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Gemeinde Ainring Bebauungsplan Feldkirchen
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufsteliung des Bebauungsplans

Fiir den Ortsteil Feldkirchen der Gemeinde Ainring existiert ein Bebauungsplan ,Feldkirchen® aus dem
Jahre 1986. Dieser Bebauungsplan umfasste damals im Wesentlichen den gesamten zusammenhén-
gend bebauten Ortsteil (ohne die nordéstlich auferhalb gelegene Siedlungsinsel ,Am Saalfeld").
Durch die zunehmende Nachfrage nach Bauiand wurde der urspriingliche Geltungsbereich in Form
der 40. Anderung nach Osten ausgeweitet. Insgesamt wurden innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Feldkirchen* 72 Bebauungsplananderungen durchgefiihrt.

Weitere Oristeilerweiterungen erfolgten durch den Bebauungsplan ,Feldkirchen Zellerhof* im Nord-
westen (bekanntgemacht am 17.01.2001), den Bebauungsplan ,Am Hammerbach Nord“ im Nordosten
(bekanntgemacht am 22.06.2011) und den Bebauungsplan ,Lattenbergstrafie” im Sudwesten (be-
kanntgemacht am 02.10.2012).

Die jingste Siedlungserweiterung erfoigte durch die ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Am Hammerbach Nord“ (bekanntgemacht am 14.12.2016).

Aufgrund der vielen verschiedenen Planwerke und Bebauungsplanénderungen und der anhaltenden
Nachverdichtungswiinsche, sieht sich die Gemeinde gendtigt, einen qualifizierten Bebauungsplan neu
aufzustellen, der die bisherigen Bebauungsplane und Bebauungsplananderungen ersetzt.

In diesem Zuge wird auch die Anfang des Jahres 2021 geénderte Abstandsflachenregelung bertck-
sichtigt, welche erhebliche Verkirzungen der Abstandsfldchen beinhaltet. Dadurch ergeben sich fir
viele Grundstiicke Nachverdichtungspotentiale, die in dieser Form vorher nicht vorhanden waren.

Davon ausgenommen bleibt der Bebauungsplan ,Lattenbergstraie, da dort nach Ansicht der Ge-
meinde keine nennenswerten Nachverdichtungspotentiale mehr enthalten sind.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring fasste deshalb in seiner Sitzung am 16.03.2021 den Be-
schluss zur Neuaufsteliung des Bebauungsplans ,Feldkirchen®.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Aussagen des Regionalplans

Der aus dem Landesentwicklungsplan entwickelte Regionalplan Nr. 18 Stdostoberbayern beschreibt
in seiner Begrindung die Gemeinde Ainring als Teil des Verdichtungsraums um das gemeinsame
Oberzentrum Bad Reichenhall/Freilassing. ,Er ist grenziiberschreitend eng siedlungsstrukturell und
funktional mit den Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches Salzburg, insbesondere mit dem
,Oberzentrum* Salzburg (Zentraler Ort der Stufe A gemaR LEP Salzburg) verflochten.

Diese grenziiberschreitenden Verflechtungen erstrecken sich auf die verschiedensten Lebensbereiche
und es ist zu erwarten, dass diese weiter zunehmen. Dieser Raum profitiert von seiner Nahe zur Lan-
deshauptstadt Salzburg, welche als tiberregionales Handels- und Dienstleistungszentrum fungiert und
weitere Anziehungskraft durch ihr Arbeitsplatzangebot, ihre Hochschulen und kuiturelle Einrichtungen
hat. Die positiven Auswirkungen und Impulse gehen aber zugleich mit negativen Auswirkungen bzw.
Belastungen in den Bereichen Wohnen/Siedlungsentwicklung, Verkehr, Wirtschaft und Na-

tur/Landschaft einher”.
2.2 Ziele des Regionalplans

,Siedlungsgebiete gliedernde Griinflichen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Sied-
lungseinheiten sollen erhaiten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der
freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrinder in die Landschaft,
die Bereitstellung der dafiir notwendigen Mindestflichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgehélzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie
méglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Fléchen verbessert werden.”
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Karte 3 des RP 18 Siidostoberbayem

2) Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsverbindliche Fléchennutzungsplan (siehe Abb. 2) weist unterschiedliche Gebietsty-
pen auf, die im Wesentlichen im zentralen Bereich aus Dorfgebieten, Mischgebieten und Gemeinbe-
darfsflachen bestehen und in den Randlagen (iberwiegend Allgemeine Wohngebiete darstellen.

In Teilbereichen wurden Griinflachen dargestellt, die durch Bebauungsplanénderungen (z.B.: 4. und
41. Anderung des Bebauungsplans Feldkirchen) bereits tiberformt wurden und fiir die noch keine ent-
sprechende Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgte.

Durch die (mit Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.21) Neueinfiihrung des Gebietstyps MDW
(dérfliches Wohngebiet), sieht die Gemeinde eine Mdglichkeit, bereits im Flachennutzungsplan eine
Gebietsnutzung darzustellen, die der tatsdchlich ausgeiibten Nutzung der Bestandsgebiete wesentlich
mehr entspricht, als in den bisher dargestellten Dorf- und Mischgebieten und die durch den Wegfall
des Gebots einer gleichgewichtigen Mischung auch flexibler in der Handhabung ist.

Aus diesem Grund soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennut-
zungsplans in den Teilbereichen erfolgen, in denen kiinftig der neue Gebietstyp MDW (dérfliches
Wohngebiet) dargestellt werden soll und wo Anpassungen des Flachennutzungsplans an (ibergeord-
nete Planungen notwendig sind.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Ainring

3) Verfahren

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein bereits vollstindig (iberplantes Gebiet, im dem der Be-
bauungspian berwiegend Matnahmen der innenentwicklung vorsieht und nur geringfiigige Neuaus-
weisung von Bauland festsetzt. Da dessen festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO mehr als 20.000 m? betrégt, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren gem. BauGB aufge-
stellt und ein Umweltbericht angefertigt.

4) Geltungsbereich
4.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Ortsteil Feldkirchen befindet sich siidéstiich des Hauptortes Ainring-Mitterfelden, dstlich der Bun-
desstrae 20 und der Bahnlinie Freilassing-Bad Reichenhall und westlich der Saalach, deren Fluss-
bett die Landesgrenze zu Osterreich abbiidet.

Der Geltungsbereich beinhaltet, wie eingangs erwdhnt, den gesamten zusammenhéngenden Sied-
lungskérper des Ortsteils Feldkirchen ohne die siidwestlich gelegenen Fl&chen, die durch den Bebau-
ungsplan ,Lattenbergstrae” iiberplant wurden.

Durch die vorhandenen ErschlieBungsfiachen und Nutzungsabgrenzungen ergeben sich folgende
Teilbereiche:

o MDW 1 westlich der Gumpinger Strale, gegliedert in MDW 1.1, MDW 1.2 und MDW 1.3,
nérdlich der Grundschule sowie MDW 1.4 siidlich der Grundschule,

« MDW 2 6stlich der Gumpinger Strale, nordlich von Kirche und Friedhof, gegliedert in MDW
2.1, MDW 2.2 und MDW 2.3 nérdlich der Mahlenstrale sowie MDW 2.4 siidlich der Mithlen-
strale,
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« MDW 3 nérdlich und stdlich der Gumpinger StraRe, gegliedert in MDW 3.1 sudlich der Franz-
Wisbacher-Strake und nérdlich der Gumpinger Strale, MDW 3.2 und MDW 3.3 siidlich der
Gumpinger StralRe nordlich der landwirtschaftlichen Flache,

o MDW 4 nordlich der Kugelmiihistrale, gegliedert in MDW 4.1 stidlich von Kirche und Friedhof
inkl. Dem Inselgrundstiick auf FL.Nr. 1965, MDW 4.2 &stlich von Kirche und Friedhof, MDW
4.3 ostlich des MDW 4.2 und MDW 4.4 westlich des Hammerauer Miihibachs,

o WA 1, gegliedert in WA 1.1 nérdlich der Franz-Wisbacher-StraRe, westlich der Grundschule
(ehemals Teil des B-Plans Zellerhof), sowie WA 1.2, WA 1.3 und WA 1.4 nérdlich der Franz-
Wisbacher-Strafie,

e WA 2, gegliedert in WA 2.1 westlich der Geppinger Stralle nérdlich des Ederwegs, WA 2.2
westlich der Geppinger Strae nordlich des Eder Wegs, WA 2.3 6stlich der Geppinger Strafle,
nordlich des Eder Wegs und WA 2.4 ¢stlich der Geppinger Strafle, siidlich des Eder Wegs
und nérdlich der Gumpinger StraBe,

e WA 3 sudlich der Gumpinger Strale, gegliedert in WA 3.1 &stlich und nérdiich der Lattenberg-
strafle, WA 3.2 sudiich der LattenbergstralRe, jeweils &stlich der Geppinger StraRe und WA
3.3 ostlich der Geppinger Strale,

s WA 4 siidlich der Kugelmiihistrafe, gegliedert in WA 4.1 und WA 4. 2 nordwestlich der Mahi-
bachstrafie und WA 4.3 siiddstlich der Mithibachstrae nordwestlich des Hammerauer Miihi-
bachs,

e WA 5 beidseits der Strake ,Am Hammerbach®, westlich des Hammerbacher Grabens, geglie-
dert in WA 5.1 zwischen Hammerauer Miihlbach und der Strake Am Hammerbach sowie WA
5.2 zwischen der Strae Am Hammerbach und dem Hammerbacher Graben,

s Mi 1 gegliedert in Ml 1.1 6stlich der B 20 und MI 1.2 zwischen M| 1.1 und WA 1.1 nérdlich der
Franz-Wisbacher-Stralle (westlicher Teilbereich des B-Plans Zellerhof),

» Ml 2, gegliedert in Ml 2.1 stidlich des Hammerauer Miihibachs siidwestlich des Uberlaufs vom
Mahibach zum Hammerauer Graben und M! 2.2 nordéstlich des Uberlaufs vom Mihibach zum
Hammerauer Graben, westlich der Kugelmihlstrafie,

» Gemeinbedarfsflache Kirche und Friedhof in der Ortsmitte, ostlich der Gumpinger Strafe,
ndrdlich der Kugelmdihlistrafie,

» Gemeinbedarfsflédche Schule, westlich der Gumpinger Strade, sidlich des MDW 1.2 und nérd-
lich des MDW 3.2, 6stlich des WA 1 am Zellerhof
Schulsportaniage dstlich der B 20, nérdlich des Ml 1.1 und M1 1.2
Sondergebiet Sportanlagen und Vereine nordwestlich der Gumpinger StraRe, westlich des
WA 2 sowie

4.2 ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die PrimérerschlieBung des Ortsteils Feldkirchen erfolgt (iber die Gumpinger Stralte, welche im Siiden
von Feldkirchen von der B 20 in einem leichten Bogen nach Nordosten fiihrt, dabei einen linsenférmi-
gen Siedlungskérper umfasst und am Nordende von Feldkirchen wieder an die B 20 anschlieft.

Von diesem ErschlieBungsbogen zweigen fingerférmig nach Siiden und Osten 4 Querstraen ab,
weiche die weiter siidostlich gelegenen Siedlungsbereiche erschlieen:

Die Geppinger StraRe und die Lattenbergstrafe, welche nach Stden fihren, die KugelmihistraBe die
nach Sidosten filhrt und die Mhlenstrafe die nach Osten fiihrt.

In friheren Zeiten existierte eine weitere ErschiieBungsachse (Franz-Wisbacher-StraRe) die im sadli-
chen Drittel der Siedlungslinse orthogonal von der B 20 nach Osten auf die KugelmiihistraRe fiihrte
und mit der SchwimmbadstraRe die von Westen an die B20 anschlieft, eine StraRenkreuzung in der
B 20 bildete. Aus verkehrstechnischen Sicherheitserwéigungen wurde der Anschluss an die B 20 je-
doch gekappt, so dass diese Verbindung nur noch FuRgéngern und Radfahrern zur Verfiigung steht.

Von dem vorgenannten Hauptverkehrsnetz zweigen kleinere WohnstraRen ab, die in der Regel als
Stichstraflen ausgebildet sind und der SekundérerschlieBung des Siedlungskérpers dienen.

Im nérdlichen Bereich der Gumpinger Strale verbindet ein Geh- und Radweg, der die B 20 und die
Bahnlinie Bad Reichenhall-Freilassing unterquert, den Ortsteil Feldkirchen mit dem Hauptort Mitterfel-

den.
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4.3 Bestehende Immissionsbelastungen

Durch die unmittelbare Lage des Ortsteils Feldkirchen an der Bundesstralke 20 (B 20) werden insbe-
sondere die westlichen Ortsteile durch immissionen aus dem Straienverkehr belastet.

4.4 Bau- und Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Bau- und Bodendenkmale.
Dies sind die katholische Pfarrkirche Maria Himmelfahrt (D-1-72-111-17) mit dem danebenliegenden
Kriegerdenkmal und der Bruchsteinfriedhofsmauer sowie das in diesem Bereich vermutete Boden-
denkmal (D-1-8143-0178: untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt in Feldkirchen und ihres Vorgangerbaus).

Weitere Bodendenkmale befinden sich westlich der Kirche (D-1-8143-0027: Reihengriberfeld des
friihen Mittelalters) sowie westlich (D-1-8143-0026: Reihengréaberfeld des frihen Mittelalters) und 6st-
lich (D-1-8143-0174: Kbrpergraber der spéten rémischen Kaiserzeit) der nérdlichen Gumpinger Stra-
Re.

4.5 Topographische Situation

Der Ortsteil Feldkirchen neigt sich von der B 20 bis zur Gumpinger StraBBe nur geringfiigig und fallt
nach etwa 200 m parallel zur Gumpinger Strale von 434,0 m {i.NN terrassenartig zur Flussaue der
Saalach und zum Hammerauer Milhlbach sowie zum Hammerauer Graben auf ca. 428,0 m ab.
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Abb. 3 Topographische Situation
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6) Analyse der derzeit vorhandenen Nutzungen und Gebiude im Geltungsbereich

5.1 Art der Nutzung

Der Ortsteil Feldkirchen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des alten Bebauungsplans ,Feldkirchen®
noch stark durch landwirtschaftliche Betriebe mit entsprechend groRformatigen Geb#uden geprégt.
Leider hat sich in den letzten Jahren auch hier ein signifikanter Strukturwandel ergeben, der durch den
Verlust der landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe und die rasante Zunahme der Wohnnutzung
gekennzeichnet war. Zum heutigen Zeitpunkt existiert nur mehr 1 landwirtschaftlicher Haupterwerbs-
betrieb (FL.Nr. 1945) und einige wenige Nebenerwerbsbetriebe (FI.Nr. 1989, FI.Nr. 1978, FI.Nr. 2001)
sowie verschiedene gewerblich genuizte Grundstiicke (Schreinerei, Fremdenzimmer westlich FI.Nr.
1045, Tankstelle und Reifenhandel im MI 1.1, Schreinerei im M| 2.1, Gaststétte mit Fremdenzimmer
sowie Metzgerei im MDW 1.2, Mdbelschreinerei im MDW 2.2, Béckerei im MDW 3.2, Wasserkraftwerk
im MDW 4).

Weitere gewerbliche Nutzungen sind hadufig innerhalb der Wohngebédude integriert (Brautmoden,
Schmuck- und Uhrenreparatur, Parketthandel, Kunsthandwerk, Handelsagentur, Werbemittel usw.).

5.2 Gebdudeformen, Dachformen, Geschossigkeit im Allgemeinen

Die Bebauung weist eine gewisse Einheitlichkeit beziiglich der Dachformen und Dachneigungen auf,
die meist aus flach geneigten (23°- 27°) Sattelddchern iber einfachen rechteckigen Baukérpern be-
stehen. Darlber hinaus gibt es einige zusammengesetzte Dédcher Uber winkelférmigen Gebau-
degrundrissen. Diese Einheitlichkeit resultiert aus den bisherigen Bebauungsplanen und deren Ande-
rungen, welche hierzu schon frith entsprechende Festsetzungen trafen.

Sonderformen von Dachern (Walmdach) existieren nur beim alten Schulgebéude und der Kirche.
Auffallend ist die durchgehende giebelstédndige Stellung der Gebéude auf der Westseite der nordli-
chen Gumpinger Strale, die in dieser Form sehr haufig bei StraBendérfern vorgefunden wird.

Wahrend auf den alten Gebduden meist keine Dachaufbauten vorhanden sind, finden sich bei den
neu ersteliten Gebduden, insbesondere bei den Wohngeb&uden, Gegengiebel zur Belichtung der
Dachgeschosse. Gauben sind nur in ganz wenigen Fallen anzutreffen und wurden durch die Bauleit-

pldne ausgeschlossen.

Relativ durchgangig sind Pfannendeckungen im Erscheinungsbild naturroter, brauner und anthrazit-
farbener Ziegelddcher vorzufinden, welche vereinzelt insbesondere auf den Sidseiten durch Solaran-

lagen unterbrochen werden.

Der bisherige Bebauungsplan ,Feldkirchen” hatte unterschiedliche Festsetzungen zur max. Héhe der
Wohngebéude getroffen, die abweichend von der gesetzlichen Regeiung des Art. 6 Abs. 4 S.2 Bay-
BO, lediglich durch die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse und Hohe des Kniestocks geregelt

wurden.
Konkrete Angaben zur Wandhéhe wurden nicht festgesetzt.

Grundsétzlich gibt es im gesamten Geltungsbereich auer der Kirche keine Geb&ude die 2 Volige-
schosse Uberschreiten, wobei die Wandhdhen je nach Nutzung sehr unterschiedlich ausfallen und bei
der Grundschule bis zu 8,0 m Héhe reichen.

53 Crismitte im Besonderen

Als unmittelbare Ortsmitte von Feldkirchen ist der Nahbereich um die katholische Pfarrkirche mit dem
angegliederten Friedhof zu betrachten. Dieser Bereich ist fur die Identitdt des Ortsteils Feldkirchen
unverzichtbar und sollte deshalb in der jetzigen Form mdglichst unverdndert erhaiten bieiben. Wesent-
liche Bausteine dieser Ortsmitte sind neben Kirche, Friedhof und Kriegerdenkmal, die sich eng an die
Friedhofsmauer anschmiegenden Gebdude auf FL.Nr. 1966/2 und 1964, das von 3 Stralen bzw. Gas-
sen umgrenzte Gebdude auf FI.Nr. 1965, sowie die westlich und stdlich benachbarten Gebaude ent-

lang der Gumpinger Straf’e und Kugelmiihistraiie.
5.4 Ruhender Verkehr

Bis auf eine Ausnahme (Fi.Nr.1989) ist der ruhende Verkehr (berall oberirdisch auf offenen Stellplét-
zen und in Garagen untergebracht.
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5.5 Baudichte, iiberbaute Grundstiicksfiichen, Versiegelung

Wahrend der alte Bebauungsplan ,Feldkirchen” bis auf wenige Ausnahmen noch eine geringe Dichte
von GRZ 0,20 und GFZ 0,40 vorgab, enthielten die neueren Bebauungsplane ,Zellerhof und ,Ham-
merau Nord® mit Erweiterung schon relativ hohe Dichten von GRZ 0,3 und GFZ 0,6.

Auffallend ist der aligemein hohe Versiegelungs- und Uberbauungsgrad durch Anlagen des § 19 Abs.
4 BauNVO Nr. 1 und 2 (Garagen und deren Zufahrten, Nebenanlagen), der oft mehr Grundfléche als
das Hauptgeb&ude beansprucht. Dies liegt zum einen daran, dass Garagen nicht nah an der dffentli-
chen Verkehrsflache liegen, sondern in die riickwértigen Grundstiicksteile gesetzt wurden, und zum
anderen daran, dass bei eng gefassten Baurdumen fiir die Hauptanlagen, die Anlagen fir den ruhen-
den Verkehr oft mehr Fi&che als die Hauptanlagen benétigen.

Besonders eklatant ist der Grad der Versiegelung bei den Grundstiicken im MI 1.1 sowie im MDW 1.2,
1.3 und 2.2. Dabei wird im MI 1 die Obergrenze der maximal zuldssigen Gesamtversiegelung von
GRZ 0,8 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bereits tiberschritten.

Im MDW 2.2 erreicht die Versiegelung bereits einen Grad von ca. GRZ 0,77.

Im MDW 1.2 und 1.3 ist der Versiegelungsgrad zwar hoch, liegt aber durch die relativ groRen Grund-
stiicke bei einer Gesamt-GRZ von knapp 0,6.

6) Erléduterung der Planungsziele
6.1.1 Planungsziel allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Feldkirchen* ist, die vielen verschiedenen Bebauungs-
piagne und Bebauungsplanénderungen in einem Gesamtplan zu bindeln und der Bauverwaltung ein
rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben und im Sinne einer Innenentwickiung Nachverdich-
tungspotentiale aufzuzeigen, die mittels zeichnerischer und textficher Festsetzungen stédtebaulich
gesteuert werden kdnnen.

Zudem sollen planungsrechtiiche Voraussetzungen geschaffen werden, welche die Erweiterung und
den Fortbestand ortsanséssiger Gewerbebetriebe ermdglichen sowie die Neuansiediung von Wohn-
und nicht stérender Gewerbenutzung zum Ziel haben.

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen
a) Ausbau der Gumpinger Stralle

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans Feldkirchen sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir den Ausbau der Gumpinger Strale (Schulweg) und die &ffentliche Widmung bisher
privater Verkehrsflachen geschaffen werden. Es ist geplant, die Gumpinger StralRe, dort wo die not-
wendigen Flachen vorhanden oder erworben werden kénnen, auf der Westseite mit einem 2,5 m brei-
ten Geh- und Radweg und einer 6 m breiten Fahrbahn auszubauen. Geh- und Radweg sind durch ein
Hochbord von der Fahrbahn getrennt.

In der Ortsmitte stidiich und westlich der Kirche wird diese Trennung aufgehoben und eine verkehrs-
beruhigte Mischfliche angelegt, die sich auch mit ihrem Belag deutlich von der daran anbindenden
Stralke abhebt, um diesen Bereich als ,Shared Space” zu signalisieren.

Im nordlichen Bereich des Anschlusses an die B 20 wird der auf der Ostseite der B 20 verlaufende
Geh- und Radweg durch eine Querung der Gumpinger StraRe auf deren Westseite verschwenkt. Da-
bei quert der Geh- und Radweg die Fahrbahn der Gumpinger Strae auf dem Niveau des Hochbords.
Die Fahrbahn wird durch kleine farblich gekennzeichnete Anrampungen in reduzierter Breite an diese
Querung herangefihrt. Der siidliche Anschluss ist im Geltungsbereich nicht enthalten soll aber in ana-
loger Form ausgefilhrt werden, da auch dort eine Querung des Geh- und Radwegs (iber die Gumpin-
ger Straide erforderlich ist.

b) ErschlieBung MI 2.1

Das Baugebiet Ml 2.1 am Stdostrand des Geltungsbereichs wird derzeit noch durch einen privaten
Wohnweg erschlossen, der u.a. auch den Uberlauf vom Hammerauer Mithibach zum Hammerauer
Graben Gberbriickt. Um dauerhaft die ErschlieBung der Grundstiicke sicherzustellen, muss auch die
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Briicke die dauerhafte Tragfahigkeit gewahrleisten und technisch gewartet bzw. saniert werden. Dies
kann durch die 6ffentliche Hand nur dann erfolgen, wenn der Verkehrsweg auch 6ffentlich gewidmet

wird.

c) Bereich des MDW 1 westlich der Gumpinger Stralle

In diesem Bereich werden die bisherigen Nutzungen, bestehend aus einem WA (Allgemeinen Wohn-
gebiet) im Norden und einem MD (Dorfgebiet) im stdlichen Anschiuss in einem MDW (dérfliches

Wohngebiet) zusammengefasst.

MDW 1.1.und 1.2

Dieser Bereich (westlich der Gumpinger Strafe) wird im Zusammenhang mit der parallel durchgefiihr-
ten Flachennutzungsplananderung von einem WA in ein MDW gewandelt und stellt kiinftig einen Teil-
bereich eines gréBeren zusammenh&éngenden MDW dar, das im Siiden bis zur historischen Ortsmitte
reicht. Durch die Anderung der Gebietskategorie von einem WA in ein MDW erhéhen sich zwar die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 um 5 dB(A), in der Praxis dndert sich jedoch
im Wesentlichen nichts, da die dortige Bestandsbebauung im Einflussbereich der B 20 bereits heute
den héheren Immissionswerten der 16. BImSchV ausgesetzt ist.

In diesem Bereich sind nur noch im siidlichen Teil zusétzliche Gebdude oder Anbauten zur Nachver-
dichtung denkbar. Im nérdlichen Teilbereich existieren jedoch noch eingeschossige Gebdude mit
Kniestock, die entsprechend den Festsetzungen aufgestockt werden kénnen.

Ortsplanerisch typisch ist hier die Giebelsténdigkeit der Gebdude zur Gumpinger Strafe, welche durch
die Festsetzung der Firstlinien auch kinftig erhalten werden soll.

In diesem Teilbereich bestehen auf den Flurstiicken Nr. 2028 und 2030 Gebaude, deren westliche
Abstandsfldche zum Teil auf den Nachbargrundstiicken liegt.

MDW 1.3 (ehemals MD)

Dieser Bereich umfasst von Norden nach Slden gesehen eine Metzgerei auf FLNr. 1980/7, eine
Gastwirtschaft auf FI.Nr. 1980 sowie eine ehemalige Hofstelle, die auf einer Teilflache der FI.Nr. 1978

nur noch im Nebenerwerb betrieben wird.

Wahrend fir die FI.Nr. 1980/7 und 1978 Tfl. keine konkreten Bauwinsche vorliegen, ist auf FI.Nr.
1980 (auf der bereits mit der 63. Anderung des alten Bebauungsplans Feldkirchen eine Aufstockung
erdgeschossiger Bauteile vorgesehen war) im Westteil ein zuséatzliches Wohnhaus fiir die Familie der
Betreiber geplant. Dadurch sollen Flachen im Baufeld des Gasthofs flir den betrieblichen Bedarf frei-
gestellt werden.

Das Baufeld fir den Neubau ragt etwas in den westlichen Freiraum, um einem erhaltenswerten Baum
auszuweichen.

Da durch die Anlage der Kundenparkplétze bereits jetzt schon sehr groRe Flédchen versiegelt sind,
wurde fir die Anlagen des § 19 Abs. 2 BauNVO eine relativ hohe GRZ von 0,4 festgesetzt, die durch
die Anlagen des § 19 Abs. 4 bis zu GRZ 0,6 Uberschritten werden kann.

Auf FL.Nr. 1978 liegt die Abstandsfliche des nordwestlichen Trakts des stidlich angrenzenden Schul-
gebdudes. Dies wurde durch eine entsprechende Abstandsfidchenregelung legalisiert.

Im Norden dieses Grundstiicks liegt die Abstandflache des siidlichen Anbaus der Gaststatte. Eine
AbstandsflAcheniibernahme liegt hier nicht vor.

MDW 1.4 (ehemals MD)

Dieser Bereich besteht aus 2 Flurstiicken, die stdlich der Grundschule liegen und ein Wohnhaus auf
FLNr. 1977/3 und eine ehemalige Hofstelle auf FI.Nr. 1976 umfassen. In der ehemaligen Hofstelle ist
neben einer Wohnnutzung auch ein Kunstgewerbebetrieb anséssig. Beide Grundstiicke liegen in ei-
nem Bereich der als Bodendenkmal kartiert ist.

Auf FLLNr. 1976 liegt die Abstandsflache der Turnhalle der Grundschule und wurde durch Abstandsfla-
chenibernahme bauordnungsrechtlich geregelt.

in diesem Bereich sind keine konkreten BaumafRnahmen bekannt. Durch die Festsetzung eines gré-
Reren Bauraums soll eine Nacherdichtung der Grundstiicke erméglicht werden.
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mit ihrer traditionellen Form und besonderen Lage zum Strallenraum der Gumpinger StraRe einen
wichtigen Teil des Gebaudeensembles der Feldkirchner Ortsmitte dar, die auch in Zukunft erhalten

werden soll.
Aus diesem Grund wurden entlang der stadtebaulich raumbildenden Fassaden Baulinien festgesetzt.

im nérdlichen Rickraum dieser beiden Geb&ude ist noch ein gewisses Nachverdichtungspotential
vorhanden, fir das ein eigener Bauraum mit Bauk&rpervorschlag festgesetzt wurde.

MDW 3.2

In diesem ehemals als Ml festgesetzten Bereich existiert eine Mischnutzung aus einer Schreinerei,
einem Beherbergungsbetrieb (Gastehaus Lammiein) und Allgemeinem Wohnen. Die Schreinerei be-
findet sich in einem langgestreckten erdgeschossigen Geb&ude an der Grenze zu FL.Nr. 2114/3 zwi-
schen dem 2-geschossigen Wohn- und Géstehaus. Die vom Inneren der Schreinerei nur zur Tagzeit
ausgehenden Emissionen sind als nicht wesentlich stérend zu bewerten.

Eine wesentliche bauliche Entwicklung in diesem Bereich kdnnte nur durch Abriss und Neubau ent-
stehen.

Abstandsflacheniiberfagerungen auf Nachbargrundstiicke ergeben sich aus der Bebauung auf FLNT.
1937/2 sowie 2114/3, fir die keine Abstandsfldicheniibernahmen bekannt sind.

MDW 3.3

In diesem Bereich existiert der letzte verbliebene landwirtschaftliche Haupterwerbsbetrieb mit ver-
schiedenen landwirtschatftlich genutzten Geb&uden (Stallung, Bergerdume) sowie einem Wohnhaus
und Garagen. Die Abwicklung der straBenraumfassenden Nordfassaden biidet zusammen mit den
Gebdudekanten des gegeniiberiiegenden MDW 3.1 ein wichtiges Ensemble, das den Straftenraum
der Gumpinger StraBe trichterartig verschmélert und auf den schiffsbugartigen Bau des Geb&udes auf
FI.Nr. 1965 fiihrt, der den Stralenraum in die nach Nordosten weiterfilhrende Gumpinger StraRe und
die nach Sidosten fihrende Kugelmihistrale aufsplittet.

Diese Geb&udestellungen sind wesentlicher Bestandteil der historischen Ortsmitte und tragen aktiv
zur Verkehrsberuhigung bei. Aus diesem Grund wurden auch hier die stralBenraumfassenden Gebé&u-
dekanten durch Baulinien festgesetzt.

Der bisherige Bebauungsplan hatte den direkt an die StraRe grenzenden Geb&udeteil als abzubre-

chend dargestelit.

) Bereich des MDW 4, n6rdlich der KugelmtihistralRe, sddostlich der Kirche

Dieser bisher als Dorfgebiet dargestellter Bereich wird kinftig als MDW (dorfliches Wohngebiet fest-
gesetzt und gliedert sich in das MDW 4.1 im direkten si:dlichen Anschiuss an die alte Friedhofsmauer
mit dem von 3 Strallen umflossenen Inselgrundstiick auf FI.Nr 1865, das MD 4.2 im dstlichen An-
schluss an Kirche und Friedhof, sowie das dstlich daran angrenzende MDW 4.3 und MDW 4.4, wel-
ches sidlich des neuen Friedhofteils liegt und bis zum Hammerauer Mihlbach reicht.

MDW 4.1

Das MDW 4.1 stellt zusammen mit der Kirche ,Maria Himmelfahrt" und dem alten Friedhofsteil das
stadtebauliche Kernstiick fir die Identitdt der historischen Ortsmitte von Feldkirchen dar und besteht

aus zwei Bereichen:

o Dem schmalen Bereich zwischen Friedhofsmauer und Kugelmdihlstrae, in dem sich zwei
Gebdude eng an die die Friedhofsmauer schmiegen und

o das dreieckige, inselartig von 3 StraRen eingefasste Flurstiick 1965 mit einem Bestandsge-
baude, welches sich von 2 Vollgeschossen auf 1 Vollgeschoss nach Westen abstuft.

In diesem Bereich hat der bisher rechtverbindliche Bebauungsplan den identititsstiftenden Wert des
pittoresken Baubestands nicht erkannt und diesen auch nicht (bzw. nur zu einem Teil auf FI.Nr.

1966/2) als zu erhaltend fesigesetzt.
Die bestehende Bebauung auf FL.Nr. 1965 wurde sogar als abzubrechend dargestellt, und im Sinne

einer ,autogerechten” Dorfmitte eine Verkehrsinsel festgesetzt.
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Dieser Siedlungsbereich ist hinsichtlich seiner baulichen Entwicklung im Wesentlichen abgeschlossen
und lasst nur noch auf wenigen Grundstiicken eine Nachverdichtung zu. Die Festsetzung von GRZ
und GFZ wurde von der letzten Anderung des Bebauungsplans ,Am Hammerbach Nord* abgeleitet
und fiir den gesamten Siedlungsbereich des WA 5 festgesetzt.

m) Bereich des MI 1

Das MI 1 liegt ostlich der B 20, nordlich der Franz-Wisbacher-Strae und entstand auf Grundlage des
Bebauungsplans ,Zellerhof' der auch die 8., 12. und 14. Anderung des Urbebauungsplans iiberformte.
Dieser Bebauungsplan beabsichtigte, das Mlschgeblet in einen gewerblich genutzten Bereich entlang
der B 20 (hier MiI 1.1) und einen Bereich, der ausschliellich der Wohnnutzung dienen solite (hier Ml
1.2) zu gliedern, was allerdings nur der Begriindung zu entnehmen ist, aber so nicht festgesetzt wur-
de. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll beziiglich der Nutzungsgliederung nun Rechtssicher-

heit geschaffen werden.

Mi1.1

Im Ml 1.1 befinden sich entlang der Bundesstrae 20 tiberwiegend gewerbliche Nutzungen:
» eine Tankstelle mit Wohnhaus (FI.Nr. 2075/1) sowie daran nordlich angrenzend
¢ ein Reifenhandel mit Betriebswohnungen (FI.Nr. 2079/6), sowie ein weiteres
o gewerblich genutztes Gebaude (FI.Nr. 2079/3), das kommun anschiiefen kann.

Mit der 71. Anderung des Bebauungsplans ,Feldkirchen" wurde die gewerbliche Bebauung auf FLNr.
2079/3 Tfl. und 2079/6 konkretisiert.

Die Baurdume umfahren auf der zur B 20 zugewandten Seite den baulichen Bestand, der z.T. in die
Bauverbotszone der Bundesstralle hineinragt. Diese Gebaudeteile entstanden zu einer Zeit in der der
Fahrbahnrand der B 20 noch etwas weiter westlich lag.

Die wesentlichen Festsetzungen fir diesen Bereich wurden aus der 71. Anderung des Bebauungs-
plans ,Feldkirchen" ibernommen. Gedndert wurde die zuldssige Wandhohe, die fuir die hatboffene
Bebauung auf FL.Nr. 2079/3 und 2079/6 entlang der B 20 mit durchgéngig 7,00 bei max. 2 Volige-
schossen festgesetzt wurde, da in der Abwagung der Schallschutz der Ostlich angrenzenden Wohn-
bebauung hoher bewertet wird, als eine Abstufung der Wandhdhen von Siiden nach Norden zu den
bestehenden Garagenzeilen. Die Ausschdpfung dieser Wandhdhe muss aber immer den aktuellen
Abstandsflachenregelungen der BayBO sowie der maximalen Zahl von 2 Vollgeschossen entspre-

chen.

Die festgesetzte GRZ von 0,6 wurde der 71. Anderung des Bebauungsplans entnommen, wenngleich
diese auf keinem der Grundstiicke aufgrund der Bauverbotszone der B 20 ausgeschdpft werden kann.
Entscheidend ist hier die nahezu komplette Versiegelung der Grundstiicke durch Stellplétze inkl. de-
ren Zufahrten und Uberschreitung der Obergrenze von GRZ 0,8. Hier wird es zu einem notwendig,
diese Flachen auf das absolut notwendige MaR zurtickzufiihren und zum anderen durch den Einsatz
wasserdurchldssiger Belage usw. einen gewissen Ausgleich zu schaffen.

M1 1.2

Das MI 1.2 umfasst die Wohnnutzungen des Mischgebiets. Diese verteilen sich auf den &stlichen
Rickraum der Tankstelle, zwischen Franz-Wisbacher-Strale und dem Siidring der StraRe ,Zellerhof
sowie dem Bereich 6stlich des Reifenhandels mit dem nérdlich kommun angrenzenden Bauraum.

n) Bereich des Ml 2

Das MI 2 liegt am Sidostrand des Geltungsbereichs und des Ortsteils Feldkirchen, westlich des
Hammerauer Mihlbachs und wird durch den Uberlauf des Hammerauer Mithlbachs in den Hammer-
auer Graben in das MI 2.1 und das MI 2.2 gegliedert. Im Mi 2.1 befindet sich ein gréRerer Schreine-
reibetrieb mit 3 Wohngeb&uden. Im MI 2.2 ist ausschlieflich Wohnnutzung vorhanden.

Die ErschlieBung des MI 2.1 erfolgt (iber eine PrivatstraRe, die éffentlich gewidmet werden soll (siehe

b).
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Die ndrdliche Abstandsfldche der Bebauung auf FI.Nr. 1954/1 liegt auf Nachbargrund. Eine entspre-
chende Abstandsflacheniibernahme ist nicht bekannt.

0) Gemeinbedarfsflache Schule

In diesem Bereich wird der Baubestand durch eine groRziigige Baugrenze gesichert und eine denkba-
re Erweiterung des Schulgebdudes nach Westen festgesetzt. Die festgesetzte Wandhdhe wurde von
der Wandhthe der bestehenden Geb&ude abgeleitet. Die Uberlagerung der nérdiichen und siidlichen
Abstandsflichen auf die Nachbargrundstiicke ist durch eine entsprechende Abstandsfiicheniiber-

nahme geregeit.

p) Gemeinbedarfsfldche Kirche und Friedhof in der Orismitte

Die bisherige Darstellung im FNP und Bebauungsplan der Gemeinbedarfsfidche fir die Kirche und
den Friedhof umfasste auch das Flurstlick Nr. 1960/5 als Erweiterungsoption fiir den Friedhof. Diese
Flache wurde im Verfahrensverlauf als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt, um dem Vorwurf
einer unzuléssigen Vorratsplanung zu begegnen, jedoch eine Bebauung dieser Flache auch in Zu-
kunft zu vermeiden. Da die Gemeinde diese Flache nach wie vor als eine geeignete Erweiterungsfia-
che fur den Friedhof betrachtet, sollen Kauf- bzw, Tauschverhandiungen mit dem derzeitigen Eigen-
timer aufgenommen werden.

q) Sondergebiet Sport und Vereine

Im SO Sport und Vereine solien die bestehenden Anlagen und Nutzungen erhalten werden. Die Bau-
grenze soll eine geringfiigige Erweiterung durch Anbauten erméglichen. Durch die Festsetzung der
Parkierungsfldchen soll u. a. der erhaltenswerte Baumbestand geschiitzt werden.

Mit der Beschrénkung der sportlichen Nutzung auf die Innenrdume sollen die angrenzenden Wohnge-
biete vor enisprechenden Immissionen geschtzt werden.

7. Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1.1  Art der Nutzung

Wie bereits in Ziff. 2 erldutert, soll mit der Aufsteliung des Bebauungsplans durch parailele Anderung
des Flachennutzungspians auch eine Neuordnung der Gebietskategorien vorgenommen werden, die
insbesondere durch das neu eingefithrte dérfliche Wohngebiet (MDW) auf den Strukturwandel dérfli-
cher Siedlungen reagiert und ein besseres Nebeneinander von landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbe-
trieben, Gewerbebetrieben, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben und der
Wohnnutzung erlaubt. Dies betrifft iberwiegend die bisher dargestellten Dorfgebiete, kieinere Anpas-
sungen erfolgen aber auch im Bereich bisheriger Wohn- und Mischgebiete.

Zudem werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplans an bereits erfolgte Bebauungsplangnde-
rungen angepasst. Detaillierte Aussagen zu den geplanten Anderungen des Flachennutzungsplans
sind der Begrindung zur FNP-Anderung zu entnehmen.

7.1.2  Nutzungsbeschrénkungen, Schutz der Bestandsnutzungen

In den textlichen Festsetzungen wurden einige Nutzungseinschrankungen vorgenommen, die wie folgt
begriindet werden:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in Teilen des Dérflichen Wohngebiets (MDW) wird der Betrieb
von Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, da der Schwerpunkt im WA und dem MDW 1.1
und 2.1 auf dem Wohnen liegen soll und diese Bereiche auch nicht zur engeren Ortsmitte zahlen, wo
derartige Betriebe wiinschenswert und zum Teil auch schon vorhanden sind.

Von den ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen im WA wurden die der Nrn. 1 (Beherbergungsbe-
triebe), 4 (Anlagen fiur Verwaltungen) und 5 (Tankstellen) ausgeschlossen, da solche Einrichtungen
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zusétzlichen Zielverkehr ausldsen, der die ohnehin knapp bemessenen ErschlieBungsstralien tiberlas-
ten wiirde.

Im Dérflichen Wohngebiet (MDW) werden von den ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen nur die
der Nr. 3 (Tankstellen) ausgeschlossen, da derartige Einrichtungen zusétzlichen Verkehr auslésen
und es bereits an der B 20 im Ml 1 eine Tankstelle gibt.

Die ausnahmsweisen zuléssigen Nutzungen der Nr. 1 (Landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe) und
Nr. 2 (Gartenbaubetriebe) werden regelméBig zugelassen, da es auf FI.Nr. 1945 noch eine im Haupt-
erwerb betriebene Landwirtschaftsstelle gibt und auf FI.Nr. 1989 ein kleiner Gartenbaubetrieb existiert.
Zudem soll erméglicht werden, das derzeitige landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe auch wieder
im Haupterwerb betrieben werden kénnen.

Im Mischgebiet werden von den aligemein zuldssigen Nutzungen Vergniigungstiten ausgeschlossen,
da diese in zu engem Kontakt zu den angrenzenden Wohnnutzungen stiinden.

Fur die gewerblichen Nutzungen im MI ergeben sich z.T. immissionstechnische Nutzugsbeschran-
kung, da das MaR der Larmabstrahlung durch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der benachbar-
ten Wohngebiete eingeschrankt wird.

Da im MDW 2.3 und 3.2 sowie im MI 2.1 jeweils eine bestehende Schreinerei existiert, die normaler-
weise in einem MDW oder MI nicht zuldssig wére, wurde gem. § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass
diese Betriebe dort weiterhin bestehen bleiben kénnen und ggf. auch erweitert oder ermeuert werden
kénnen.

im Sondergebiet Sport und Vereine wurde eingeschrénkt, dass die sportlichen Aktivitéten (hier Stock-
schiefen) nur eingehaust in geschlossenen Rdumen betrieben werden dirfen, um die angrenzenden
Wohngebiete zu schiitzen.

7.2 MaRB der Nutzung, Baurdume

Das Maf} der Nutzung wird Giber die maximal zuléssige GRZ, GFZ und die maximal zulassige Zahl der
Voligeschosse (in Verbindung mit der max. zuléssigen Wandhohe) festgesetzt. Die Festsetzung der
GFZ erfolgt, um klarzustellen, dass zur GRZ auch nicht geschossflachenrelevante Anlagen wie Balko-
ne, Terrassen, AulRentreppen und dergl. z&hlen und die GFZ deshalb jeweils kleiner als die mit der
Zahl der Voligeschosse multiplizierte GRZ ist.

Die iiberwiegende Festsetzung der max. zuldssigen GRZ und GFZ als Verhéltniswert zur Grund-
sticksgroRe (und nicht als Grundfi&chenzahl) scheint sinnvoll, um in bereits homogen bebauten Ge-
bieten einheitliche und gerechte Verhéltnisse fir alle Grundsticke innerhalb eines Bauquartiers zu
erzielen. Lediglich bei den zur Kirche benachbarten Geb&uden werden in Einzelfdllen Grundflichen
festgesetzt, da diese einen ortsbildpragenden Sonderfall darstellen, der méglichst erhaiten werden

soll.

Die Festsetzung der GRZ-GroRe orientiert sich dabei an den baulichen Dichten der neueren Bauge-
biete und er6ffnet so im Bereich &lterer Bauquartiere gewisse Nachverdichtungspotentiale.

Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung genieen Bestandsschutz, so lange die Bebauung
nicht durch einen Neubau ersetzt wird.

Grundstiickslibergreifende Baurjume wurden in der Regel im Bereich zusammenhéngender Be-
standsquartiere mit dem Ziel festgesetzt, mdglichst groRe Spielrdume bei der Nachverdichtung zuzu-
lassen, da dort die wesentlichen stidtebaulichen Grundstrukturen bereits geschaffen wurden. Hier
wurde nur der Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsfléchen, Siedlungsréndern oder Nachbargren-
zen festgesetzt. Durch die in Ziff. B.4.1 festgesetzte Anordnung der Beriicksichtigung der gesetzlichen
Abstandsfldchen gem. BayBO ist gewahrleistet, dass gesunde Wohnverhéltnisse gewanrt werden.

Stellplatze und Garagen dirfen dort auch auflerhalb der Baurdume im Nahbereich der ErschlieRungs-
straen nachgewiesen werden, wenn sie den Festsetzungen zur Lage und Gestaltung entsprechen.

Bei neu geplanten Geb&uden sowie Bestandsgeb&uden in der Ortsmitte wurden hingegen relativ enge
Baurdume festgesetzt, um einerseits die stddtebauliche Kérnung feiner steuern zu kénnen und and-
rerseits das stadtebaulich erhaltenswerte Ensemble der Ortsmitte sicherzustellen.
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In Bereichen wie auf der Westseite der FIL.Nr. 2010 Tfl., wo eine konkrete Neubauentwicklung abzuse-
hen ist, wurden die Baugrenzen auch etwas enger gefasst, um im Zusammenspiel mit den festgesetz-
ten Firstrichtungen die bauliche Struktur besser steuern zu kénnen.

Dort wo weder eine konkrete bauliche Entwicklung noch eine geplante Nutzung bekannt ist (FLNr.
1987 Tfi., 2000 Tfl., 1989 Tfl.) wurde jeweils ein groRes zusammenhangendes Baufeld mit Mindestab-
standen zu Offentlichen Verkehrsflachen und dem Siedlungsrand festgesetzt, um eine ausreichende
planerische Freiheit zu erméglichen.

Weitere, Ober die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
moglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fir Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengerétehduschen
festgesetzt, da insbesondere bei kleinen Grundstiicken (im Zusammenhang mit den gemeindlichen
Forderungen an die Zahl der Stellplatze) die 50-prozentige Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreicht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Gesamt-GRZ aus den Anlagen
des § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. der Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO, soll jedoch einer ausufernden
Versiegelung der Grundstiicke Einhalt geboten werden.

Die Ausnahmeregelung fur Tiefgaragen in Ziff. 2.2(2) wurde als Bonusregelung festgesetzt, um diese
ortplanerisch wiinschenswerte Unterbringung des Ruhenden Verkehrs zu fordern. Eine Kompensation
der erhéhten Grundfléchen erfolgt in diesen Féllen durch die durchwurzelbare Uberdeckung der unter-

irdischen Anlagen.
7.3 MindestgrundstiicksgréRe

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréRen fir die verschiedenen Geb&udetypen soll eine
bereits begonnene Entwicklung hin zu Minimalgrundstiicken (als Ausnahme fiir Bestandssituationen in
der Festsetzung aufgefihrt) unterbunden werden, die den Charakter eines gut durchgriinten Einfami-
lienhausgebiets auf Dauer negativ verdndern wiirde.

7.4 Wandhdhe, Firsthéhe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die bisherige Regelung der GebdudehShe wird durch die gesetzlich definierte Wandhhe geman Art.
6 Abs. 4, 8.2 ersetzt. Dabei wird als Bezugspunkt bei diesem Bebauungsplan das natirliche Gelande
herangezogen, weiches ggf. bis zur StraRenoberkante der ErschlieBungsstralRe aufgefiillt werden darf.
Bei geneigtem Geidnde kann zur Ermittlung der max. Wandhdhe der bergseitige Anschnitt des Gelan-
des mit dem Geb&ude herangezogen werden.

Die Wandh6he flir Gebaude mit 2 Vollgeschossen wird in der Regel auf maximal 6,5 m festgesetzt,
um bei den Uberwiegend 2-geschossigen Gebauden im Baugebiet einen gut ausbaubaren Dachraum
zu erhalten. Dort, wo in Einzelféllen funktionell gréRere Wandhdhen (wie z.B. bei gewerblich genutzten
Erdgeschossen) erforderlich sind, kénnen diese um 0,75 m angehoben werden. Die Erhéhung der
Wandhéhe ist nur in den Bereichen zuldssig, die neben der Wohnnutzung bereits schon eine gewerb-
liche Nutzung aufweisen oder in einem engen rdumlichen Zusammenhang zu diesen Bereichen ste-
hen (MDW 1.3, 2.3, 2.4). Diese Festsetzung ist als Bonusregelung fir die Errichtung einer gewerbli-
chen Nutzung und damit Nutzungsmischung und Belebung der stédtebaulichen Situation zu verste-

hen.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans zahireiche Geb&ude groRer Breite vorhanden sind, ist es
notwendig zur Festsetzung der maximalen Wandh6he und Dachneigung auch eine maximale Firsthé-
he festzusetzen, damit bei sehr breiten Gebauden entsprechend geringere Dachneigungen entstehen.
Diese Regelung gilt jedoch nicht fur 6ffentliche und bestehende Gebsude.

Mit der Festsetzung der Dachneigung auf 29° kann bei Ausschdpfung der maximalen Wandhohen im
Dachgeschoss und der Anordnung von Gegengiebeln u. U. ein Voligeschoss entstehen, was jedoch in
der Regel unzuldssig ist. Hier hat jeder Antragsteller eigenverantwortlich darauf zu achten, dass durch
Begrenzung der Giebelbreite, der Dachneigung, des Kniestocks und der Dachaufbauten im Dachge-
schoss kein Voligeschoss entsteht.

Eine Ausnahme wurde hier fiir den Bereich des MDW 1.3, MDW 2.3 und das nérdliche MDW 2.4 fest-
gesetzt, da auf diesen Grundstiicken durch die zuldssigen Wandhohen bei Anordnung von Gauben
oder Gegengiebeln im ausgebauten Dachgeschoss u.U. die Voligeschossigkeit erreicht werden kann,
welche jedoch nicht bericksichtigt werden muss.
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Dort wo bestehende Firstrichtungen das Ortsbild prégen (wie z.B. im Nahbereich der Kirche und beid-
seits der nordlichen Gumpinger Stralte), werden diese weiterhin festgesetzt und auch fiirr Neubauten

zwingend vorgeschrieben.

7.5 Gartenbegriinung, Pflanzgebot

Der Charakter eines gut durchgriinten Einfamilienhausquartiers erfordert eine Mindestzahl an zu
pflanzenden Gehélzen. Ausschiuss und Empfehlung gewisser Pflanzarten sollen dabei helfen, eine
dem Landschaftsraum angemessene Begriinung der Gérten zu erzielen.

7.6 Bestandsschutz

Eine wesentliche Rolle bei Uberplanungen in Bestandsgebieten spielt der Bestandsschutz fiir bauliche
Anlagen, die den getroffenen Festsetzungen nicht entsprechen. Ein Bebauungsplan muss nicht zwin-
gend aus heutiger Sicht falsche bauliche Entwicklungen friherer Jahre aufgreifen und legitimieren,
wenn diese kiinftig nicht mehr gewinscht sind. Die bedeutet, dass wenn ein bestehendes Geb&ude
abgebrochen wird und durch einen Neubau ersetzt wird, fiir den Neubau die neu festgesetzten Bau-
grenzen gelten. Im Falle eines untergeordneten Anbaus an ein Bestandsgeb&ude genieft das Be-
standsgeb4ude nach wie vor Bestandschutz, der Anbau muss sich hingegen nach den festgesetzten
Baugrenzen richten.

Eine substanzveradndernde MaRnahme an einem Bestandsgeb&ude, die einem Neubau gleichkommt,
kann sich jedoch nicht mehr auf den Bestandsschutz berufen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Abstandsfldchen

im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Abstandsfidchenregelung der novellierten Bayeri-
schen Bauordnung. Von dieser darf bei grenzstidndigen Doppeistockgaragen abgewichen werden
(siehe auch 6.3.3).

Die Novellierung des Abstandsflichenrechts reduziert die bisher giltige Tiefe der Abstandsflachen
von 1 H auf 0,4 H und unterschreitet damit sogar die Tiefe von 0,5 H, die bisher beim 1 6-m-Privileg
angewandt werden konnte. Dafir ist die H6he der Dachfldchen auf der Traufseite auch bei Déchern <
45 ° zu 1/3 zu beriicksichtigen und Giebelflachen sind als Auenwand zu behandeln. Die Mindesttiefe
der Abstandsfldchen betragt jedoch unabhéngig von der neuen Regelung immer 3,0 m.

Durch die verkiirzten Abstandsflachen kénnen die Wohngebdude nun sehr viel enger zueinander er-
richtet werden. Dies kann an den Grundstiicksgrenzen kiinftig zu Geb&udeabsténden von nur 6 m

untereinander fithren.

Durch die neue Abstandsfldchenregelung reichen zum Teil bisher zu knappe Grenzabsténde nun aus,
um die gesetzliche Abstandsfidche von 0,4 H und min. 3 m einhalten zu k&nnen. Dies betrifft insbe-
sondere die Ost- und Siidseite der gewerblich genutzten Geb&ude der M&bel-Schreinerei auf FLNr.

2001/3 und 2001/4.

Dort, wo Abstandsflachen auf nachbarlichen Grundstiicken liegen und nicht durch entsprechende
Grunddienstbarkeiten ibernommen wurden, besteht Bestandsschutz, der jedoch bei Abriss des Ge-
bdudes, deren Abstandsfldche auf Nachbargrund liegt, verlorengeht.

Die Zulassung grenzstidndiger Doppelstock-Garagen Uberschreibt die abstandsfiichenrechtlichen
Vorgaben der BayBO. Dabei handeit es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche Festsetzung zu den
Abstandsfidchen, sondern um eine bauplanerische Festsetzung zur grenzstindigen Zuléssigkeit be-
stimmter Anlagen, hier von grenzstandigen Doppelgaragen mit einer Wandhthe von 3,80 m. Hinter-
grund der Festsetzung sind keine bauordnungsrechtlichen, gestalterischen Erwégungen, sondern eine
Verringerung der Bodenversiegelung durch die Vermeidung zusétzlicher Stellplatze, also eine boden-
bezogene Regelung. Da es vorliegend um eine Bestandsiiberplanung geht, die vor allem auch Grenz-
garagen im Bestand aufweist, wird die Schaffung von platzsparenden Doppelstockgaragen — die im
Ubrigen auch eine Nachverdichtung im Bestand erméglichen — zur Reduzierung der Bodenversiege-
lung durch zusétzliche Stellplatze zugelassen. Doppelstockgaragen mit einer Wandhéhe von 3,0 m
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sind nach der planerischen Praxis nicht realisierbar, weshalb die Mbglichkeit einer hoheren Grenz-
wand eingerdumt wird.

Um die nachbarlichen Belange hinreichend zu beriicksichtigen, wird im Gegenzug zur Méglichkeit der
Erhdhung der WandhShe auf 3,80 m diese Privilegierung nur fur Flachdachgaragen eingerdumt. Die
sonst bei einer Wandhdhe von 3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen ent-
spricht im Wesentlichen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhéhe von 3,80 m mit einem

Flachdach ausgehen.

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan Mitterfelden Sid, soll deshalb bei Grenzgaragen
nicht auf die mittlere Wandhohe abgestellt werden, sondern die maximale Wandhéhe auf 3,80 m be-

schrankt werden.

Ein entsprechendes Festsetzungskonzept enthalten bereits die in Kraft getretenen Bebauungspléne
.Mitterfelden Sid“, ,Perach” und ,Mitterfelden Mitte" bei denen sich im Zuge der Bestands{iberplanun-
gen identische Probleme gestellt haben. Die Gemeinde beabsichtigt auch weiterhin, die bauplanungs-
rechtliche Privilegierung von Doppelstock-Grenzgaragen in geeigneten Gebieten zum Zwecke der
Nachverdichtung regelmaRig anzuwenden.

8.2 Gestaltungsregein

Die bisher schon giiltigen Gestaltungsregelungen werden in aktualisierter Form wieder aufgenommen,
um auch in Zukunft ein homogenes Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherzustellen.

8.3 Ruhender Verkehr

Der vorliegende Bebauungsplan bietet verschiedene Maglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhaib und auierhalb der Baurdume an. Damit fir das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Fldchen fir den ruhenden Verkehr zur Verfiigung stehen, wurden
verschiedene MaBnahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzfidchen zulassen (Parken
im Stauraum vor Garagen, Zuléssigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

Die Gemeinde schopft damit die Gestaltungsmdglichkeiten des Art. 81 BayBO aus, Anzahl und Be-
schaffenheit der Stelipldtze durch Bebauungsplansatzung zu regeln ohne die vorhandene 6rtliche
Stellplatzsatzung &ndern zu miissen.

9) Immissionsschutz

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Feldkirchen“ wird der gesamte zusammenhangende
Siedlungskorper des Ortsteils Feldkirchen — jedoch ohne die slidwestlich gelegenen Flachen des Be-
bauungsplans ,Lattenbergstraie” — tiberplant. Der Bebauungsplan ,Feldkirchen” setzt neben diversen
aligemeinen Wohngebieten (WA), dorflichen Wohngebieten (MDW) und Mischgebieten (M1) auch eine
Gemeinbedarfsflache ,Kirche und Friedhof* und eine Gemeinbedarfsfiiche ,Schule” sowie ein Son-
dergebiet (SO) ,Sportanlagen und Vereine“ fest. Das Plangebiet ist bereits umfangreich bebaut. Mit
dem BP soll geordnetes Baurecht geschaffen werden.

Das Plangebiet steht im Einflussbereich des offentlichen Verkehrs (BundesstraRe B 20 und Bahnstre-
cke 5740 Freilassing-Bad Reichenhall) und der westlich liegenden Gewerbeflache im Bebauungsplan
»Feldkirchener Feld“. Im Plangebiet selbst befinden sich unter anderem eine Stocksportaniage auf der
SO-Flache ,Sportanlagen und Vereine" sowie diverse Gewerbebetriebe unterschiedlicher GréRe und
schalltechnischer Relevanz (Aral Tankstelle, Schreinerei, Brautmodengeschéft, Backerei etc.)

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fiir die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im St&édtebau" konkretisiert.

Im Bi.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Bau-
gebiete, sonstige Flachen) Orientierungswerte (ORW) fir die Beurteilung genannt. Ihre Einhaltung
oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu

erfiillen.
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Fur Gewerbeldrm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm® (TA L&rm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen und fiir
Sport- und Freizeitanlagen die 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung).

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchalischutzmaRinahmen durch Verkehrslarmimmissio-
nen koénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrsidrm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlieRlich fir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden. Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundla-
gen (Angaben in dB(A))

Anwen-
dungs- Planung Verkehr Gewerbe Sport/Freizeit
bereich
Vorsonrit | Teil1,BL1, |, JeBmSehv | TALam | 15EESEV
Ausgabe 2002* g g 1991/2021
Orientierungs- Immissionsgrenz- Immissionsricht- Immissionsricht-
Nutzung wert wert (IGWq6.emschv) ol wert
(ORWoin 18005) (IRWra.Larm) (IRWig.imsch
Tag | Nacht* Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Aligemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40 50/55** 40
(WA)
?,’\',ﬁ]c"ge”'ete 60 | 50(45) | 64 54 60 45 | 55/60* | 45
Dérfliche
Wohngebiete 60 50 (45) - - - - - -
(MDW)

* in Klammern: gilt fir Gewerbe und Sport- und Freizeitanlage
** in der morgendlichen Ruhezeit / in der tibrigen Ruhezeit

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel
Consult Pr.Nr. 2488-2022 SU V01 vom 08.11.2022) durchgefuhrt und die Larmemissionen und -
immissionen berechnet und beurteilt.

Einwirkender Verkehrslidrm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im westlichen Bereich des Plange-
biets mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach BlL.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau” zu rechnen ist.

Als wichtiges Indiz fiir die Notwendigkeit von Schallschutzma3nahmen durch Verkehrsldrmimmissio-
nen kdnnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen geiten, herangezogen werden. Auch der Immissionsgrenzwert wird im
westlichen Bereich entlang der B 20 tiberschritten.

Die VDI 2719 enthdlt den Hinweis, dass ab einem Aulenschallpegel von > 50 dB(A) (= Orientie-
rungswert fur ein Mischgebiet nachts) Schiaf- und Kinderzimmer mit einer schallddmmenden, evtl.
fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem Fens-
ter kein ausreichender Schutz des Nachtschiafs mehr besteht.

Da samtliche Bauraume Uber ausreichend ruhige AuBenbereiche verfiigen und (iber eine straRen-
bzw. bahnabgewandte Fassade belliftet werden kdnnen, werden neben einer ausreichenden Schall-
démmung der Aulenbauteile semiaktive Mafnahmen (,architektonische Selbsthilfe*) und ggf. fenster-
unabhdangige schallgeddmmte Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
den Rdumen gewahrleistet.

Gewerbe

Die schailtechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im westlichen Bereich des Plange-
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biets durch die Emissionen der Tankstelle und der Palfinger GmbH im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Feldkirchener Feld“ mit Uberschreitungen innerhalb der Baugrenzen der Gebiete Ml 1.1,
MI 1.2, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.3 zu rechnen ist. Im nordlichen Bereich ist durch die Emissionen
am Gasthaus Gumping im Nachtzeitraum mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der
TA Larm fir ein Misch-/Dorfgebiet an den benachbarten Baurdumen zu rechnen.

Streng nach TA Ldrm muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem get6ffneten Fenster eines schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit kein ausrei-
chender Schallschutz. Zum Schutz der bestehenden Betriebe werden fur die von Uberschreitungen
betroffenen Bereiche an Neubauten Schallschutzmainahmen fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume
festgesetzt.

Fir die moglichen Erweiterungen der Betriebe im Plangebiet muss mit dem Bauantrags ein Nachweis
der schalltechnischen Vertréglichkeit in Bezug auf die Nachbarschaft vorgelegt werden.

Sport

Die schalltechnische Untgrsuchung kam zu dem Ergebnis, dass im nahen Umfeld der SO-Fliche
~oport und Vereine® mit Uberschreitungen innerhalb der Baugrenzen der Gebiete WA 2.2 und WA

3.1 zu rechnen ist.
Streng nach 18. BImSchV muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem geéffneten Fenster eines

schutzbedirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit kein
ausreichender Schallschutz. Zum Schutz des genehmigten Sportbetriebs werden fiir die von Uber-
schreitungen betroffenen Bereiche an Neubauten SchallschutzmaRnahmen fiir schutzbediirftige Auf-

enthaltsrdume festgesetzt.

10) Beurteilung der Schutzgiiter

Die Beurteilung der verschiedenen Schutzgiiter kann dem Umweltbericht der Arbeitsgruppe filr Land-
nutzung vom12.09.2023 entnommen werden.

11) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Aufgrund des Baubestandes im Planungsgebiet ist die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke bereits

sichergestelit.
Die Stromversorgung ist durch das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG sichergestellt und erfolgt aus

bestehenden Trafostationen.

12) Auswirkungen der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Feldkirchen ist beabsichtigt, auf planungsrechtlich gesi-
cherter Grundlage Um-, An-, und Neubauten in Bereichen bestehender Bebauung zu erméglichen und
in Bereichen geringer Héhenentwickiung eine angemessene Nachverdichtung durch Aufstockung
bestehender Gebaude zu ermdglichen.

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen sowie Anbauten oder Erwei-
terungen bestehender Gebéude beschrénken. Im Falle Gberalterter Bausubstanz wird die Entwicklung

auf Abriss und Neubau hinauslaufen.
Neue und zusatziiche zum Bestand hinzukommende selbststédndige Gebaude werden hauptséchlich

auf der Ostseite der ndrdlichen Gumpinger Strale erwartet, da diese Grundstlicke, welche bereits
durch den alten Bebauungsplan erfasst wurden, bisher nicht bebaut sind.

Mit den Sonderregelungen, welche fiir den ruhenden Verkehrs getroffen wurden, wird den angebote-
nen Nachverdichtungsmdglichkeiten eine adéquate Regelung zur Komprimierung der notwendigen
Stellplétze zur Seite gestellt, da innerhalb der zum Teil sehr engen Straen so gut wie keine Parkmég-

lichkeiten bestehen.
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13) Niederschlagswasserbeseitigung

Im Bereich der Geppinger Strake wurde mit Datum v. 10.12.2020 vor dem dort erfolgten Straenaus-
bau mittels Probebohrungen ein geologisches Gutachten vom Ing. Buro Ohin aus Rohrdorf erstellt, bei
dem auch die Sickerfdhigkeit des Untergrundes beurteilt wurde. Das Gutachten beschreibt den Un-
tergrund als sandige und schluffige Beckenablagerungen, die im vom Salzachgletscher ausgeschiirf-
ten Becken sedimentiert wurden. Durch den erhéhten Schmelzwasserandrang nach dem Abschmel-
zen des Gletschers wurde das Geldnde mit fluviatilen Kiesen iberdeckt. Mit dem Einsetzen der Ver-
witterung wurde die Oberfl&che entfestigt und es bildete sich Verwitterungslehm. Mit der Bebauung
wurde das Geldnde mit einem Kieskoffer Giberdeckt und mit einer StraBendecke versiegelt.

Entsprechend der geologischen Situation wurde in den Bohrungen das folgende Baugrundprofil ange-
troffen:

Straflendecke ca. 6 cm

Kieskoffer ca. 30 cm — 40 cm

Verwitterungsiehm 30 cm — 70 cm, zur Versickerung nicht geeignet
Kies 100 — 200 cm, zur Versickerung mittels Rigolen geeignet
Beckensand keine Basis erbohrt

Die angetroffenen Bodenschichten decken sich mit den angetroffenen Bodenschichten aus anderen
Bereichen der Gemeinde Ainring, die allesamt unter der Humus- oder StraRenschicht den vorbe-
schrieben Verwitterungslehm aufweisen, der fir die Niederschlagswasserbeseitigung durchstofen
werden muss, um den sickerfahigen Kies anzutreffen.

Bei der Errichtung neuer Vorhaben oder Erweiterungen, die eine zusétzliche Beseitigung des Nieder-
schlagswassers erfordern, ist deshalb vom Bauherren jeweils im Detail die Eignung des Untergrundes
zur Versickerung nach den aligemein anerkannten Regeln der Technik zu priifen.

14) Planungsdaten
Anmerkung: Geringfigige Abweichungen zum Grundstiicksverzeichnis kénnen sich durch Rundungsfehler ergeben

GréRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 252.620 m?
davon
Erschiieungsflaichen mit Abtretungsfldchen, Bachflachen
und &ffentliches Straenbegleitgrin 28.129 m?
Nettobauland im WA 1 10.300 m?

im WA 2 23.822 m?

im WA 3 24.454 m?

im WA 4 19.594 m?

im WA 5 15.795 m?
Nettobauland im MDW 1 28.041 m2

im MDW 2 26.457 m?

im MDW 3 9.005 m?

im MDW 4 15.914 m?
Nettobauland im Mi 1 9.289 m?

ImMI 2 4438 m?
Privates Nettobauland gesamt 187.109 m?
Gemeinbedarfsfldche Kirche 8.734 m?
Gemeinbedarfsfliche Schule 13.439 m?
Sondergebietsfliche Sport und Vereine 3.263 m?
Gemeinbedarf u. Sondergebiete gesamt 25.436 m?
Private Griinflichen, sowie
Flachen fur die Landwirtschaft 11.243 m?
Ausgleichsflache 703 m?
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Ainring, dep™16/

Der erste Biirgermeister, Martin Ot
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Anlage 1 zur Begriindung: Bisherige Anderungen des Bebauungsplans "Feldkirchen” M= 1:3500
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Anlage 2 zur Begrindung: Ubersicht der unterschiedlichen Nutzungen M= 1:3500
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