenverluste vermeiden. Die
Maflnahmen werden durch eine vorgegebe-
ne Umweltbaubegleitung zum Artenschutz
begleitet und Uberwacht (Minimierungs-
malnahme M-01). In Abstellung auf diese
MaRnahmen werden artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
- 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiur die betroffe-
nen Fledermausarten als nicht einschlagig
beurteilt.

Durch das Teilvorhaben ,Rupertihof‘ ko
es auch zu Beeintréachtigungen vo
ten durch baubedingte Eingriffe: H
a. Vorkommen von Feld- und_Hau

derzeitigen
zu keinen

ommt. Dies gilt
. a. treibrlitende Arten, wie
Id briitenden Stieglitz oder
cke.

Das Teilvorhaben ,Seniorenwohnen” weist
aus artenschutzrechtlicher Sicht die ge-
ringste Eingriffsintensitat auf. Hier kommt
es zu keinen Verlusten von potentiellen

Quartieren von Fledermausarten. Durch
die vorgegebenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen  M-03, M-04,

M-05, M-06 und M-07 lassen sich direkte und
indirekte (z. B. Lichtemissionen), u.a. auf die
im Umfeld bekannte Wochenstube der Wim-
perfledermaus mit hinreichender Sicherheit
vermeiden. Auch MaRBnahmen dieses Teil-
vorhabens werden durch eine vorgegebe-
ne Umweltbaubegleitung zum Artenschutz

begleitet und Uberwacht (Minimierungsmaf3-
nahme M-01). In Abstellung auf diese Malf3-
nahmen lassen sich artenschutzrechtliche
Verbotstatbestéande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 -
3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir die betroffenen
Fledermausarten vermeiden.

Auch fur Vogelarten sind erhebliche Be-
eintréchtigungen durch das Teilvorhaben
bei Bertcksichtigung der vorgegebenen
Minimierungsmal en (M-01, M-02,
M-05 und M-09¥mit h Prognosesicher-
ne Verbotstatbe-
r.1-3iV.m.Abs.

mfeld der Eingriffsgebiete
aben brutende Vogelarten
anenten Brutplatzen (Bruthoh-
u. a. Griinspecht, Mausebussard,
e oder Kolkrabe werden ebenso
e Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG prognosti-
ziert. Dies gilt auch fur Arten, wie z. B. Wald-
laubsénger oder Wiesenpieper, die im Gebiet
nur als Durchzugler auftreten.

In Anbetracht der getrof-
fenen Minimierungsmaf3-
nahmen in Verbindung mit den vorgesehenen
CEF-Malinahmen lassen sich fir alle pri-
fungsrelevanten Arten artenschutzrechtliche
Verbotstatbestéande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
i.V. m. Abs. 5 BNatSchG. vermeiden bzw.
vorgezogen ausgleichen.

aus [18]

Europaweit geschitzte Gebiete oder beson-
ders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG
werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Durch die geplante Maflinahme werden Le-
bensraume Uberwiegend mit naturschutz-
fachlich geringer Wertigkeit geschadigt oder
entfernt (siedlungsnahe Flachen oder Ver-
kehrsflachen). Im unmittelbar vom Eingriff be-
troffenen Raum sind nur wenige (wertgeben-
de) Habitate vorhanden. Durch die Rodung /
Fallung von Baumen und Gehdlzen kdénnen



Beeintrachtigungen fir die dort vorkommen-
den Arten (Vogel, Fledermause, Hohlen-
bewohner, Insekten und weitere Arten) ent-
stehen. Nahegelegene Ausweichhabitate
sind jedoch innerhalb des Geltungsbereichs
vorhanden.

Aus artenschutzfachlichen Griinden sind zur
Vermeidung von Barrierewirkungen Zaune
mit mind. 15cm Bodenabstand herzustellen.

Durch das Vorhaben entstehen unter Einbe-
ziehung der grunordnerischen MalRhahmen
nach erster Einschatzung mafige negative
Wirkungen auf das Schutzgut Arten und Le-
bensraume bzw. auf das Schutzgut Tiere.
7.1.4  Schutzgut Boden

Zukunftige, Uber den Bestand hinausge-
hende bauliche MaRnahmen greifen in den
Boden ein und bedingen eine zusatzliche
Flachenversiegelung. Hierdurch
ein vollstandiger Verlust der
Bodenfunktionen.

natirliche

Die Bodenfunktionen wie Puffe
funktion, Wasserspeicher-,
und Lebensraumfunktion
dererseits in gro3en Teil
aufgrund anthropog e
reits stark beeintrac

intakt.

Indirekte  Auswirkun auf  angren-
zende Bodenstrukturen auBerhalb des
Geltungsbereichs sind nicht zu erwarten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
wird durch die Vorgaben zur Niederschlags-
wasserbeseitigung, sofern angesichts der
Bodenschichtung mdéglich, jedoch weiterhin
gewabhrleistet.

Gemal 8 202 BauGB ist Mutterboden, der
bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgeho-
ben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Daher ist belebte Oberboden ist vor
Baubeginn jeder MaRnahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und wieder
einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Ver-
nichtung zu schiitzen. Die Zwischenlagerung
des Oberbodens muss in Mieten von max. 2
m Hohe und 4 m Breite am Bdschungsful? er-
folgen. Die Mieten durfen nicht mit Maschi-
nen befahren werden. Das zwischengelager-
te Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat

em. Art. 1 BayBodSchG).

Grindung Hotelneubau

Das geotechnische Baugrundgutachten fir
den Hotelneubau zeigt, dass der tragfahige
Baugrund im Nordwesten und zentralen Nor-
den des Untersuchungsgebiets in einer Tiefe
von 2 - 3,3m zu finden ist, im Osten hinge-
gen bereits ab 1,1 -1,5m und im Siden bei
1,5-2,0m. Um die Geb&ude ohne Unterkel-
lerung zu grinden bieten sich Pfahle an, die
mindestens 3m in den Flysch einbinden. Fir
die Befahrbarkeit der Baugrubensohle zur
Ausfuhrung der Rammpfahle ist ein Schotter-
planum mit einer Dicke von 0,5m auf einem
Geogitter und Geotextil vorzusehen.

Die unterkellerten Gebéaude die eine Tiefga-
rage vorweisen liegen auf der Flyschschicht
auf und koénnen somit flach auf einer bie-
gesteifen Bodenplatte und einem Bodener-
satzkorper gegriindet werden. Der Bodener-
satzkorper hat eine Schichtdicke von 0,4m
und besteht aus Kiessand mit maximal 5%
Schluff und mindestens 25% Sand, GroRt-
korn 100 mm.
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Das Untergeschoss der Gebaude liegt im
Grundwasser und muss somit aus wasser-
dichtem Beton hergestellt werden. Die Grin-
dung des Erdgeschosses liegt im Grundwas-
serschwankungsbereich wodurch auch hier
die erdberihrenden Bauteile aus wasser-
dichtem Beton herzustellen sind.

Die Baugrubensicherung und Wasserhaltung
ist nur fur die unterkellerten Gebaude zu be-
ricksichtigen da hier Schichtwasserzutritt zu
erwarten ist.

Die StralRen und Parkplatze sind auf einem
zusatzlichen Bodenkdrper aus Kiessand zu
grinden gemaf Richtlinie ZTVE - StB 09.
Zwischen dem Kies des Bodenersatzkorpers
und der schluffigen Auffullung ist ein Geotex-
til der Robustheitsklasse GRK 4 anzulegen

druckt. Auf dem Bodenersatzkorper folgg
Regelaufbau aus Frostschutzkies.

Da die Bdden nahezu undurchl&
sollte das Niederschlagswasser tb en
Schacht mit Uberlauf gedr degKanal
eingeleitet werden.

aus [14]

geplante Senio-
Baugrund in 1 m

Da die Grundungssohle zum Teil im Verwit-
terungslehm und zum Teil im Sandstein vor-
zufinden ist, wird vorgeschlagen das Ge-
baudetragwerk flach auf einer biegesteifen
Bodenplatte im Sandstein zu griinden. Steht
die Grundungssohle am Verwitterungslehm
an so ist ein Bodenersatzkorper oder Mager-
beton bis auf den Sandstein zu ersetzen. Der
Bodenersatzkdrper besteht aus Kiessand mit
maximal 5% Schluff und mindestens 25%
Sand, Groftkorn 100 mm.

Das Gebaude befindet sich zwar oberhalb
des Grundwassers, es wird sich jedoch Re-
genwasser in der Arbeitsraumverfillung

ansammeln. Da beide Schichten wasserun-
durchléssig sind muss der Keller aus wasser-
dichtem Beton hergestellt werden.

Die Baugrube kann gebdscht hergestellt
werden. Die Bdschungen sind konstruktiv
gegen Erosion durch Niederschlagswasser
zu schutzen. Bei Schichtwasserzutritten sind
die Boschungen mit Stitzscheiben aus Ein-
kornbeton zu sichern. Steilere Bdschungen

nkorper aus Kiessand zu
chtlinie ZTVE - StB 09. Auf

der bestehenden Vorbelastung und zusétzli-
che Versiegelung geringe bis maRige Auswir-
kungen zu erwarten.

7.1.5  Schutzgut Wasser

Starkregen / wild ablieRendes
Oberflachenwasser

Im hydrotechnischen Gutachten Uber die
Starkregenbetrachtung auf dem Gebiet des
Hotelneubaus und des Seniorenwohnheims
des Ingenieurbiros aquasoli vom 16.11.2023
wurde die Abflusssituation im Planungszu-
stand bewertet.

Im Bereich des Seniorenwohnheims ergibt
sich durch die Bebauung ein Strémungshin-
dernis quer zur FlieRBrichtung nach Osten.
Es entsteht ein Abflussast aus dem Innen-
hof der Anlage in Richtung der sudlichen
Bestandsgebaude.

Bei einem 60-minitigem Niederschlagser-
eignis ergibt sich ein Aufstau mit maximalen
Flieldtiefen von bis zu 0,8m und einem Vo-
lumen von ca. 58m3. Auch im Bereich der
westlich des Neubaus geplanten Stellplatze



ergibt sich ein Aufstau mit FlieRtiefen bis zu
0,2m, da diese als AusgleichsmaRnahme
fur Gewasserhochwasser geplant und zum
Bestand abgesenkt werden. Dadurch koén-
nen 40m? dort zuriickgehalten werden. Eine
Schutzmauer an der 6stlichen Grenze der
Stellplaze verhindert den Abfluss des Ober-
flachenwassers in Richtung der geplanten
Gebaude mit der Weiterleitung des Wasser
bei Erreichen der Kapazitatsgrenze in Rich-
tung Ulrichshoglerstra3e. Die Flie3tiefen auf
der Stral3e werden dadurch um ca. 2cm er-
héht. Durch die Hochwassermauer stromt
Wasser der Dachflache sidlich der Mauer ab
bevor es nach Osten zu der Grabenstruktur
zwischen Flr. Nr. 101/1 und 98/7 abflieft.

Auch der Neubau des Hotels stellt ein Stro-
mungshindernis quer zur hangabwarts ge-
richteten FlieRrichtung dar. Die Einrichtun-
gen zur Entwasserung werden bei einem
hundertjghrlichen  Starkregenereignis als
Uberlastet betrachtet und somit nicht beri
sichtigt. Die Dachflachen des Hauptgeba
des flieRen somit in Richtung des Inngnhofs

nis. Das entspricht ei@er
stand um ca. 20cm. e F

des Rupertiwegs und d& Dorfstral3e reduzie-
ren sich um bis

Durch die geplanten Nebengebaude flief3t ein
Teil des anfallenden Oberflachenwassers in
Richtung Norden ab. Fir die anschlieRenden
Grundstiicke FI.Nr. 36/2, 36/7 und 36/4 im
Norden kommt es zu erhdhten FlieRtiefen um
bis zu 5cm. Der Maximalwert ist auf den Be-
reich des bestehenden Weihers beschrankt.
Auf der Sludseite des Gebaudes auf Flr. Nr.
36/6 erhdhen sich die FlieRtiefen um ca. 4cm
gegeniber der Bestandssituation.

aus [19]

Hochwassergefahren

Das geplante Vorhaben des Seniorenwohn-
heims liegt in unmittelbarer Gewéassernahe
zum Mduhlstatter Graben (Gewasser IIl. Ord-
nung, ausgebauter Wildbach mit der Kenn-
nummer 414060), weshalb durch das Inge-
nieurbiiro aquasoli eine Gefahrenanalyse fir
den Mduhlistatter Graben zum Lastfall HQ
durchgefihrt wurde.

100

renanalyse und der B
serwirtschaftlicher
fur das Planungsv
Nachweise erbracht:

n Besucherparkplatzes auf Flur-
r 101/3 mit einer Hohe von 446,1

*  Planung von Malinahmen zur Sicherung
der geplanten Bebauung:

Herstellung eines stralRenparallen Hoch-
wasserschutzabweisers entlang der Ul-
richshogler StralRe inkl. einem Freibord
von 0,3 m bezogen auf den maximalen
Wasserspiegel HQ, s
Verlegung der Tiefgaragenzufahrt an
die stromungsabgewandte Seite des
Gebéaudes und auRerhalb des Geféhr-
dungsbereichs

Durch das Planungsvorhaben inkl. wasser-
wirtschaftlicher AusgleichsmalRnahmen erge-
ben sich keine Veranderungen der Fliel3tie-
fen an bestehenden Gebauden.

Lokale Veranderungen der maximalen Flief3-
tiefen infolge der Planungsmaflnahme er-
geben sich lediglich auf der gemeindeeige-
nen Ulrichshogler Strale mit Wassertiefen
von 0,01 m bis max. 0,08 m im Bereich des
Besucherparkplatzes.
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Bei einer Bilanzierung der FlieRRtiefenaus-
wirkungen ergibt sich unter Berucksichti-
gung des Gebaudekorpers gemalRd beste-
hendem Baurecht und den konzipierten
AusgleichsmalRnahmen, ein  Retentions-
raumgewinn von +15 m3,

aus [7]

Oberflachengewasser

Der Miuhlstatter Graben bleibt unverandert
erhalten, ein Gewasserausbau, zusatzliche
Bruickenkonstruktionen, Verrohrung o0.4. sind
nicht vorgesehen.

Beziglich des Retentionsraumausgleichs im
Falle eines HQ,, im Bereich Seniorenwoh-
nen wird auf vorstehende Absétze verwiesen.

Die geplanten lichen Entwicklungen be-
dingen Flachenversiegelung und Verande-
rungen an der bestehenden Vegetation bzw.
bestehenden Vegetationsflachen, welche
kleinklimatisch zu negativen Veranderungen
fuhren.

Die MaBnahmen der Grinordnung sowie
Festsetzungen zur Begrinung von Flach-
dachern wirken insbesondere Aufhitzungs-
effekten gezielt entgegen. Trotz der geplan-
ten zusatzlichen Versiegelung ist daher auch
klein- bzw. mikroklimatisch nicht mit Uberhit-
zungseffekten zu rechnen.

Durch das Vorhaben entstehen geringe Be-
eintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima.

7.1.7  Schutzgut Luft

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Geruchsvorbelastungen. Durch die geplante
MaRnahme sind keine nachteiligen Auswir-
kungen zu erwarten.

Durch die geplanten MaRnahmen sind unter
Beruicksichtigung der einschlagigen Geset-
ze, Normen und Richtlinien zum Immissions-
schutz keine w ichen Verédnderungen
der lokalen Luftgalitat rwarten.

me des Verkehrs
ebiet entstehen ge-
astungen.

aumalnahmen entstehen
durch den Einsatz von Lkw's

Durch das Vorhaben entstehen insgesamt
betrachtet geringe Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Luft.

7.1.8  Schutzgut Landschaftsbild /
Erholung

Durch die Festsetzungen zu Uberbaubaren
Grundstucksflachen, zu Abstandsflachen, zur
Bauweise sowie zu Gelandeveranderungen
i.V.m. den Festsetzungen zur Gestaltung
baulicher Anlagen und zur Grinordnung wird
die Einbindung von Bauvorhaben im Plange-
biet in den landschaftlichen Kontext und das
Ortsbild sichergestellt. Ziel ist der Erhalt der
regionaltypischen Baustruktur unter Berlck-
sichtigung ortsspezifischer topographischer
Besonderheiten, ohne sich moderner Baufor-
men zu verschlieBen. So wird gewahrleistet,
dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt bzw. die Schutzguter soweit
mdglich vermieden werden.

Durch das Vorhaben entstehen ingesamt be-
trachtet geringe Beeintrachtigungen fur das



Schutzgut Landschaftbild / Erholung.

7.1.9  Schutzgut Sach- und Kulturguter
Die entstehenden Gebéaude und
ErschlieRungsflachen stellen hochwertige
Sachguter dar.

Bau- und Bodendenkmaler sowie Ensem-
bles werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt

Durch das Vorhaben entstehen daher keine
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Sach-
und Kulturguter.

7.1.10 Wechselwirkungen der Schutz-
guter

Vor allem der Wirkungspfad Boden - Wasser
ist durch die geplante zusatzliche Versiege-
lung betroffen. Hieraus ergeben sich weite-
re Wechselwirkungen v.a. auf Pflanzen u
Tiere sowie das Kleinklima.

Die im Rahmen des Bebauungsplg 8
sehenen artenschutzfachlichen :
und Minimierungsmaf3nahmen unt\g

7.2 Bei Nichtdu
nung

Mit der Umsetzung de
konkreter Eingriff bzw. eine Veranderung der
bestehenden Situation verbunden. Die aktu-
elle Situation kdnnte bei Nichtumsetzung der
Planung erhalten werden.

Im Hinblick auf die Schutzgiter Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaftsbild, Sach-
und Kulturgiter, v.a. aber fur die Schutzguter
Pflanzen und Tiere kdme es zu keinen Ein-
griffen bzw. Veranderungen. Das Planungs-
gebiet stellt ein Habitat fir kommune sowie
geschiitzte Tierarten dar.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wer-
den sich die lokalen Populationen sowie

die Bestandsvegetation, abhangig von der
durchgefihrten Pflege, weiterentwickeln.

Vorhandene Beeintrachtigungen der Schutz-
guter bleiben bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung bis auf Weiteres jedoch bestehen.

So werden die natirlichen Bodenfunktionen
zwar nicht weiter beeintrachtigt, gleichwohl
liegen im Plangebiet bereits Beeintrachtigun-
gen durch Uberbauung
gelung vor. Auch die hy

Verhalt-
sichtlich
Abfluss-

;olzstrukturen wirken durch Verdun-

und Verschattung Aufhitzungseffek-
ten kleinrAumig entgegen. Luftbelastungen
durch Verkehre, gewerbliche und landwirt-
schaftliche Nutzungen in der naheren Um-
gebung sowie die Nutzungen im Plangebiet
selbst bleiben bestehen. Die Dorflage ent-
wickelt sich auf Basis des rechtskraftigen
Bebauungsplans weiter.

7.3 Berticksichtigung der Umweltbe-
lange in der Planung

Im Rahmen der Planung wurden die Uberge-
ordneten Belange des LEP und RP berick-
sichtigt. Die Gemeinde Ainring ist sich der be-
sonderen Bedeutung der Belange von Natur
und Landschaft bewusst.

Die Verluste an Substanz und Funktionsfa-
higkeit des Bodens und der Habitatausstat-
tung durch zuséatzliche Versiegelung wer-
den insbesondere durch Festsetzungen zur
Grunordnung minimiert. Durch die erforderli-
chen Grundflachen und bereits bebauten Fla-
chen kann dem Bodenschutz jedoch nicht in
vollem Umfang Rechnung getragen werden.
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Schitzenswerte Landschaftsbestandteile
und Lebensrdume von Pflanzen und Tieren
im Planungsumgriff werden grof3tenteils be-
ricksichtigt. Bei Bedarf werden auf Basis der
Erkenntnisse der saP Vermeidungs-/Mini-
mierungsmaflnamen und CEF-MalRnahmen
festgesetzt..

7.4 Beschreibung der wichtigsten
Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren, sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten
gem. Anlage 1 Pkt. 3a BauGB (zu
82 Abs. 4, 882a und 4 c BauGB)

Die Methodik der Umweltpriifung basiert fur
alle Umweltbelange auf einer Uberlagerung
der Bestandssituation mit den Vorgaben der
verbindlichen Bauleitplanung. Daraus erge-
ben sich prognostizierte Veranderungen, di
als Wirkungen des Bebauungsplans dg

Overlay-Methode.

Das hisher bestehende
Zuge der Auswirkungsa

Bau- / betriebsbedingte Auswirkungen
auf die Schutzguter
Mensch
- Larm gering
- Verkehr gering
- Abfall keine
Pflanzen gering - mafig
Tiere mafig
Boden / Flache gering - maRig
Wasser gering
Klima gering
Luft gering
Landschaftsbild / Erholung gering
Sach- und Kulturguter keine

Tab. 1: Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter



7.6 MalRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

7.6.1  Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen

Gemal3 8§13  Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind ,erhebliche Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft [...] vom Ver-
ursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht ver-
meidbare erhebliche Beeintrachtigungen
sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmaf3nah-
men oder, soweit dies nicht moglich ist, durch
einen Ersatz in Geld zu kompensieren.*

Bei der vorliegenden Planung sind sowohl
Vermeidungs- als auch Verringerungsmali3-
nahmen im Sinne des BNatSchG mdglich.

VermeidungsmafRnahmen

Nachfolgend werden schutzgiterbezogen
bertcksichtigten  VermeidungsmaflRnahme
dargestellt.

Schutzgut Arten und Lebensréu
*  Erhaltung und Sicherung von -

*  Vermeidun
gungen von Lebe men und Arten
durch Isolation, Zerschneidung und
Stoffeintrage v.a. durch die vernetzen-
den Maflinahmen der Griinordnung
i.V.m. dem Erhalt der Grunstrukturen;

*  Erhalt schutzwirdiger Geholze, Einzel-
baume, Baumgruppen und Alleen so-
weit im Rahmen der Erhaltung von Bau-
recht und dem damit einhergehenden
ErschlieBungsbedarf moglich;

*  Sicherung erhaltenswerter Baume und
Straucher im Bereich von Baustel-
len, siehe Hinweise durch Text zum
Baumschutz nach R SBB bzw. DIN
18920;

Biindelung von Versorgungsleitungen
und Wegen durch weitgehende Nut-
zung bestehender Verkehrswege und
Infrastruktureinrichtungen;

Verbot tiergruppenschéadigender Anla-
gen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern
bei Zaunen;

Durchlassigkeit der Siedlungsrénder zur
freien Landschaft zur
Wechselbeziehung
Erganzung der Gru

Snutz naturlicher und kulturhistorischer

odenformen durch geeignete Stand-
ortwahl, z.B. unbeeintrachtigter Erhalt
der Hangkante zum Wald westlich des
Planungsumgriffs;

Anpassung der Bebauung an den Ge-
landeverlauf zur Vermeidung grol3erer
Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflachenformen
durch Festsetzungen zu Abgrabungen
und Aufschuttungen;

Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden durch Neuaufstellung eines be-
reits bestehenden Bebauungsplans in
stadtebaulich integrierter, infrastrukturell
erschlossener Lage;

Schichtgerechte Lagerung und ggf.
Wiedereinbau des Bodens, siehe vor
allem die textlichen Hinweise zum
Bodenschutz.
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Schutzgut Wasser
*  Vermeidung von Gewasserverflillung,
-verrohrung und -ausbau;

*  Vermeidung von Grundwasserabsen-
kungen infolge von Tiefbaumalinahmen
zumindest auf dffentlichen Fla-
chen durch Nutzung bestehender
Verkehrswege;

*  Vermeidung der Einleitung von belaste-
tem Wasser in Oberflachengewasser.

Schutzgut Klima / Luft
«  Erhalt von Luftaustauschbahnen (Ver-
meidung von Barrierewirkungen);

. Erhalt kleinklimarelevanter Strukturen
(z.B. Gehdlzstrukturen);

Schutzgut Landschaftsbild

*  Vermeidung der Bebauung im Bereic
markanter Strukturen des Reli
weitgehend auch im Bereich v
Baumgruppen, Baumrei He
und Gebliischgruppen

ichen zum Erhalt festge-
setzten Baumey@eholzgruppen und Flachen
sind wahrend der Bauzeit zu schitzen und
dauerhaft zu erhalten. BaustraRen und Bau-
stelleinrichtungen in diesen Bereichen sind
unzulassig.

Anpflanzungen
Im Rahmen der Griinordnung werden Einzel-

baum- und Gehdlzgruppenpflanzungen mit
standortgerechten Baum- und Straucharten
zur Durchgrinung und Ortsrandeingriinung
sowie zur Schaffung von Habitatstrukturen
festgesetzt.

60

Grundstiicksentwéasserung

Gemall Bodengutachten sind die aufge-
schlossenen Moranebdden fir eine vollstan-
dige Versickerung eines Bemessungshie-
derschlagsereignisses nicht geeignet. Es ist
daher der Riickhalt und die gedrosselte Ab-
leitung vorgesehen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzungen zur Dach- und

achern werden hochwertige
rhabiate geschaffen, die zugleich eine
lon bzgl. Niederschlagswasser

.6.2  Malnahmen gemal spezieller
artenschutzrechtlicher Prafung

VermeidungsmafRnahmen

Als MaRRnahmen zur Vermeidung (,mitigati-
on measures* —vgl. EU-Kommission 2007)
werden MalRnahmen aufgefihrt, die im Stan-
de sind, vorhabensbedingte Schadigungs-
oder Storungsverbote von gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten gem. 8§44 Abs. 1
i.vV.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden oder
abzuschwéchen.

Auf Kapitel 6.13.1 der Begriindung sowie Ka-
pitel 7.1 der saP wird bezlglich Darstellung
der Vermeidungs-/Minimierungsmaflinahmen
verwiesen.

7.6.3  Eingriffsermittlung und Aus-
gleichsbedarf
GemdalR  Bundesnaturschutzgesetz (8§15

BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8, BayNatSchG) und Baugesetzbuch
(81 a BauGB) mussen bei der Planung von
Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.



Es handelt sich vorliegend um einen ein-
fachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB, fur welchen sich die Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach 8 34 BauGB bzw. § 35
BauGB bestimmt.

Fir die Uberplanung von Innenbereichsfla-
chenim Sinnedes 8§34 BauGB entstehenkeine
Ausgleichsverpflichtungen, die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung kann daher entfallen,
sofern keine gesetzlich geschutzten Bioto-
pe von den Eingriffen betroffen sind. Gemaf
8§ 18 Abs. 2 BNatSchG sind bei Vorhaben
nach § 34 BauGB bzw. § 30 BauGB die Vor-
schriften der 88 14 bis 17 BNatSchG nicht
anzuwenden. Hiervon unberihrt bleiben Fla-
chen, die planungsrechtlich als Aul3enbereich
im Sinne des § 35 BauGB einzustufen sind.

8 18 Abs. 2 BNatSchG:

Auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungs-
planen nach § 30 des Baugesetzbuch
wahrend der Planaufstellung nach § 33 d
Baugesetzbuches und im Innenbereich

Planfeststellung ersetze
der 88 14 bis 17 unbegglih

§ 18 Abs. 3 BNgtSchG:

Entscheidungen Uber aben nach § 35
Absatz 1 und 4 des Baugesetzbuches und
Uber die Errichtung von baulichen Anlagen
nach § 34 des Baugesetzbuches ergehen
im Benehmen mit den fiir Naturschutz und
Landschaftspflege zusténdigen Behérden.
AuRert sich in den Féllen des § 34 des Bau-
gesetzbuches die fiir Naturschutz und Land-
Schaftspflege zustédndige Behdrde nicht
binnen eines Monats, kann die fur die Ent-
scheidung zustandige Behdrde davon aus-
gehen, dass Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege von dem Vorha-
ben nicht beriihrt werden. Das Benehmen
ist nicht erforderlich bei Vorhaben in Gebie-
ten mit Bebauungsplanen und wahrend der
Planaufstellung nach den 8§ 30 und 33 des

Baugesetzbuches sowie in Gebieten mit Sat-
zungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3
des Baugesetzbuches.

§ 18 Abs. 4 BNatSchG:

Ergeben sich bei Vorhaben nach § 34 des
Baugesetzbuches im Rahmen der Herstel-
lung des Benehmens nach Absatz 3 Anhalts-
punkte dafiir, dass das Vorhaben eine Sché-

verursachen kann, ist dj
bentrager mitzuteilen.

ffen, soweit sie der
sgleich oder dem Ersatz

sen Féllen gilt § 19 Absatz
Jbrigen bleibt Absatz 2 Satz 1

aturschutzrechtliche Eingriff wird daher
erst auf Ebene der dem vorliegenden ein-
fachen Bebauungsplan nachgeordneten
vorhabenbezogenen Bebauungspléanen
gemalR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung bilanziert. Eine Ein-
griffsbilanzierung fir die Innenbereichsfla-
chen erfolgt nicht. Sofern im Zuge von der
Bauleitplanung nachgeordneten Genehmi-
gungsverfahren Uberplante Teilflachen als
AuRenbereich eingestuft werden, ist hierflr
eine entsprechende Eingriffs- und Ausgleich-
bilanzierung nachzuweisen.

Da Vermeidungsgebot nach § 13 BNatSchG
gilt allerdings unverandert. So sind erhebli-
che Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu vermeiden oder auszugleichen.
Ebenso muss eine Schadigung von Arten
und natirlichen Lebensraumen gemaR 8 19
BNatSchG ausgeschlossen werden. Kann
ein Eingriff auf Arten oder naturliche Lebens-
raume gemaf § 19 BBatSchG nicht ausge-
schlossen werden, so sind im Bebauungsplan
vorsorglich Ausgleichs- bzw. CEF-Mal3nah-
men festzusetzen. Es mussen grundsétzlich
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die Belange des Artenschutzes berlcksichtigt
und abgewogen werden. Diesbezlglich wird
auf die spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung als Bestandteil der Satzung verwiesen.

Das Vorhaben hat nach erster Einschéat-
zung, vor dem Hintergrund des bestehen-
den Baurechts, gesamttkologisch gesehen
geringe bis mittlere Auswirkungen auf die
Schutzguter.

Eine vertiefende Auswirkungsanalyse erfolgt
im Rahmen des Verfahrens nach §3 Abs.2
bzw. 84 Abs. 2 BauGB auf Basis folgender
bis dahin vorliegender Gutachten:

*  Hydrotchnisches Gutachten, Ingenieur-
blro aquasoli, Siegsdorf

»  Schalltechnische Untersuchung, Mohig

+ Partner Igneieure AG, Mlnchen

»  Spezielle artenschutzrechtlich
(saP), Biro natureconsult Fac
Oko-Consulting, Landschaftspla

ufung

Bauvorhaben,
Dipl.- Geol. |

ch¥mBa ndgutachten
: Ainring Ulrichshdgler
.- Geol. F. Ohin GmbH,

« 1. Ergénzung Schurfgruben und chemi-
sche Analyse Auffillung Bauvorhaben:
Ainring Rupertiweg, Dipl.- Geol. F. Ohin
GmbH, Rohrdorf

*  Verkehrsgutachten, PTV Transport
Consult GmbH, Karlsruhe

7.6.4  Ausgleichsflachen und

AusgleichsmalRnahmen / Kom-

pensationsumfang

Die Festsetzung von Ausgleichsflachen
bzw. -mafinahmen und die Ermittlung des
Kompensationsumfangs erfolgt in den

nachgeordneten Bauleitplan- bzw. Geneh-
migungsverfahren bei Bedarf auf Basis der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu den
konkreten Bauvorhaben.

7.6.5 Beschreibung der geplanten
MaRRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen
der Durchfihrung des Bauleit-
plans

84c BauGB scifeibt ass die Gemein-

tay@wirkungen uber-

wachen m rund der Umset-
zung des Be ns eintreten kénnen,
um i unvorhergesehene nach-
ted en fruhzeitig zu ermitteln

der ZU sein, geeignete MalRnah-
mer@zur Abilfe zu ergreifen.

g@e Monitoring-MalBnahmen sind flr
Bebauungsplan durch die Gemeinde
ring oder Dritte vorzusehen:

MaRnahmen wahrend der Bauphase /

Bauantragstellung

+  Uberwachung der abfallwirtschaftli-
chen, bodenschutzrechtlichen und
arbeitsschutzrechtlichen Belange bei
Erd- und Aushubmaf3nahmen,;

+  Uberwachung méglicher Grundwas-
serbeeintréachtigungen;

+  Uberpriifung, ob archéologische Boden-
funde gemacht werden;

+  Uberpriifung, ob durch BaumaRnahmen
Larmbeeintrachtigungen entstehen;

+  Uberwachung der Einhal-
tung des Schutzes von Bau-
men und Pflanzenbestéanden und
Vegetationsflachen gem. DIN 18920
bzw. RAS LP4;

+  Uberwachung der Einhaltung des
Schutzes von Lebensraumen die an das
Baufeld angrenzen;



Uberwachung einer ungehinderten
Zufahrt fir Einsatzfahrzeuge (z.B.
Feuerwehr) zu den anliegenden
Grundsticken;

Uberwachung, dass aus
artenschutzfachlichen Grinden keine
Rodungen zwischen 01. Mé&rz und 30.
September durchgefuhrt werden

MaRnahmen wahrend der Betriebsphase

Uberwachung der Herstellung und der
Wirksamkeit der festgesetzten natur-
und artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
und Minimierungsmalnahmen;

Uberpriifung maoglicher Nachbarschafts-
beeintrachtigungen in der Betriebspha-
se (z.B. Larmbeeintrachtigungen);

Regeluberprufung (Wasser, Luft, Abfall)
durch Auswerten von Umweltinformatio-

nen der zustandigen Behorden;
Einzelfallprifungen auf Hinweise \on
Behorden und der Oﬁentlch@

20
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8 Hinweise

8.1 Arten- und naturschutzfachliche
Hinweise

Auf Grund der geanderten Rechtslage hin-
sichtlich des européischen Artenschutzrechts
darf die Baufeldfreimachung nur auf3erhalb
der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen
30. September und 01. Mé&rz. Andernfalls ist
fir das Einzelbauvorhaben bei der Regie-
rung von Oberbayern die Zulassung einer ar-
tenschutzrechtlichen Ausnahme (8 45 Abs. 7
Satz 5 BNatSchG) zu beantragen oder Antrag
auf Befreiung (8§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG)
von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu stellen.

8.2 Denkmalschutz

Auf Kapitel 6.13 dieser Begriindung sowie
die Meldepflicht nach Art. 8 Satz 1-2 DSc
wird hingewiesen.

8.3 Altlasten

Auf Kapitel 6.12 dieser Begrlind i
hingewiesen.

8.4 Abfallbeseitigu

deliblichen

Am Tag der

nachst , von den Entsor-gungs-
fahrzeu enen Stral3e bereit-zustel-

len, sofern de all nicht durch den Betrei-

ber entsorgt wird.
8.5 Entwéasserung / Versickerung

Niederschlagswasser ist nach Madglichkeit
auf den jeweiligen Grundstlcken zurlick-
zuhalten und zu versickern. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung Uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung
des Untergrundes zur Versickerung nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prifen. Ist eine breitflachige Versicke-
rung nicht maglich, so ist eine linienférmige
Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen
oder Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist
sicher zu stellen, dass belastete Bereiche
nicht mit Niederschlagswasser durchsickert
werden (Sickerkegel ist zu beachten). Soll-
te dies trotzdem beabsichtigt werden, so ist
daflr bei der Kreisverwaltungsbehorde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entspre-

chenden Unterla beantragen.
Es st lich zu pro-
fen, Beseitigung von

Ine gestattungsfreie
Gewassereinleitung vor-
raussetzungen zur Anwen-
rschlagswasserfreistellungs-
nung,(NWFreiV) bzw. des Gemein-ge-

i der Kreisverwaltungsbehorde eine
serrechtliche Gestattung mit ent-spre-
enden Unterlagen zu beantragen.

Mitdem Bauantragistein qualifizierter Entwas-
serungsantrag einzureichen, der friihzeitig
mit dem Landratsamt Berchtesgadener Land
abzustimmen ist. Durch den Bauherrn ist die
Funktionstiichtigkeit der gewahlten Systeme
und das erforderliche Gesamtvolumen auch
in Hinblick auf die Altlasten, Altablagerungen
und Verdachtsflachen nachzuweisen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen insbhe-
sondere § 2 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(Behordliche  Erlaubnis  oder  Bewilli-
gung bei einer Benutzung der Gewasser,
Grundwasserableitungund Umleitung)unddie
862 WHG (Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert wer-
den und sich die Dringlichkeit nach einer Zwi-
schenlagerung von kontaminiertem Material
ergeben, so darf diese Zwischenlagerung
nur in niederschlagswassergeschitzter Form
erfolgen.



8.6 Grundwasser

Sollte in das Grundwasser eingegriffen wer-
den, so sind im Vorfeld ggf. die entsprechen-
den wasserrechtlichen Gestattungen einzu-
holen. Besondere Beriicksichtigung sollten
die Auswirkungen eines mdoglichen Aufstaus
bzw. einer Absenkung von Grundwasser
als Folge von Einbauten im Untergrund fin-
den. Selbiges gilt auch ggf. fir Schicht- oder
Dranagewasser.

Aufgrund der Lage im faktischen Uber-
schwemmungsgebiet kdnnen im Hochwas-
serfall Grundwasserstande bis zu Gelan-
deoberkante nicht ausgeschlossen werden.

Die Bauwerke sind so auszufuhren, dass
sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
den Grundwasserabfluss ergeben.

8.7 Regenwassernutzung

Auf den Déachern anfallendes Regenwa
ser kann z.B. zur Gartenbewasseru
WC-Spiilung genutzt werden.

gungsunternehmen zu
anderem sicherzust
wirkungen auf das
Trinkwasserver
8.8 Wasserrech Genehmigung
Fir Anlagen, die sich im 60m-Bereich von
der Uferlinie des Muhlstatter Grabens befin-
den, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich. Sofern eine Baugenehmigung
oder eine bauaufsichtliche Zustimmung er-
teilt wird, wird die wasserrechtliche Erlaub-
nis nach Art 20 BayWG in diesem Geneh-
migungsverfahren mit erteilt. Anderenfalls ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis gesondert
zu beantragen.

Beidseits des Miihlstatter Grabens ist ein
mindestens 5 m breiter Uferstreifen fur die
Gewasserentwicklung und -unterhaltung von

jeglichen Anlagen, Ablagerungen oder sons-
tigen Hindernissen freizumachen und stan-
dig freizuhalten. Grundsatzlich ist fur alle
Baumafinahmen - einschlief3lich Auskragun-
gen - zur Boschungsoberkante von Gewas-
sern ein Mindestabstand von 5 Meter einzu-
halten. In diesem Korridor ist die Errichtung
von jeglichen Einbauten unzulassig.

Damit wird sichergestellt, dass die Zugang-

wasser sind in der
6-4502-1/83 zur

nung vom 1802.2Q34 aufgelistet. Der Mihl-
7 rab @ mit der laufenden Nr. 386

ur genehmigungspflichtige Anla-
. bauliche Anlagen wie Gebaude,
rucken, Stege, Unter- oder Uberkreuzun-
gen, Langsverlegungen, usw.. Eine Geneh-
migungspflicht gilt nicht fur Anlagen, die der
Benutzung, Unterhaltung oder dem Ausbau
dienen.

8.9 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt teilweise im faktisch er-
mittelten Uberschwemmungsgebiet fiir ein
hundertjahrliches Hochwasser (HQ 100) des
Muhlistatter Grabens. Es koénnen Wasser-
tiefen bis zu 0,20 m, ortlich in Gelandesen-
ken bis 0,80 m auftreten. Die Uberschwem-
mungsgebietsflachen entlang des Muhlstatter
Grabens sind als naturliche Ruckhaltefla-
chen zu erhalten. Eine Veranderung der Ge-
landeoberflache z.B. durch Auffillungen ist
in diesen Bereichen unzulassig. Die Hoch-
wasserriickhaltung darf nicht oder nur unwe-
sentlich beeintrachtigt werden, der Verlust
von verlorenem Retentionsraum ist umfang-,
funktions- und zeitgleich auszugleichen.

Bei Anpflanzungen und Einfriedungen ist
hier darauf zu achten, dass kein Querrie-
gel zur FlieRBrichtung entsteht, welcher den
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Hochwasserabfluss negativ fir Ober- und Un-
terlieger beeinflusst. GemaRk § 78 Abs. 3 WHG
sind nachteilige Auswirkungen auf Ober- und
Unterlieger sowie eine Beeintrachtigung des
bestehenden Hochwasserschutzes zu ver-
meiden und Bauvorhaben im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten in hochwasser-
angepasster Bauweise herzustellen.

Die sudlichen Teilflachen des Plangebiets
sind entsprechend auch bei einem Extrem-
hochwasser (HQextrem) von Uberflutung
durch Ausuferungen des Muhlstatter Gra-
bens betroffen. Es kénnen auch fiir diesen
Fall Wassertiefen bis zu 0,20 m, 6rtlich in
Gelandesenken bis 0,80 m auftreten. Das
Freihalten geeigneter Hochwasser-Abfluss-
korridore fur ein HQextrem, z.B. entlang des
Muhlstéatter Grabens, ist zu bertcksichtigen.
Eine zusatzliche bauliche Entwicklung in djg
sen Bereichen kann das Gefahrdungs-
Schadpotential bei Hochwasserereigniss
erhohen. Deshalb wird in den Ub
mungsflachen des HQextrem eine

Bei Lagerun
fen ist das
Land zyi

Starkniederschlage kénnen flachendeckend
Uberall auftreten. Voraussichtlich werden sol-
che Niederschlage aufgrund der Klimaande-
rung an Haufigkeit und Intensitat weiter zu-
nehmen. Auch im Planungsgebiet kénnen
bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie
Erosionserscheinungen auftreten. Dabei
ist auch das von auRen dem Planungsge-
biet zuflieRende Wasser zu beachten. Es
sind in eigener Zustandigkeit Vorkehrungen
zur Schadensreduzierung zu treffen und
SchutzmalBRnahmen bezlglich Personen-
schaden vorzunehmen.

Bei langer anhaltenden Regenperioden
oder Starkregenereignissen ist in Teilen des
Plangebiets mit hohen Grundwasserstanden
bis zur Gelandeoberflache zu rechnen, die zu
einer grundwasserbedingten Uberschwem-
mung fuhren kénnen.

Geplante

Bauobjekte  (Unterkellerungen

oder Tiefgaragen) sind gegen eindringendes
Grund- und Niederschlagswasser zu sichern,

uGB ist Mutterboden, der
und Anderung baulicher
bei wesentlichen anderen
en der Erdoberflache ausgeho-
n nutzbarem Zustand zu erhalten
Vernichtung oder Vergeudung zu

Daher ist belebte Oberboden ist vor
Baubeginn jeder MalRnhahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und wieder
einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Ver-
nichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung
des Oberbodens muss in Mieten von max. 2
m Hohe und 4 m Breite am Bdschungsfuld er-
folgen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschi-
nen befahren werden. Das zwischengelager-
te Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat
zu begriinen, sofern keine direkte Verwertung
vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer
Uber sechs Monate ist das Zwischenlager
gemalfd DIN 19731 mit tiefwurzelnden, winter-
harten und stark wasserzehrenden Pflanzen
zu begrinen.

8.12 Landwirtschaftliche Immissionen
Die von den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen ausgehenden Immissio-
nen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, sind im gesetzlich zul&ssi-
gen Rahmen zu dulden.



8.13 Energie

Zur Forderung der Energieeinsparung und
Nutzung erneuerbarer Energien wird auf das
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaude-
energiegesetz — GEG) vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Artikel 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. I S. 1237), verwiesen.

8.14 Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist die DIN18920
»vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® zu
beachten.

Bestandsbaume sind wahrend der Bauzeit
in der Ausdehnung der Baumkrone mit
einem geschlossenen Bretterzaun, HO
mindestens 2 m zu schitzen. Die R SB
n

sRichtlinie zum Schutz von Baum u
Vegetationsbestanden bei Baum n“
ist zu beachten.

8.15 Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im Str

Hohe von 0,80 m bis 2,50 m lber der Fahr-
bahnebene freizuhalten.

Ebenso wenig durfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert bzw.
abgestellt werden, welche diese Hohe Uber-
schreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der
Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtdreiecke sind mit den StraRenbaube-
horden abzustimmen. Lassen sich diese
erforderlichen Sichtdreiecke innerhalb be-
bauter Gebiete nicht erreichen, sind mit
den Strallenbaubehdrden abzustimmende,

flankierende MafRnahmen (z.B. Geschwin-
digkeitsbeschrankung, Spiegel, Ausschluss
von Fahrbeziehungen) erforderlich.

8.16 Freiflichengestaltung

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im  MaRstab
1:200 beizugeben. Er ist aus diesen Festset-

zungen zu entwickeln.

8.17

sonstigen Ric
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9 Umweltprifung / Umweltbericht

Mit der Abtrennung des Plangebiets ,Ainring
A Sid“ soll nach Mdglichkeit ein beschleu-
nigtes Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung (8 13a BauGB) durchge-
fihrt werden. Der abgetrennte Geltungsbe-
reich ermdglicht es grundséatzlich, dieses Ver-
fahren zu wahlen. GemaR

§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan -
bei einer zulassigen Grundflache von 20.000
bis 70.000 m2 - nach Uberschlagiger Priifung
unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben wird.

Vorliegend wird der untere Schwellen
Uberschritten. Der Bebauungsplangdi

Uberbaute Grundflache von ca. 36.
Es bedarf deshalb einer Vorpgl

Nachfolgende ger offentlicher Belange
wurden zur Vorprifung um eine Stellungnah-
me gebeten:

-WWA-TS

-Reg. V. Obb. als Landesplanungsbehorde
-LRABGL, Fach-/ Arbeitsbereiche FB 31, AB

322, FB 33, Untere Denkmalbehdrde, FB 41,
SO 30 Verkehrsmanagement, Klimaschutz
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