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1) Planungsziele

Far den Ortsteil Feldkirchen der Gemeinde Ainring existierte ein Bebauungsplan ,Feldkirchen®
aus dem Jahre 1986. Durch die zunehmende Nachfrage nach Bauland wurde der urspriingli-
che Geltungsbereich in Form der 40. Anderung nach Osten ausgeweitet. Insgesamt wurden
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Feldkirchen* 72 Bebauungsplanénde-
rungen durchgefiihrt.

Weitere Ortsteilerweiterungen erfolgten durch den Bebauungsplan ,Feldkirchen Zellerhof*,
den Bebauungsplan ,Am Hammerbach Nord" und den Bebauungsplan ,Lattenbergstrale* so-
wie durch die ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Am Hammerbach Nord“.

Aufgrund der vielen verschiedenen Planwerke und Bebauungsplananderungen und der anhal-
tenden Nachverdichtungswinsche, sah sich der Bauausschuss der Gemeinde genétigt, mit
Beschluss vom 16.03.2021 einen qualifizierten Bebauungsplan neu aufzustellen, der die bis-
herigen Bebauungspléne und Bebauungsplandnderungen ersetzt.

In diesem Zuge wurde auch die Anfang des Jahres 2021 geénderte Abstandsflachenregelung
beriicksichtigt, welche erhebliche Verklrzungen der Abstandsflachen beinhaltet.

Durch die (mit Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.21) Neueinfilhrung des Gebietstyps
MDW (dorfliches Wohngebiet), sah die Gemeinde auch die Mdglichkeit, bereits im Flachen-
nutzungsplan eine Gebietsnutzung darzustellen, die der tatséchlich ausgetbten Nutzung der
Bestandsgebiete wesentlich mehr entspricht, als in den bisher dargesteliten Dorf- und Misch-
gebieten und die durch den Wegfall des Gebots einer gleichgewichtigen Mischung auch fle-
xibler in der Handhabung ist.

Aus diesem Grund wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Anderung
des Flachennutzungsplans in den Teilbereichen vorgenommen, in denen kiinftig der neue Ge-
bietstyp MDW (dorfliches Wohngebiet) festgesetzt werden solite.

2) Wiirdigung der Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB hat
in der Zeit vom 23.11.2022 mit 05.01.2023 stattgefunden.

In diesem Verfahrensschritt gingen aus der Offentlichkeit 3 Einwendungen ein. Von den Be-
hérden und Tragern éffentlicher Belange wurden insgesamt 36 Stellungnahmen abgegeben.

Private Einwendungen

2.1 Seitens des Eigentiimers des Flurstiicks 1960/5 wurde die Festsetzung als Erweite-
rungsflache fiir den Friedhof moniert und darum gebeten, diese Flache als Bauland festzuset-
zen. Aus dem Einwand resultierte eine Festsetzung dieser Fldche als Flache fiir die Landwirt-
schaft, um dort auch kiinftig eine Bebauung zu vermeiden und sich nicht dem Vorwurf einer
Vorratsplanung auszusetzen.

2.2 Der Eigentimer der Flurstiicke 1980, 2001 und 2010 beantragte die Ausweisung der
Baurdume auf FI.Nr. 1980 und 2001 etwas grozlgiger vorzunehmen, um gewisse Spielrdume
bei kiinftigen Planungen zu erhalten. Diesem Wunsch kam die Gemeinde nach.

Fur die Teilflichen der FI.Nr. 2010 wurde eine gréRere Wandhshe als 6,5 m beantragt, bzw.
eine Anderung der Bezugshdhe von der Gelandeoberkante auf Ok. FertigfuBboden des EG,
um einen groRzigigen Dachausbau auch bei einer Sockelhéhe von 30 cm zu erhalten.

Die Gemeinde hat dies mit Verweis auf die Festsetzung einer Wandhéhe von 6,5 m (iber dem
naturlichen Geldnde in allen anderen dérflich geprégten Ortsteilen (Saalachau Nord, Perach,
Mitterfelden Siid) abgelehnt, da es dem Bauwerber (iberlassen bleibt, durch eine moderate



Sockelhéhe bzw. barrierefreie ErschlieBung seines Gebaudes eine ausreichende Ausbauhthe
im Dachgeschoss zu generieren. Bei geneigtem Gelénde darf ohnehin der bergseitige An-
schnitt des Geldndes mit der Gebdudewand herangezogen werden.

2.3  Der Eigentiimer des Flurstiicks 1980 beantragte eine Verschiebung des Bauraums fiir
die Betriebsleiterwohnung westlich des Gasthauses Gumping sowie ebenfalls eine Anderung
der Bezugshoéhe der Wandhdhe auf Ok. FertigfuBboden des EG.

Die Gemeinde kam dem Wunsch einer Verschiebung des Bauraums nach, lehnte jedoch eine
Anderung der Festsetzung zur Wandhéhe aus den vorgenannten Griinden (siehe Ziff. 2.2) ab.

Einwendungen der Behdrden und Tréger dffentlicher Belange

Die Mehrzahl der Stellungnahmen enthielt Informationen der jeweiligen Fachbehérden oder
deren Zustimmung zur Planung und erforderten keine Anderung der Planung, sondern nur
redaktionelle Anpassungen und Erganzungen.

Die Stellungnahmen folgender Behorden miindeten in Anderungen und Ergénzungen der Pla-
nung:

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein lehnte die Lage der Aus-
gleichsflache auf FI.Nr. 1980/9 ab, da die dort vorhandenen hochwertige Béden nicht fir der-
artige Nutzungen in Anspruch genommen werden soliten. Die Grinlandzahl des Flurstiickes
FI.Nr. 1980/9 liegt zwischen 61 und 66 und damit deutlich Uiber dem Landkreisdurchschnitt
(41). Bei diesem Flurstlick handelt es sich im Rahmen der Bodenschétzung um eine qualitativ
hochwertige Flache bezogen auf den Landkreis Berchtesgadener Land. AuRerdem wurden
durch den Zuschnitt der Ausgleichsfldche Bewirtschaftungserschwernisse fiir die anliegenden
Grinlandflachen erwartet.

Die Gemeinde hat deshalb eine neue Ausgleichsflache auf FI.Nr. 2141/3 THl. festgesetzt.

Seitens der Gemeindeverwaltung Ainring wurde durch den planungsbegleitenden Rechtanwalt
empfohlen, von § 1 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Gebrauch zu machen.
Dies betrifft die beiden im Plangebiet bestehenden Schreinereien. Um Unklarheiten bei spate-
ren Erweiterungsabsichten dahingehend zu beseitigen, ob die Nutzung als Schreinerei in der
festgesetzten Gebietsart ,dérfliches Wohnen® (im Norden) bzw. ,Mischgebiet* im Siden zu-
lassig ist zu vermeiden, sollte im Bebauungsplan explizit festgesetzt werden, dass Erweiterun-
gen, Anderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zuléssig sind. Damit ware der
Bestandsschutz der bestehenden Betriebe bestmdéglich gewéahrieistet.

Des Weiteren wurde der Planer gebeten, die Spielrdaume fir die Baurdume der im Geltungs-
bereich liegenden Grundschule so groR wie mdglich zu planen, damit die geplante Erweiterung
in jedweder Form mdglich wird.

Die Planung wurde in beiden Punkten entsprechend angepasst.
In der Zeit vom 01.11.2023 bis einschlieflich 04.12.2023 wurde der Bebauungsplan gemaR

§ 3 Abs.2 BauGB éffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

In diesem Verfahrensschritt ging aus der Offentlichkeit 1 Einwendung ein. Von den Behérden
und Trégern offentlicher Belange wurden insgesamt 18 Stellungnahmen abgegeben.



Private Einwendung

Der Eigentimer des Flurstiicks 1960/5 wiederholte seinen Antrag auf Ausweisung als Bau-
land und ergénzte diese mit dem Argument, dass das Grundsttick im Innenbereich lage und
ausreichend erschlossen sei.

Es wurde auf die Abwéagung in der Bauausschusssitzung vom 12.09.23 und die Information
des Bauausschusses vom 07.11.23 Gber das Gesprach mit dem Einwender vom 26.10.23
verwiesen. Die ErschlieBung des Grundstiicks FI.Nr. 1960/5 zwischen den beiden Grundstii-
cken 1960/6 und 1960/7 wird seitens der Gemeinde fiir nicht ausreichend gehalten. Die ge-
samte ErschlieBung ist derzeit nur Gber Geh- und Fahrtrechte gesichert, dies wurde als sehr
problematisch und nicht optimal bewertet.

In dem Gesprach am 26.10. wurde die grundsatzliche Méglichkeit eines Grundstiickstauschs
mit einer bebaubaren Flache im Gebiet Saalachau Nord angesprochen. Die kdme fir den
Einwender derzeit nicht in Frage. Auch wurde darauf hingewiesen, dass bei einem anderen
Grundstiick, welches dem Einwender gehért, durch die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes im Rahmen der Nachverdichtung ein weiteres Wohngebaude errichtet werden kénnte.

Eine Ausweisung als Bauland wurde erneut abgelehnt.
3) Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde durch die Arbeitsgruppe fir Landnut-
zungsplanung ein Umweltbericht erstellt, dem die wesentlichen Auswirkungen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen auf die Schutzgiiter entnommen werden kénnen.

Die Ausfiihrungen im Umweltbericht zeigen, dass fur alle Schutzgiiter (Flache, Boden, Klima/-
wandel, Wasser, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Menschliche Gesundheit und kultu-
relles Erbe) maximal gering erhebliche Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.
Die geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch die zu erwartende,
geringfugige Erhdhung des Versiegelungsgrads durch die erhéhte zuldssige Grundflichenzahl
von bis zu 0,6 in Teilbereichen und die damit verbundenen baulichen Erweiterungen. Zusétz-
liche ErschlieBungsflachen sind nicht notwendig.

Geringe Beeintrachtigungen werden fiir das Schutzgut Wasser erwartet. Oberflichengewas-
ser sind nur in Form des Hammerauer Mihlbaches vorhanden. Darlber hinaus ist die Gefahr-
dung des Grundwassers nicht wahrscheinlich.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind durch das Fehlen seltener oder gefahr-
deter Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Allerdings ergeben sich ge-
ringe baubedingte Auswirkungen durch das Entfallen von Einzelgehdlzen. Somit gehen Griin-
strukturen verioren, die allerdings unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmaf3inahmen keine
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG erwarten lassen.

Geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Larm kénnen durch Larmbelastungen
wahrend der Bauphase durch Baumaf3nahmen zu ErschlieBungswegen und Gebauden durch
Baustellenfahrzeuge und Baumaschinen entstehen sowie durch den An- und Abtransport von
Baumaterial. Flr die Beeintrachtigungen im Bereich der B20 wird ein Larmschutzgutachten
erstellt.

In geplanten Baufenstern mit kartierten Bodendenkmaélern ist die Erlaubnis bei der Denkmal-
schutzbehérde einzuholen. Die Umgebung des Baudenkmals Pfarrkirche Maria Himmelfahrt

wird nicht beeintréchtigt.

Die Ausgleichsermittiung beruht auf dem bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft”" und betrifft eine geringfligige Neuausweisung von Bauflache auf FI.Nr. 1980
und eine Baurechtsmehrung auf FI.Nr. 2000 Tfl. Der Ausgleichsbedarf wird auRerhalb des
Geltungsbereiches auf der Flache Fl. Nr. 2141/3, Gemarkung Feldkirchen erbracht.



4) Planungsalternativen

Da bis auf eine geringfiigige Neuausweisung von Baufldche auf Fi.Nr. 1980 und eine Bau-
rechtsmehrung auf FI.Nr. 2000 Tfl. keine signifikanten Mehrungen gegentiber den bisherigen
Bebauungsplanen vorgenommen wurden, hat sich die Frage nach Planungsalternativen nicht
gestellt. Die festgesetzten maBvollen NachverdichtungsmalRnahmen des Ortsteils Feldkirchen
stellen sowohl aus Sicht des Landschaftsbildes als auch in Bezug auf die Flacheninanspruch-
nahme die beste Lésung dar. Vor allem kénnen hierdurch die bestehenden ErschlieBungsfla-

chen direkt genutzt werden.



