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1.

2.2

2.3.

Planungsanlass und Ziele

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt fur den Bereich Ostlich der Kirchenwegstrale einen
Bebauungsplan aufzustellen. Der gréfite Teil des Planungsgebietes ist bereits bebaut.
Fir den Geltungsbereich und darlber hinaus gelten die Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Urplans ,Bebauungsplan Mitterfelden®, der seit dem 12.12.1958 rechtskraftig
ist. Dartber hinaus gelten innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebau-
ungsplans mehrere Anderungen des Urplans.

Im Laufe der Jahre wurden im Planungsgebiet Bauvorhaben errichtet, die mit den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht im Einklang stehen. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan soll die Bestandssituation planungsrechtlich gefasst werden,
und die Festsetzungen sollen an den schon vorhandenen Bestand, soweit dieser stadte-
baulich vertraglich ist, angepasst werden. In diesem Zuge soll geprift werden, ob und
inwieweit eine malvolle bauliche Entwicklung bzw. Nachverdichtung im Planungsgebiet
moglich ist.

Weiterhin ist die Absiedelung eines Gewerbebetriebs in der Kirchenwegstralie vorgese-
hen. Dies bietet die Chance einer Konversion eines Mischgebietes in ein Allgemeines
Wohngebiet. Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir diese BaumalRnahme geschaffen werden.

Planungsrechtliche Situation, Aufstellungsbeschluss

. Aufstellungsbeschluss

Am 01.07.2019 beschloss der Bauausschuss der Gemeinde Ainring die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ostlich der KirchenwegstralRe, dessen Geltungsbereich den Bereich

Ostlich der Kirchenwegstrale, sudlich der Jennerstralle, westlich der Bahnlinie Freilas-

sung — Bad Reichenhall und nérdlich der Salzburger Stral3e abdeckt.

. Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung durchgefuhrt, jedoch ohne Verzicht auf die frihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung.

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

m?2.

Es liegen zudem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mit Verzicht auf Umweltprufung und An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist damit mdglich.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Mitterfelden* (Urplan)

Fir den dstlichen Ortsteil Mitterfelden der Gemeinde Ainring gilt der Bebauungsplan
,Mitterfelden® (Urplan), der seit 12.12.1958 rechtsverbindlich ist. Der Bebauungsplan ist
als einfacher ,Bebauungs- und Baulinienplan® aufgestellt, der kein Mal3 der Nutzung und
keine Art der Nutzung festsetzt.

Es werden lediglich Regelungen zu Bauweise, Bauform und Gestaltung getroffen. Inner-
halb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist eine kleinteilige Be-
bauung festgesetzt, entlang der Salzburger Stralde eine geschlossene Bebauung.

Mit den im Urplan getroffenen Festsetzungen sind eine zeitgemafe Bebauung und eine
vertragliche Nachverdichtung aus planungsrechtlicher Sicht nicht méglich. Aufgrund der
langjahrigen Historie ist unklar, welche Rechtsgrundlagen fiir den Urplan gelten. Des-
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halb soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, der auf den aktuellen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen basiert (BauGB, BauNVO, BayBO).
Die von der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der Kirchenweg-
stralRe” erfassten Teilbereiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Mitterfelden®
sollen im vorliegenden Geltungsbereich verdrangt werden.

Der Bereich wird durch drei Stra3en erschlossen, die Kirchenwegstralle, die mittig im
Gebiet verlaufende Haunsbergstrale und die Salzburger Strale im Siden.
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Abbildung: Ainring, Bebauungsplan ,Mitterfelden” Urplan (Rechtskraft 12.12.1958, Ausschnitt)

2.4. Anderungen des Bebauungsplans ,,Mitterfelden“

Nach Rechtskraft des Urplans ,Mitterfelden* wurden (iber die Jahre mehrere Anderun-
gen des Urplans beschlossen.

So wurde am 03.09.1980 ein Strallenbegrenzungsplan rechtsverbindlich, der auch den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,dstlich der Kirchenwegstralle® um-
fasst. Hier wurden lediglich die offentlichen Strallenverkehrsflachen festgesetzt.
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Abbildung: Ainring, ,StralRenbegrenzungsplan® (Rechtskraft 03.09.1980, Ausschnitt)

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

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

Im Einzelnen sind dies:

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

Insbesondere sei hier die 54. Anderung erwihnt, die am 17.10.1989 rechtskraftig
wurde. In dieser Anderung ist neben der weitgehend umgesetzten Bebauung an der
Salzburger StralRe auch ein Bauraum im dstlichen Teil des Anderungsbereichs festge-
setzt. Aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten Teilung der Grundstiicke kommt der
Bauraum auf der Flurstiicksnummer 2202/2 zu liegen. Ein im Bebauungsplan festge-
setztes Geh- und Fahrtrecht, das die Erschlielung des Flurstiicks Gber die Haunsberg-
stralde gesichert hatte, wurde auf Betreiben des Grundeigentimers geldscht. Aufgrund
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der beschriebenen Umstande ist die Flursticksnummer 2202/2 im rechtlichen Sinne

nicht erschlossen.

In den Jahren seit Rechtskraft (1989) der 54. Anderung wurde das Baurecht auf dem
Flurstiick 2202/2 nicht genutzt. Damit ist die sog. ,7-Jahres-Regel” im Sinne des § 42
Abs. 3 BauGB Uberschritten. Somit hat der Eigentimer weder Anspruch auf die Weiter-
fuhrung der bisherigen (nicht ausgenutzten) Zulassigkeit von Nutzungen noch auf eine

Entschadigung.

Aus vorgenannten Griinden wird im vorliegenden Bebauungsplan auf der Flurstiicks-

nummer 2202/2 kein Baurecht festgesetzt.
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Abbildung: Ainring, 54. Anderung des Urplans (Rechtskraft 17.10.1989, Ausschnitt)

Um eine gewerbliche Nutzung auf den Flurstiicken 2195 und 2197 umzusetzen, wurde
am 09.11.1993 die 64. Anderung des Urplan rechtskraftig, die auf den beiden Flursti-

cken ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festsetzte.

Bebauungsplananderung Mitferfelden
fur FLNr. 2197 2195 TL. FL.
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Abbildung: Ainring, 64. Anderung des Urplans (Rechtskraft 09.11.1993, Ausschnitt)
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2.5. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar-
gestellt.

Die Salzburger StralRe, Kirchenwegstralle und die Haunsbergstralie sind als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache dargestellt. Entlang der Haunsbergstrale und eingestreut im
Baugebiet sind ,bestehende Gehdlze" dargestellt, erganzt durch den Vermerk: ,Erhal-
tung und Ersatz im Falle von Verlust®.

Entlang der Bahnlinie ist in Nord-Sud-Richtung im Zusammenhang mit der 110-kV-
Bahnstromleitung eine ca. 20 m breite, ,sonstige Grinflache* mit dem Vermerk ,flr das
Ortsbild bedeutsame innerortliche Griin- und Freiflache, Schutzstreifen um Bau- und Ge-
werbegebiete” als Ortsrandeingriinung dargestellt.
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Abbildung: Flachennutzungsplan Ainring (Ausschnitt)

3. Planungsgebiet und Grundbesitz
Das Planungsgebiet hat eine Grélie von 3,37 ha.

Seite 6 von 21



Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Ostlich der Kirchenwegstralle
Begriindung 26.07.2022

Die offentlichen Strallenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Ain-
ring. Die bebauten Wohngebietsflachen sind in Privateigentum.

4. Stadtebauliche und griinordnerische Situation, Umgebung

Das Planungsgebiet liegt am Ostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Mitterfelden der Ge-
meinde Ainring.

Die privaten Wohngebietsflachen sind mit Ausnahme der Flursticksnummer 2202/2 be-
baut. Der mittige Geltungsbereich ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenhauser sowie vereinzelt Mehrfamilienhauser.

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

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

Im Hinblick auf die Freirdume stellt der Geltungsbereich einen dicht bebauten Siedlungs-
bereich dar mit bereits im Ausgangszustand umfangreicher Uberbauung. Ein besonders
hoher Versiegelungsgrad besteht im Bereich der kleineren Grundstlcke 6stlich der
Haunsbergstrafl’e und auf den Flachen des Geschosswohnungsbaus an der 6stlichen
Salzburger Stralle.

Die kleineren Vorzonen vor den Einzel-, Doppel- und Reihenhausern zu den Erschlie-
Rungsstraflien hin sind teilweise begrint.

Einige groRere Grundsticke im zentralen westlichen Geltungsbereich weisen etwas gro-
Rere rickwartige Gartenbereiche auf, die zusammen eine innenliegende Griinzone mit
einigen Obstbaumen bilden. Ebenso bestehen im Gefahrdungsbereich der Bahnstrom-
leitung, der nicht bebaut werden darf, zum gréften Teil Gartenflachen, in denen einige
Obstbaume stehen. Daher ist zur Bahnlinie und zur freien Landschaft hin ein gut einge-
grinter Ortsrand vorhanden.

Im gesamten Geltungsbereich sind insgesamt nur wenige gréflere vitale Einzelbdume
vorhanden. Dies sind ein grofer Walnussbaum 6stlich des derzeitigen Gewerbebetriebs,
funf benachbarte Birken, die eine gemeinsame Krone bilden im sudlichen Grundstucks-
bereich dieses Betriebes und mehrere unterschiedlich vitale Baume (Spitz-Ahorn, Feld-
Ahorn, Winter-Linde) entlang der Haunsbergstralie. Letztere weisen grofienteils Schadi-
gungen auf durch teils unzureichende Wurzelrdume oder den Einsatz von Streusalz.
Schlief3lich bestehen einige Laub- und Nadelbdaume entlang des FuRwegs an der Bahnli-
nie, sie jedoch sind aufgrund der Vorgaben zum Schutz der Bahnstromleitung gekappt
und damit in ihrer langfristigen Entwicklung stark eingeschrankt.

Das ndrdliche, westliche und stidliche Umfeld des Geltungsbereichs ist von verschiede-
nen Siedlungsflachen eingenommen:

Noérdlich des Planungsgebietes schlie3t ein neu errichteter Geschosswohnungsbau an,
westlich grenzen Wohnbebauung und die Flachen der Polizeischule an, sudlich der
Salzburger StralRe schlief3t kleinteiliger Wohnungsbau an.

Direkt dstlich wird der Geltungsbereich von der Bahnlinie Berchtesgaden-Freilassing be-
grenzt, die gleichzeitig den Ortsrand bildet. Ostlich davon liegt als Trenngriin zum Orts-
teil Hausmoning hin eine offene Feldflur mit ackerbaulich genutzten Flachen.

5. Natirliche Grundlagen

Im Hinblick auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt unterliegt der Geltungsbe-
reich bereits im Ausgangszustand intensiver menschlicher Nutzung und umfasst keine
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naturnahen Bereiche. Die Uberbauten und befestigten Flachen haben keine nennens-
werten Lebensraumfunktionen. Die unbebauten Flachen sind weitgehend gartnerisch
genutzt oder werden als StralRenbegleitgriin haufig gemaht. Daher sind sie eher arten-
arm und aus naturschutzfachlicher Sicht wenig bedeutsam.

Die wenigen etwas grofleren Bdume ubernehmen fur verschiedene eher haufige sied-
lungstypische Tierarten Biotopfunktionen.

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld bestehen keine kartierten Biotope entsprechend
der Flachlandbiotopkartierung Bayern im Geltungsbereich oder seinem Umfeld.
Insgesamt hat der Geltungsbereich fiir Arten und ihre Lebensraume sowie fiir die Bio-
diversitat eine geringe Bedeutung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden hat die intensive menschliche Uberpragung im ge-
samten Geltungsbereich zu einer deutlichen Veranderung der natirlichen Ausgangsbe-
dingungen gefuhrt.

Grundsatzlich sind als geologischer Untergrund spat- bis postglaziale Flussablagerun-
gen mit teils gering machtigen, bindigen Deckschichten anzunehmen. Darauf entste-
hende Bdden sind haufig Braunerden aus Verwitterungslehmen tuber Carbonatsandkies
bis -schluffkies. Vermutlich ist im Geltungsbereich kaum mehr ein natirlicher Bodenauf-
bau vorhanden, sondern es ist ein gro3flachiger Einbau von kiesigen Auffillungen und
sonstigen Auffillbéden anzunehmen.

Samtliche unversiegelten Flachen erfiillen jedoch weiterhin zahlreiche Bodenfunktionen
wie Filter- und Lebensraumfunktionen sowie als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufes, wahrend die Béden im Bereich der versiegelten ErschlieRungsflachen und
der Gebaude keine dieser Funktionen mehr erfullen.

Insgesamt ist die Bedeutung des Geltungsbereichs fir das Schutzgut Boden gering.

Bezlglich des Schutzgutes Wasser ist im Geltungsbereich lediglich das Grundwasser
relevant. Fliekgewasser sind im Plangebiet und seinem Einflussbereich nicht vorhanden.
Im Rahmen von Baugrunderkundungen fur das direkt westlich benachbarte Bauvorha-
ben der Polizeischule Ainring wurde bis zur maximalen Schirftiefe von 3,60 m kein
Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Auf Basis der Werte der nachstgelegenen
Grundwassermessstellen wird von einem mittleren GW-Flurabstand von mindestens 4 m
ausgegangen. Aufgrund dieses eher grol3en Flurabstandes und der bedingten Durchlas-
sigkeit der Deckschichten ist die Empfindlichkeit des Grundwasserkdrpers gegentber
Stoffeintragen als eher gering zu beurteilen. Auch fir dieses Schutzgut ist der Geltungs-
bereich ohne besondere Wertigkeit.

Klimatisch besitzt das Planungsgebiet ebenfalls keine herauszuhebende Bedeutung,
da es nicht in einer fir die Siedlungsflachen wichtigen Austauschbahn fiir Kalt- oder
Frischluft liegt. Der hohe Uberbauungs- und Versiegelungsgrad der privaten Grundst-
cke und der Erschlielung sowie die relativ geringe Anzahl gréf3erer Baume fuhren zu
sommerlicher Aufheizung und thermischer Belastung.

Die dstliche Feldflur wirkt auf den Siedlungsbereich zumindest wahrend der Vegetations-
periode in gewissem Male thermisch ausgleichend. Ein kleinklimatisch ausgleichend
wirkender Gehdlzbestand in der Nahe ist nicht vorhanden.

Das Landschafts- und Ortsbild wird innerhalb des Plangebiets von einer dichten, rela-
tiv heterogenen Bebauung mit wenig Eingriinung gepragt, auch die Strallenrdume sind
nur an wenigen Stellen durch Baume oder griine Vorzonen gegliedert, sondern in vielen
Abschnitten von relativ hohen, blickdichten Thujenhecken, geschlossenen Holzzdunen
und Stellplatzen gesaumt.

Zur freien Landschaft hin ist das Gebiet gut eingegriint durch die Gartenflachen entlang
der Bahnlinie.
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6.

Schutzgebiete

Schutzgebiete, z. B. nach nationalem oder europaischem Naturschutzrecht, nach Was-
serrecht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbereich selbst und seinem Einflussbe-
reich nicht vorhanden.

Das gesamte Gemeindegebiet von Ainring gehort zur Entwicklungszone der Biospharen-
region Berchtesgadener Land mit dem grundsétzlichen Ziel, die biologische Vielfalt zu
erhalten, eine nachhaltige Nutzung natirlicher Ressourcen zu unterstitzen und die Re-
gionalwirtschaft zu starken. Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich hieraus
keine rechtlichen Konsequenzen oder spezifische Erfordernisse, jedoch sollte der Um-
setzung der grinordnerisch und 6kologisch wirksamen MalRnahmen eine hohe Prioritat
im Bauvollzug zugewiesen werden.

Bebauungsplaninhalte

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Er regelt Art und
Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und die értlichen
Verkehrsflachen, in erster Linie die Haunsbergstralle.

7.1. Art der Nutzung

Um die im Planungsgebiet schon vorhandene Wohnnutzung auch weiterhin zu ermdgli-
chen, wird als Art der Nutzung ein ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4 BauNVO
1990 festgesetzt. Eine Starkung der Wohnnutzung erfolgt durch die beabsichtigte Absie-
delung des bestehenden Gewerbebetriebs und die anschlieRende Schaffung von Wohn-
nutzung auf den Flurstiicken 2195 und 2197. Hier wird die bisher nach der 64. Anderung
des Urplans zulassige Mischgebietsnutzung wieder als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) entspricht dem Ubergeordneten
Ziel der Gemeinde Ainring, in den Wohngebieten neben der weiterhin bestimmenden
Wohnnutzung eine Nutzungsvielfalt zu ermoéglichen. Durch die Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebietes wird dem stadtplanerischen Grundsatz einer ,Stadt der kurzen
Wege“ Rechnung getragen. Einerseits wird die wohnungsnahe Versorgung der Bewoh-
ner mit den Dingen des taglichen Bedarfes gestarkt und gleichzeitig die Mdglichkeit ge-
schaffen, Wohnen und Arbeiten miteinander zu verbinden. Dies unterstiitzt das Ziel, Ar-
beitswege zu verkurzen und den Mobilitdtsaufwand zu reduzieren.

Gleichwohl werden einzelne Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassig waren, ausgeschlossen.

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

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund des grof3en Flachenbedarfes, der von ihnen ausge-
henden Emissionen und des mit diesen Nutzungen verbundenen Verkehrsaufkommens,
ausgeschlossen. Dariber hinaus entsprechen diese beiden Nutzungen nicht dem stad-
tebaulichen und funktionalen Charakter des Wohngebietes. Auch diese Nutzungen sind
grundsatzlich in den benachbarten Misch- und Gewerbegebieten mdglich und sinnvoll.
Die Versorgung mit Tankstellen ist auRerhalb des Planungsgebietes in ausreichendem
Malie sichergestellt.

Die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses
der lediglich ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gewabhrt.
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7.2. MaB der Nutzung, uberbaubare Grundstucksflachen

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

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

Innerhalb des Gebiets werden die Baurdume durch Baugrenzen definiert. Entlang der
Salzburger StralRe werden jedoch Baulinien festgesetzt, um die hier gewtinschte bauli-
che Fassung der Salzburger Stral3e zu sichern.

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

Baugebiet Flache d. GR GRZ GF GFz
Baugebietes § 19 Abs.2 § 19 Abs.2
BauNVO BauNVO
WA 1 6.621 m? 2.125 m? 0,32 ca. 7.776 m? 1,17
WA 2 14.562 m? 3.930 m? 0,27 ca. 11.594 m? 0,80
WA 2 9.794 m? 2.805 m? 0,29 ca. 7.461 m? 0,76
WA 1/WA 2/ WA 3 30.977 m? 8.860 m? 0,29 ca. 26.831 m? 0,87

GR nach § 19 Abs.2 BauNVO

Die in Planungsgebiet maximal zuléssige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO von
8.860 m? entspricht einer durchschnittlichen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,29. Damit
wird der Orientierungswert nach § 17 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete von 0,4 ein-
gehalten.

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

Die Uberschreitungsméglichkeiten der GR und der Baugrenzen gelten auch fir Winter-
garten, Dachlberstdnde, Vordacher und Lichtschachte, da diese Flachen zu den Grund-
flachen nach § 19 Abs.2 BauNVO zahlen und fir den konkreten Bauvollzug Spielrdume
erdffnet werden sollen.

Begrenzt werden die Uberschreitungsmdglichkeiten der Grundflache durch die Festset-
zung, dass eine Gesamt-GRZ von 0,6 nicht Uberschritten werden darf. Ebenso sind fir
die Uberschreitungen der Baugrenzen Maximalwerte zwischen 1,0 m und 3,0 m festge-
setzt. Durch die einschrankende Festsetzung, dass die vorgenannten baulichen Anlagen
einen Mindestabstand von 3 Metern zu Grundstlicksgrenzen einhalten mussen, wird
dem Nachbarschutz und dem ausreichenden Sozialabstand Rechnung getragen.

GR nach § 19 Abs.4 BauNVO

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

§ 19 Abs.4 BauNVO, zu denen z.B. Kfz-Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Carports und
die notwendigen Flachen fur Nebenanlagen zahlen. Dies ermdglicht die funktionsge-
rechte Nutzung der Baugrundstiicke unter der Mal3gabe, dass qualitatvolle Freibereiche
erhalten bleiben.

Um Anreize flr die Unterbringung der nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen zu schaffen, durfen hierfir die Grundflachen bis zu einer Gesamt-GRZ von
maximal 0,8 Uberschritten werden. Damit wird das Ziel verfolgt, Fahrzeuge nach Még-
lichkeit unterirdisch zu situieren und damit mdglichst begriinte, nicht befestigte Freifla-
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chen zu schaffen. Die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem fachgerech-
ten Bodenaufbau erlaubt die Entwicklung verschiedener Vegetationsflachen, inklusive
Strauchern und kleinen und mittelgrof3en Baumen, und leistet damit einen 6kologischen
Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verbesserung des Rickhaltevermo-
gens bei Niederschlagen.

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

Angrenzend an den Geltungsbereich verlauft im Osten eine 110 kV-Bahnstromleitung. In
deren Gefahrenbereich gelten Baubeschrankungen. Um Unfélle durch unzulassige An-
naherung an die Bahnstromleitung zu vermeiden, diirfen Gebaude einschliellich aller
An- und Aufbauten innerhalb des Gefahrdungsbereichs von 2 x 16m (bezogen auf die
Leitungsachse) eine Hohe von 441,0 m {. NN nicht Gberschreiten. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs liegt die Gelandehoéhe bei ca. 432 bis 433 m (. NN, sodass in diesem Be-
reich Bauhdhen zwischen 8 m und 9 m mdglich sind.

GF nach § 20 BauNvVO

Auf die gesonderte Festsetzung einer maximal mdglichen Geschossflache wird verzich-
tet, da die Kombination aus der Festsetzung einer maximal mdglichen Grundflache nach
§ 19 Abs.2 BauNVO und der zulassigen Vollgeschosse das Mal3 der Nutzung abschlie-

Rend im Sinne des § 16 Abs.3 BauNVO regelt.

Die erzielbare Geschossflache im Planungsgebiet wurde dennoch ermittelt. Im Sinne ei-
ner umfanglichen Gegenulberstellung der Geschossflachen erfolgt ein Vergleich der be-
stehenden GF mit der nunmehr maximal moglichen GF. Dabei wird der mdgliche Aus-
bau der Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, eingerechnet:

Tabelle GF-Mehrung (Vollgeschosse inkl. Dachgeschosse):

Synoptische GF Bestand GF neu GF-Mehrung GF-Mehrung
Gegeniiberstel- in m2 in m2 in m2 in %
lung

WA 1 ca. 2.300 m? ca. 7.776 m? ca. 5.476 m? ca. 238 %
WA 2 ca. 9.992 m? ca. 11.594 m? ca. 1.602 m? ca. 16 %
WA 3 ca. 6.224 m2 ca. 7.461 m2 ca. 1.237 m? ca. 20 %
WA 1+WA?2 ca. 18.517 m? ca. 26.831 m? ca. 8.314 m2 ca. 45 %

Ergebnis Vergleich GF Bestand mit GF neu:

Die festgesetzten Grundflachen erlauben in Verbindung mit der maximal méglichen An-
zahl der Vollgeschosse und unter Berticksichtigung der auch im Bestand schon vorhan-
denen Dachgeschosse die Umsetzung einer Geschossflache von rund 18.517 m2. Dies
entspricht einer GFZ von 0,60. Somit wird auch bei Einbezug der Dachgeschosse der
Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Gegenuber der bestehenden Geschossflache erhdht sich die mdgliche Geschossflache
in den Vollgeschossen um rund 8.314 m? bzw. um 45 %. Die bestehende GFZ von 0,60
erhdht sich auf 0,87. Damit wird der Orientierungswert einer GFZ von 1,2 weiterhin ein-
gehalten.

Dachgeschosse werden bei der Ermittlung mit dem Faktor 0,66 der Grundflache ange-
setzt. Dieser Ansatz betrifft nur das WA 2 und WA 3, da nur hier eine Dachneigung zwi-
schen 22° und 29° Dachneigung zulassig und ein sinnvoller Dachausbau moglich ist. Im
WA 1 ist aufgrund der moglichen Hohenentwicklung (Vier Vollgeschosse) eine Dachnei-
gung bis maximal 15° zulassig. Mit dieser Dachneigung ist kein sinnvoller Dachge-
schossausbau moglich.

Im Ergebnis erlaubt die Planung innerhalb des Geltungsbereichs eine Erhdhung der be-
stehenden Geschossflache um rund 45 %. Gleichwohl tréagt die Umnutzung im WA 1 von
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einem klassischen Gewerbebau hin zu einem mehrgeschossigen Wohnungsbau den
Hauptanteil an der Geschossflachenmehrung (238 %). In den beiden Aligemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 3 betragt die mégliche Geschossflachenmehrung lediglich
16 % bzw. 20 %. Dies stellt insgesamt eine merkliche Nachverdichtung dar, die jedoch
der gewunschten Nachverdichtung bestehender Quartiere und dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt und einer ent-
sprechende Neuversiegelung am Ortsrand entgegenwirkt.

Gebaudehohen, Dachformen

Die zulassigen Gebaudehdhen werden Uber die Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse als Hochstmall geregelt. Durch die unterschiedliche bauliche Setzung und im
Hinblick auf die vorgesehene bauliche Entwicklung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
werden die Geschossigkeiten und die Dachformen entsprechend festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen zu-
lassig. Das oberste Geschoss soll dabei als Penthouse ausgebildet werden. Das ent-
sprechende Zurlcktreten der Aulienwande des obersten Geschosses um mindestens
1,5 m wird festgesetzt.

In den Bestandsgebieten des WA 2 und 3 soll die im Bestand vorhandene Zwei- bis
Dreigeschossigkeit beibehalten werden. Demzufolge in den Bestandsgebieten WA 2 und
WA 3 eine Dachneigung von 22° bis 29° zulassig, wahrend im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs eine Dachneigung von
maximal 15° zuldssig ist. Mit diesen unterschiedlichen Dachneigungen werden die abso-
luten Gebaudehdhen entsprechend angenahert und es wird das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Quartiers gesichert.

Aufgrund der positiven Wirkungen auf das Kleinklima und aus Griunden der regenrick-
haltenden Wirkung sind die flach geneigten Dacher im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
ab einer GroéRe von 10 m? vollflachig zu begriinen. Von der Begriinungsauflage sind le-
diglich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Dachterrassen, Flachen, bei denen
technische Grunde entgegenstehen sowie Oberlichter und Dachverglasungen ausge-
nommen.

Erganzend zur Festsetzung der Anzahl der Geschosse als Hochstmall werden die maxi-
mal zuldssigen Trauf- bzw. Wandhdhen bestimmt in Verbindung mit der Festlegung,
dass der fertige Erdgeschossfullboden maximal 0,8 m Uber der mittleren Héhe der zuge-
ordneten ErschlieBungsstralle liegen darf. Diese Festsetzungen gewahrleisten eine ver-
tragliche Einbindung der Gebaude in die Umgebung.

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

Erganzend dazu werden auf Satteldachern als Dachaufbauten nur die gebietstypischen
Zwerchgiebel zugelassen. Durch die diesbezliglichen Festsetzungen, wie z.B. die Lage
auf dem Dach, die Dachneigung und die Begrenzung der Lange und Ho6he wird eine ru-
hige Dachlandschaft gewahrleistet.

Um Stellplatze moglichst flachensparend auf den Baugrundstiicken unterbringen zu kén-
nen, ist es sinnvoll, die Fahrzeuge auch in gestapelter Form in Doppelstockgaragen un-
terzubringen. Durch die mégliche Stapelung der Fahrzeuge wird dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Diese Form der Garagen bringt jedoch
eine Bauhdhe mit sich, die Uber der nach Art.6 Abs.7 Nr.1 BayBO mdglichen Héhe von
3,0 m fUr grenzstandige Garagen liegt. Gleichwohl sollten diese auch in grenzstandiger
Bauweise mdglich sein. Deshalb wird festgesetzt, dass grenzstandige Doppelstockgara-
gen bis zu einer Héhe von 3,8 m zulassig sind. Flr regulare Garagen und fir Nebenge-
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baude wird im Einklang mit Art.6 Abs.7 Nr.1 BayBO eine maximale Hohe von 3,0 m fest-
gesetzt, um auch hier eine vertragliche Einbindung zu sichern. Die Dacher von Carports
und Garagen sind als Satteldacher mit einer Neigung zwischen 15° und 29° zulassig.
Dies ermdglicht die gestalterische Verbindung mit den Hauptgebauden.

Alternativ sind auf Carports und Garagen begriinte Flachdacher zulassig. Die Begru-
nung von Flachdachern hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima durch eine gerin-
gere Aufheizung der Dachflachen und den Rickhalt von Niederschlagswasser.

Grenzstandige Doppelstockgaragen sind aufgrund der zuldssigen Hohe von 3,8 m je-
doch ausschlief3lich mit einem Flachdach zulassig, Die sonst bei einer Wandhdhe von
3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen entsprechen im Wesentli-
chen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhdhe von 3,8 m mit einem Flachdach
ausgehen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die zulassigen Ho-
hen nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung, Bellftung und der Sozialabstand
bleiben gewahrt, sodass dem Nachbarschutz in ausreichendem MalRe Rechnung getra-
gen wird.

Abstandsflachen

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

Abweichend hiervon sind durch die Anordnung der Baugrenzen und durch die Festset-
zung der maximal zulassigen Wandhdhen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und an der
Ostlichen Baugrenze der FI.St.Nr. 537/221 gemal} Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO geringere
Abstandsflachen als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zulassig.

Im WA 1 kann es bei maximaler Ausnutzung der Bauraume und der maximal moglichen
Wandhéhen zu einer geringfigigen Uberlappung der Abstandsflachen von 0,3 bis 0,4 m
kommen.

Die Abstandsflachen des Gebaudes auf FI.St.Nr. 537/221 (Haunsbergstr. 15) kénnen
aufgrund des schmales Grundstlckszuschnitts nach Osten nicht eingehalten werden.
Der schmale Grundstuckszuschnitt ist auf eine unsachgemafRe Grundstucksteilung zum
Ostlich angrenzenden Nachbarn (FI.St.Nr. 537/33) zurlckzuflihren. Um das bestehende
Baurecht bei einem Abbruch und anschliefenden Neubau wieder umsetzen zu kdnnen,
mussen die Abstandsflachen auf der Ostseite verkurzt werden. Bei voller Ausnutzung
des Bauraums, der maximal moglichen Wandhdhe und der maximal méglichen Dachnei-
gung fallt die Abstandsflache in einer maximalen Tiefe von rund 2,85 m auf das Nach-
bargrundstiick und Uberlappt in einer Tiefe von rund 1,25 mit den westlichen Abstands-
flachen des Gebaudes auf FI.St.Nr. 537/33. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist nicht zu erwarten, da sich durch eine entsprechende Befens-
terung auf den abgewandten Fassaden eine ausreichende Belichtung in den jeweiligen
Baukoérpern erreichen lasst.

ErschlieBung

Die zentrale Erschliefung des Planungsgebietes ist die Allgemeinen Wohngebiete durch
die Haunsbergstralle gewahrleistet. Von dieser zweigen zwei Erschlieffungsstiche in
den Ostlichen Bereich des Planungsgebietes ab und Gbernehmen die FeinerschlieRung
der dstlichen Grundstiicke. Sowohl die Haunsbergstralie als auch die beiden Stichstra-
Ren sind im Besitz der Gemeinde Ainring.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sind vor allem Uber die Kirchenweg- und
die Jennerstrale erschlossen, der sudliche Bereich des WA 2 auch Uber die Salzburger
Strale.
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Zwischen der Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall und dem Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans verlauft ein schmaler ErschlieBungsweg, der jedoch im
Eigentum der Bahn ist und fir die Grundsticke am Ostrand des Geltungsbereichs keine
ErschlieBungsfunktion ibernehmen kann. Der Weg ist nur fir Fahrzeuge der Bahn und
landwirtschaftliche Fahrzeuge freigegeben.

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es mehrere Grundstlicke, die nicht unmittelbar an
eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache angebunden sind und damit den Vorgaben des
Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO widersprechen:

FI.St.Nr. 2202/2,

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

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

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

FI1.St.Nr. 2202/2:

Das Grundstuck ist im rechtlichen Sinn nicht erschlossen (siehe dazu Erlduterungen un-
ter Punkt 2.4 dieser Begriindung). Aus diesem Grund kann auf dem Grundstlick kein
Baurecht ausgewiesen werden.

FI.St.Nr. 537/4 (Kirchenwegstralle 11):
Far das Grundstick besteht auf dem FI.St.Nr. 537/31 (Haunsbergstrale 8) im Grund-
buch ein Geh- und Fahrrecht, sodass die ErschlieRung der FI.St.Nr. 537/5 gesichert ist.

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

Der Eigentumer der bebauten FI.St.Nr. 537/5 ist auch Eigentimer der unbebauten
FI.St.Nr. 2197/5, die zwischen FI.St.Nr. 537/5 und der 6ffentlichen Strallenverkehrsfla-
che liegt. Somit besteht faktisch kein Problem bzgl. der ErschlieBung.

Reihenhausanlage HaunsbergstraBe 32, 34, 36, 38, 40

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

Die bebauten FI.St.Nrn. 2200/6 und 2200/16 bis /19 sind nicht unmittelbar an den Er-
schlieungsstich der Haunsbergstrale angebunden. Die Erschlieung ist jedoch Uber
die FI.St.Nr. 2200/25 gesichert, die sich im Gemeinschaftseigentum der Eigentiimer der
Reihenhausanlage befindet.

Stellplatze

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

Der Entwurf fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 sieht aufgrund der verdichteten Bau-
weise vor, den Uberwiegenden Anteil der Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen.
Um Konflikte zwischen Ein- und Ausfahrt zu vermeiden, sind diese getrennt vorzusehen
und entsprechend zeichnerisch festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt tiber die Jennerstralie,
die Ausfahrt Gber die Kirchenwegstral3e. Fir die Besucher des WA 1 werden oberirdi-
sche Stellplatze an der Haunsberg-, Kirchenweg- und der Jennerstralle vorgesehen.

Durch Festsetzungen zu Doppelstockgaragen, der Anrechenbarkeit der Flache zwischen
Garage und 6ff. Stralde als Stellplatz und der Méglichkeit fiir Tiefgaragen eine GRZ von
max. 0,8 umzusetzen, werden ausreichende Moéglichkeiten zum Nachweis der notwendi-
gen Stellplatze geschaffen.

Nebenanlagen

Auf den Baugrundstlicken sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports, Garten-
hauschen, Tiefgaragen und Trafostationen auch auf3erhalb der Baurdume zulassig, um
die alltagsgerechte Nutzung des Grundstiickes zu ermdéglichen. Vor dem Hintergrund,
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dass das Baugebiet weitgehend bebaut ist, sind entsprechende Spielraume fir den kon-
kreten Bauvollzug wichtig.

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

Werbeanlagen

Damit ein stadtgestalterisch negatives Erscheinungsbild durch zu groRe oder an unge-
eigneten Stellen angeordnete Werbeanlagen vermieden wird, werden solche Anlagen
nur in einem eingeschrankten Umfang zugelassen. Die Wirkung der Gebaude soll nicht
durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen geschwécht werden. Zudem soll damit ein
stérender Einfluss auf die Wohnnutzung vermieden werden.

So sind Werbeanlagen in allen Baugebieten nur am Ort der Leistung in Form von Fir-
menlogos und/oder Firmennamen zulassig. Diese missen sich in ihrer Anordnung, Um-
fang, GroRe, Form und Farbgebung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude
und in das Strafen- und Ortsbild einfugen. Werbeanlagen in Form von laufenden Schrif-
ten, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen (wie zum Beispiel
Light-Boards, Videowande) sind unzulassig, da diese die Gebaudearchitektur dominie-
ren und negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

Um zu vermeiden, dass Gebaude als Werbemedium missbraucht werden und die Archi-
tektur nicht mehr wahrgenommen wird, wird die Gréf3e und die Anzahl der Werbeanla-
gen eingeschrankt und erganzend festgesetzt, dass Werbeanlagen nur im Erdgeschoss
und im Bristungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig sind.

Um abweisende Fassadengestaltungen und Beeintrachtigungen flr das Ortsbild zu ver-
hindern, sind Fensterflachen von Werbeanlagen freizuhalten.

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

Grunordnung

Das wesentliche grinordnerische Ziel fiir den Bebauungsplan ist die rdumliche Gliede-
rung des Plangebiets mit Baumen und eine gute Durchgriinung zur Schaffung einer ho-
hen Aufenthaltsqualitat und als Beitrag zum Schutz des Naturhaushaltes.

Wie bereits dargestellt, weisen die Siedlungsflachen des Plangebiets eine geringe An-
zahl vitaler und erhaltungswurdiger Baume auf. Daher ist es im vorliegenden Geltungs-
bereich ein erklartes Ziel, die Durchgriinung des Siedlungsgebiets mit Baumen zu ver-
bessern, da Baume in vielfaltiger Weise positiv fur Mensch und Natur wirksam sind.
Gerade im Hinblick auf die Herausforderungen des Klimawandels tragen sie einerseits
dazu bei, ein Voranschreiten der Klimaerwarmung zu minimieren (= Klimaschutz), insbe-
sondere indem sie Kohlendioxid binden und dem Humusabbau entgegenwirken. Ande-
rerseits machen sie fur den Menschen die Auswirkungen des Klimawandels ertraglicher
(= Klimaanpassung), z.B. durch Verschattung, Rickhalt von Niederschlagswasser, Mil-
derung sommerlicher Uberhitzung und Erhéhung der Luftfeuchtigkeit.

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

Da die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden ist und damit auch
kein 6kologischer Ausgleich fur die durch den Bebauungsplan zuldssige Flacheninan-
spruchnahme bisher nicht bebauter Flachen stattfindet, kommt der Umsetzung dieser
Malinahmen eine besondere Bedeutung zu.
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Die durch Planzeichen und textlich dargestellten griinordnerischen Festsetzungen kon-
kretisieren das genannte Ziel, sichern eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets mit
Geholzen und Grinflachen und tragen der Ortsrandsituation Rechnung. So werden am
Ostlichen Ortsrand eine begriinte Flache auf Baugrundstiicken festsetzen und damit die
Vorgabe aus dem Flachennutzungenplan umgesetzt.

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

Zur Verbesserung der Durchgriinung entlang der Verkehrswege werden beidseitig der
ErschlieBungswege zusatzlich zu den wenigen bestehenden Baumen weitere Baum-
pflanzungen festgesetzt, teils auf 6ffentlichem Grund, teils auf Privatgrund festgesetzt
werden.

Dabei bedeutet die zeichnerische Festsetzung ,MittelgroRer oder grofder Baum zu pflan-
zen“, dass mindestens ein mittelgroRer Baum zu pflanzen ist. Wenn es die standortli-
chen Bedingungen und die Gestaltung erlauben, ist ein grol3er Baum wiinschenswert.

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

Bei samtlichen Neupflanzungen ist sicherzustellen, dass durch ausreichenden Wurzel-
raum und ideal vorbereitetes Bodensubstrat optimale Wuchsbedingungen geschaffen
werden, damit die Baume langfristige Entwicklungschancen haben.

Auf den Privatgrundstlicken wird die grinordnerische Zielsetzung durch die Festsetzung
umgesetzt, dass pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache je ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen ist.

In Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe wurde neben der flichenbezogenen Anzahl
auch ein Mindestanteil an GroRbaumen festgesetzt, der fiir ausreichend grof3e Grund-
stlicke, namlich solche mit einer Flache tGber 600 m?, greift.

Als mittelgroRe Baume ist die Pflanzung von Obstbaumen ist besonders empfehlens-
wert. Hier ist zu beachten, dass aus 6kologischen und optischen Griinden ausreichend
groRe Baume in Form von Hochstdmmen zu pflanzen sind. Vorhandene Baume, die
standértlich gut geeignet sind, eine gute Vitalitdt aufweisen und guinstige Wuchsbedin-
gungen haben, kdnnen selbstverstandlich hierauf angerechnet werden.

Die hinweisliche Empfehlung von geeigneten Baumarten umfasst standortgerechte,
stadtklimavertragliche Arten und soll den Eigentimerinnen und Bauherrn als Orientie-
rung dienen. Sie beinhaltet einerseits heimische Arten, die besonders wertvoll fir die
ortstypische Fauna sind und beispielsweise als Futterquelle fur Bienen und Schmetter-
linge dienen. Zudem entsprechen sie visuell dem anzustrebenden Landschaftsbild des
Alpenvorlandes. Andererseits enthalt die Liste einige urspriinglich in warmeren Regio-
nen beheimatete Arten wie die Zerr-Eiche oder die Blumen-Esche, die mit der zuneh-
menden Hitze und Trockenheit gerade in dicht bebauten Siedlungsgebieten besser zu-
rechtkommen. Eine Mischung verschiedener Arten ist auch im Hinblick auf die zuneh-
mende Anfalligkeit vieler heimischer Baumarten gegentber Krankheiten und Schadlin-
gen zu empfehlen (z.B. Rotfaule bei der Fichte, Eschentriebsterben bei der Gemeinen
Esche).

Die Liste ist nicht abschliel’iend und kann sinngemafR um standértlich geeignete Baume
erweitert werden.
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MindestgréRRen fur die zu pflanzenden Baume sichern eine wirksame Durchgrinung in
einem angemessenen Zeitraum.

Die Verschiebbarkeit der festgesetzten Baume um bis zu 5 m erlaubt eine Flexibilitat in
der konkreten Gestaltung mit Rucksicht auf technische und gestalterische Rahmenbe-
dingungen.

Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und der Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, insbesondere der
Grundwasser- und Bodenschutzfunktionen, mindern.

Die privaten Vorzonen werten das Stral3enbild auf und sind im Bestand bereits stellen-
weise in guter Auspragung vorhanden, zum Beispiel suddstlich des Kreuzungsbereichs
Haunsbergstralle / Kirchenwegstral3e.

Mit einer Mindestbegriinung von 50 % bleibt es weiterhin mdglich, in den strallenzuge-
wandten Bereichen Zugange oder Zufahrten zu situieren oder Kraftfahrzeuge oder Fahr-
rader abzustellen.

Mit einer naturnahen und extensiv gepflegten Gestaltung der 6ffentlichen stral’enbeglei-
tenden Griunflachen leistet die Gemeinde Ainring einen dkologischen Beitrag und zeigt
beispielhaft, wie mit einfachen Mitteln die Biodiversitat verbessert werden kann.

Damit Baume auch auf Tiefgaragen gute Wuchsbedingungen erhalten, wurden entspre-
chende Mindestflachen flr ihre Wurzelraume und Mindestiiberdeckungen festgesetzt.

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

Damit die Begrinungsmalinahmen zeitnah umgesetzt werden, wurde festgesetzt, dass
die Auldenanlagen inklusive der Baumpflanzungen spatestens im Folgejahr der Bezugs-
fertigkeit anzulegen sind.

7.10. Aufschittungen / Abgrabungen

Far moglicherweise in Kellerrdumen vorgesehene Nutzungen soll die Zulassung von Ab-
grabungen eine ausreichende naturliche Belichtung und Bellftung ermdglichen. Sons-
tige Abgrabungen oder Aufschittungen werden ausgeschlossen, um ein landschaftsge-
rechtes Erscheinungsbild der Freiflachen zu sichern. Gelandemodellierungen zur Anbin-
dung an bestehende und benachbarte Nutzungen oder im Bereich von Lichtschachten
sind maglich.

7.11. Einfriedungen, Zaune, Sichtschutzmauer

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

Die Verwendung von Laubgehdlzen anstelle von den in Ainring haufig anzutreffenden
immergrunen Nadelgeholzen oder blickdichten Holzzaunen ist optisch und dkologisch
vorzuziehen. Thujenhecken sind zwar meistens griin (im Winter eher braun) und dicht,
der Natur jedoch weitgehend abtraglich. Sie bieten heimischen Insekten und Végeln
keine Nahrung und dienen Vdgeln nur selten als Nistplatz, da ein Eindringen in eine
haufig geschnittene Hecke fast unmdglich ist. Wegen Trockenheit und der schwer ver-
rottbaren abgestorbenen Pflanzenteile der Thuja herrscht auch unter Hecke kaum bo-
dennahes Leben. Sie leiden oft besonders unter Trockenheit und verbraunen, da durch
die dichte Aufenschicht kein nennenswerter Niederschlag zum Wurzelbereich der He-
cke vordringt. Im Vergleich hierzu leisten Laubhecken einen signifikant hdheren Beitrag
zur biologischen Vielfalt in unseren Siedlungsgebieten.
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Der Verzicht auf Sockelbereiche und ein Mindestabstand zum Boden gewahrleisten,
dass die Zaune fur am Boden lebende Kleintiere durchlassig bleiben.

Sichtschutzelemente aus Kunststoff werden aus optischen und dkologischen Griinden
ausgeschlossen.

7.12. Schallschutz
Verkehrsgerausche

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerausche der Bahnlinie Freilassing — Bad
Reichenhall sowie der o6ffentlichen Strallenverkehrsflachen ein.

Anlagengerausche auBBerhalb und innerhalb des Planungsgebiets

Die Anlagengerausche von Anlagen aufderhalb des Planungsgebiets sowie die Anlagen-
gerausche, die innerhalb des Planungsgebiets entstehen, missen zur Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse untersucht werden.

Im weiteren Verfahren wird eine entsprechende schalltechnische Untersuchung erarbei-
tet und den Unterlagen flir das Verfahren nach § 3 Abs.2 und § 4 Abs.2 BauGB beige-
fugt.

Je nach Ergebnis der Untersuchung werden im Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen zum Schallschutz getroffen.

7.13. Altlasten

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

7.14. Ver-und Entsorgung

Alle relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen liegen am Gebiet an. Das Gebiet ist
durch die oértliche Fernwarme erschlossen. Es besteht ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang.

Innerhalb des Planungsgebietes missen Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt wer-
den.

Hiervon ausgenommen ist die bestehende 110-kV-Bahnstromleitung am 6stlichen Gel-
tungsbereich. Um die Vertraglichkeit der Leitung mit der angrenzenden Wohnnutzung zu
gewabhrleisten, sind der 16-m-Gefahrenbereich und der 30-m-Schutzstreifen nachricht-
lich in der Planzeichnung eingetragen. Innerhalb des 16-m-Gefahrenbereichs durfen Ge-
baude sowie An- und Aufbauten eine Hohe von 441, 0 m. . NN nicht Gberschreiten.
Auch innerhalb des 30-m-Schutzstreifens muss mit Einschrankungen der Bauhdéhen von
Bauwerken gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens
mussen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentiimer zur Uberpriifung der Sicher-
heitsbelange der DB Energie GmbH, Richelstr. 3, 80634 Munchen, vorgelegt werden.

7.15. Bodendenkmaler

Innerhalb des Planungsgebietes oder der ndheren Umgebung sind keine Bodendenkma-
ler bekannt. Um dennoch den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen wird
darauf hingewiesen, dass bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes Bodendenkmaler zutage kommen kénnen. Diese unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmal-
pflege unverzuglich anzuzeigen.
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7.16. Versickerung von Niederschlagswasser, Schutz bei Starkregenereignissen

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstlicken zu versickern. Eine Ver-
sickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht ist bevorzugt, um die Reinigungsleistung
dieser Schicht zu nutzen als Beitrag zum Grundwasserschutz.

Um einen Uberflutungsschutz im Fall von Starkregenereignissen zu erreichen, wird eine
Uberhéhung von Rampen zu tiefergelegenen Gebaudeteilen (z.B. Tiefgaragen) im Ein-
fahrtsbereich und eine Uberhdhung der Oberkanten von Lichtschachten, Kellerfenstern
und Sparteneinfuhrungen empfohlen.

7.17. Artenschutz

Fir gefahrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre Habitate hat der Geltungsbereich auf-
grund der intensiven baulichen Inanspruchnahme und gartnerischen Inanspruchnahme
grundsatzlich keine nennenswerte Bedeutung.

Es ist jedoch der europaische Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG zu beachten. Diesem
zufolge sind Tétungen oder Stérungen europarechtlich geschiitzter Arten sowie eine Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Lebensstatten nicht zulassig.

Als entsprechend geschitzte Tiergruppen kdnnen im Geltungsbereich siedlungsbewoh-
nende Fledermaus- und Vogelarten vorkommen, die zum einen Ritzen und Spalten an
Gebauden oder deren Dachbdden nutzen und andererseits in Gehdlzen Quartiere bzw.
Brutplatze haben kdnnen. Héhlenbriitende Vogelarten kénnen in groReren Hohlen alter
Baume vorkommen, Freibriter bauen ihre Nester in Kronen und Geast von Baumen und
Strauchern. Europarechtlich geschitzte Fledermausarten kdnnen ebenfalls in Baumhdh-
len oder —spalten oder in und an Gebauden vorkommen.

Da die Verwirklichung des zukiinftig zulassigen Baurechts eine Rodung von Baumen
und Strauchern sowie den Umbau oder Abriss von Gebauden mit sich bringen kann, ist
die Ausldsung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht vollstandig ausge-
schlossen.

Fir den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass entspre-
chende Arten vorkommen. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte arten-
schutzrechtliche Untersuchung mit Kartierung vorkommender Arten.

Spatestens mit der Stellung des Bauantrags bzw. bei Freistellung vor Beginn der Bauar-
beiten ist jedoch zu prifen, ob artenschutzrechtlich relevante Lebensrdume und Arten
betroffen sein kénnen.

Des Weiteren gibt es einige Vermeidungsmalnahmen, die vor allem eine zeitliche Be-
fristung flr Rodungs- und Abrissarbeiten beinhalten, damit moglicherweise vorkom-
mende Arten nicht geschadigt werden. Da damit ein Grofteil artenschutzrechtlicher Kon-
flikte von vornherein ausgeschlossen werden kann, sind diese Malinahmen zu beach-
ten:

¢ Rodung von Baumen ohne Hohlen und von Strauchern auRerhalb der
Brutzeit von Vdgeln (also nicht zwischen 1. Marz und 30. September),

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

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

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

8. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

o Umsetzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung

Seite 19 von 21



Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Ostlich der Kirchenwegstralle
Begriindung 26.07.2022

10.

11.

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung der beste-
henden Bebauung in Kombination mit einer malvollen Nachverdichtung und der
Umstrukturierung eines gewerblichen Areals in Wohnungsbau

e Sicherung der vertraglichen Einbindung der Bebauung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung

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

Natur- und Umweltschutz, Eingriffsregelung

Die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes flihrt zu keiner Inanspruch-
nahme unbebauter Bereiche am Ortsrand oder in der freien Landschaft. Durch das Ver-
fahren nach § 13a BauGB ist eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht nicht erforder-
lich und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erforderissen
des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden.

Diese Ziele wurden im Bebauungsplan durch folgende Festsetzungen berlcksichtigt:

e Eine Zunahme der Bebauungsdichte (Innenentwicklung vor Au3enentwicklung) be-
deutet ein flachensparendes Bauen und den Erhalt unversiegelter und klimatisch
ausgleichender Freiflachen.

¢ Die Begrunungsvorgaben gewahrleisten eine Mindestausstattung des Plangebiets
mit klimawirksamen Vegetationsflachen und Gehdlzen. Ein zusammenhangendes
Netz aus Baumpflanzungen, Ortsrandeingrinung und begrunten privaten Vorzonen
wirkt sommerlicher Uberhitzung entgegen und tragt zu (Fein-)Staubbindung und
Frischluftbildung bei. Diese Ziele werden auch durch die vorgesehenen Stralien-
baume und durch Dachbegriinung unterstitzt.

o Die gestalterischen Anforderungen mit einfachen Dachformen wirken auf kompakte
Baukdrper hin und sind damit hinsichtlich mdglicher Warmeverluste als gunstig ein-
zustufen. Zudem unterstutzt die Ausrichtung der Baurdume geneigter Dachflachen
die Nutzung der Sonnenenergie.

o Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Bereich der "Sat-
zung fir die 6ffentliche Fernwarmeversorgungseinrichtung der Gemeinde Ainring"
(Fernwarmesatzung -FWS-) vom 11.12.2018. laut dieser Satzung besteht ein An-
schluss- und Benutzungszwang an die Fernwarmeversorgung. Das Fernheizkraft-
werk wird mit Hackschnitzel betrieben. Insofern werden erneuerbare Energien zur
Warmeerzeugung verwendet.

Daten zum Bebauungsplan

Flache Anteil
Umgriff gesamt 33.680 m? 100 %
davon:
Offentliche Verkehrsflache 2.703 m? 8 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3) 30.977 m? 92 %
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