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1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplanung ist gemal §1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen.

1.1 Landesentwicklungsprogramm
Bayern und Regionalplan 18

Das Landesentwicklungsprogramm Ba-
yern (LEP) [1] ist das landesplanerische
Gesamtkonzept der Staatsregierung fir die
rédumliche Entwicklung und Ordnung Ba-
yerns. Es enthalt Ziele (Z) und Grundséatze (G),
die fachubergreifend die raumbedeutsamen
offentlichen Planungen und MaRnahmen ko-
ordinieren.

Grundsatze (G) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaRnahmen zu
beriicksichtigen. Sie sind von den 6f-
fentlichen  Planungstragern im  Rah-
men des ihnen zustehenden Ermes-
sens bei ithren Planungen und Mafinahmen
gegeneinander und untereinander abzuwa-
gen.

Ziele (Z) sind von allen offentlichen Stel-
len zu beachten und begrinden fiir die
Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Die
Ziele sind rechtsverbindliche Vorgaben
die von den Behorden (Bund, Land, Kreis),
den Gemeinden und sonstigen offentlichen
Planungstrégern bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen zu beachten
sind.

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

aus [1]

Ziele und Funktionen der meinde Ainrin

(LEP. RP)

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

Die Gemeinde Ainring 2z&hlt nach der
Strukturkarte des LEP zum Stadt- und
Umiandbereich in Verdichtungsraumen. Sie
soll ihre Funktion als regionaler Wirtschafts-
und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig
sichern und entwickein k&nnen, Wohnrau-
mangebote fur alle Bevoélkerungsgruppen
schaffen und als Impuisgeber die Entwick-
lung im landlichen Raum férdern. (LEP Ka-
pitel 2.2.6 (G)).

Gemal Karte 1 — Raumstruktur des RP liegt
die Gemeinde Ainring auf Uberregionalen
und regionalen Entwicklungsachsen, die sich
zwischen Rosenheim und Salzburg sowie
zwischen Bad Reichenhall und Freilassing
erstrecken. Der Raum Bad Reichenhall —
Freitassing soll als regionaler Wirtschafts-
und Versorgungsraum weiter ausgebaut
werden. Als Teil des grenziberschreiten-
den Raums mit der oOsterreichischen Lan-
deshauptsadt Salzburg kann er geeignete
Funktionen in den Bereichen Wohnen sowie
Freizeit und Erholung Gbernehmen. Die Ziel-
setzungen des Bebauungsplans stimmen mit
diesen Funktionsvorgaben Uberein.

Das Oberzentrum ,Salzburg” ist durch die
héchste Dynamik aller 6sterreichischen
Ballungsraume gekennzeichnet und pragt
diesen Stadt- und Umlandsbereich. Die Be-
ziehungen gehen jedoch nicht einseitig von
Salzburg aus. Die Verflechtungen mit den
bayerischen Nachbargemeinden resultieren
vor allem in positiven Auswirkungen auf die
Wirtschaft der Region. Die Nahe bringt je-
doch auch Belastungen vor allem hinsichtlich
Wohnen, Siedlungsentwicklung sowie Natur
und Landschaft (RP 18 All Zu B 3.2).

Kapitel 5.1 (G) des LEP fordert in diesem
Zusammenhang grundsétzlich den Erhalt
und die Verbesserung der Standortvoraus-
setzungen fur die bayerische Wirtschaft.
Der Bebauungsplan fordert gezielt die Wei-
terentwicklung der gewachsenen értlichen
Wirtschaftsstruktur, indem sowohl Neuan-
siedlungen unterstitzt als auch die Voraus-
setzungen zum Erhalt bestehender Betrie-
be geschaffen werden. Insbesondere die
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Standortvoraussetzungen fur eine wettbe-
werbsfahige Tourismuswirtschaft werden
hierbei erhalten und verbessert.

In allen Teilen der Region kommt dem Tou-
rismus und der Erholung eine besondere
Bedeutung zu. Tourismus und Erholung sind
so umweltvertraglich wie méglich zu gestal-
ten. In den Tourismusgebieten vor allem im
Siiden der Region sollen in besonderem
MaRe Beeintrachtigungen durch L&rm und
Abgase vermieden werden. Vor allem in den
Kurorten soll die Luftqualitat gesichert wer-
den (RP 18 B VI 2 G). Alpenraum und Alpen-
vorland sollen als Erholungsraum von G(ber-
regionaler Bedeutung erhalten werden. Die
Erholungseinrichtungen sollen Uberwiegend
qualitativ ausgebaut und ergénzt werden (RP
18 B VI 2.1 G). Der Nachfrage nach vor allem
innerdrtlicher Erholung soll durch ein breites
Angebot vielfaltiger Méglichkeiten Rechnung
getragen werden (RP 18 B VI 2.4 G).

Die vorstehenden Belange werden im Plan-
gebiet dahingehend berlcksichtigt, als die
bestehenden touristischen Nutzungen erhal-
ten und v.a. durch Fiexibilisierung der Bebau-
barkeit der Grundstucke in ihrer Entwicklung
gestarkt werden. Dies erméglicht insbe-
sondere die qualitative Weiterentwicklung
bereits bestehender Standorte, womit den
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raumordnerischen Festlegungen Rechnung
getragen wird.

In der Kombination mit Manahmen zum Er-
halt bzw. zur Férderung von Wohnraum durch
Nachverdichtung und flexiblere Ausnutzung
der Baugrundstiicke kénnen so Arbeitneh-
mer in der Region gehalten werden. So wird
auch dem Grundsatz 1.1.1 des LEP entspro-
chen, wonach insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichiungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gutern und Dienst-
leistungen, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder er-
halten werden.

Durch die Planaufstellung in stadtebaulich
inegrierter, infrastrukturell voli erschlossener
Lage kann auch dem Grundsatz 1.1.3 des
LEP Rechnung getragem werden, welcher
fordert, den Ressourcenverbrauch in allen
Landesteilen zu vermindern und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf
zu reduzieren. Unvermeidbare Eingriffe sol-
len ressourcenschonend erfolgen.

Der Erhalt einer dauerhaft funktionfahi-
gen doérflichen Siedlungs- und Nutzungs-
struktur unter Verwendung und Ausbau der
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Abb. 2: Karte 1- Raumstruktur Regionalplan Region Stidostoberbayern o.M. aus[2], bearbeitet
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bestehenden Infrastrukturen als mafigeb-
liches Ziel des Bebauungsplans entspricht
dabei auch dem Grundsatz, wonach die-
Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
einschlieBlich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen unter Berucksichti-
gung der kiinftigen Bevdélkerungsentwickiung
und der &konomischen Tragfahigkeit erhal-
ten bieiben soll (LEP Kapitel 1.2.6 (G)). Die
Siedlungstatigkeit in der Region soll an der
charakteristischen Siedlungsstruktur und der
baulichen Tradition der Teilrdume der Region
ausgerichtet sein (RP 18 B Il 2 G). Grund-
sétzlich ist bei Neubauten auf eine schonen-
de Einbindung in das Orts- und Landschafts-
bild zu achten (LEP 7.1.1 G, RP 18 B | 2.1
Z, B Il 3.1 Z). Um diesen raumordnerischen
Erfordernissen gerecht zu werden, sind u.a.
die Anordnung, Héhenentwicklung und Ge-
staltung der baulichen Anlagen so festge-
setzt, dass die negativen Auswirkungen der
geplanten Neubauten auf die charakteristi-
sche Siedlungsstruktur so gering wie mog-
lich gehalten werden sowie eine optimale

Integration in das Orts- und Landschaftsbild
erreicht wird.

Die Planung entspricht Uberwiegend den
raumordnerischen Erfordernissen einer an
den demographischen Wandel angepas-
sten, flachensparenden und auf die
Innenentwicklung ausgerichteten Siedlungs-
entwicklung (LEP 1.2.1 Z,3.1.1 G, 3.2 2).

Die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur eine Nachverdichtung im
Siedlungsbestand und die Errichtung einer
seniorengerechten Wohnanlage mit Tiefga-
rage entsprechen den 0.g. raumordnerischen
Erfordernissen in besonderer Weise.

Nach Grundsatz 1.2.1 des LEP sind die raum-
strukturellen Voraussetzungen fir eine raum-
lich méglichst ausgewogene Bevélkerungs-
entwicklung des Landes und seiner Teilraume
zu schaffen. Das Ziel 1.2.1 des LEP fuhrt er-
ganzend aus, dass der demographische Wan-
del bei allen raumbedeutsamen Planungen
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Abb. 3: LEP Anhang 2 Strukturkarte, Ausschnitt Region 18, 0.M. aus [1], bearbeitet
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und MaRnahmen, insbesondere bei der Da-
seinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten ist, was vorliegend insbesonde-
re durch Ausweisung von Flachen fur dérf-
liches Wohnen mit vertraglichem Gewerbe
sowie durch die Schaffung von Fachen fur
Seniorenwohnen gewahrleistet wird. Damit
kann auch den Grundsdizen aus Kapitel
1.2.2 des LEP Rechnung getragen werden,
welche eine Reduzierung der Abwanderung
vor allem junger Bevélkerungsgruppen ein-
fordern. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen
Planungen und Manahmen die Moglichkei-
ten zur Schaffung und zum Erhalt von dau-
erhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen, zur
Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen
der Daseinsvorsorge, zur Bewahrung und
zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Ar-
beits- und Lebensumfelds insbesondere fur
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studen-
ten sowie fir Familien und &ltere Menschen
genutzt werden. Auch den in Kapitel 8.1 des
LEP erfassten Grundsatzen und Zielen, ins-
besondere der flachendeckenden und be-
darfsgrechten Vorhaltung sozialer Einrichtun-
gen und Dienste der Daseinsvorsorge, soll
durch Neuaufstellung des Bebauungsplans
entsprochen werden. Dies gilt in besonderer
Weise fur Pflegeeinrichtungen und -dienst-
leistungen. Im Plangebiet befindet sich aber
u.a. auch das Haus der Kultur, welches dau-
erhaft dort erhalten werden soll.

Entsprechend den Forderungen in Kapi-
tel 1.3.2 (G) des LEP werden trotz der ge-
planten stadtebaulichen Erg&nzung beste-
hender Siedlungsstrukturen im Sinne der
moderatenNachverdichtungklimarelevanteFrei-
flachen in Form von Grunstrukturen und
Wasserflachen dauerhaft erhalten und
planungsrechtlich gesichert. Auch dem Prin-
zip Innen- vor Auenentwicklung nach Kapi-
tel 3.2 des LEP bzw. den Zielen aus Kapitel
B Il 3 des RP bzgl. Vermeidung von Zersied-
lung wird entsprochen, diesbeziglich wird
auf Kapitel 2.3.2 der Begriindung verwiesen.
Dem Anbindegebot nach Kapitel 3.3 des LEP
wird insofern entsprochen, als durch den Be-
bauungsplan lediglich Neubauvorhaben in
siedlungsintegrierter Lage zuléssig werden.

Dies entspricht auch den Forderungen aus
den Grundsatzen in Kapitel A 1 2.1 bis A |
2.3 des RP, insbesondere wird durch die be-
standsorientierte Siedlungsentwicklung je-
doch den Zielen zur Erhaltung von Natur und
Landschaft aus Kapitel B | 2 des RP Rech-
nung getragen.

Ein Teil des Plangebiets liegt im Uber-
schwemmungsgebiet des Mduhistatter Gra-
bens. GemalR Kapitel 7.2.5 (G) des LEP
sollen Risiken durch Hochwasser soweit
wie moglich verringert werden. Dabei ist vor
allem die natirliche Rickhalte- und Spei-
cherfahigkeit der Landschaft zu berlicksich-
tigen, die es zu erhalten und verbessern gilt.
Diese Raume sind daher von einer mit dem
Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden
Nutzung freizuhalten. Nutzungsénderungen
von Uberschwemmungsgebieten und Hoch-
wasserrickhalteraumen bedurfen wirkungs-
gleicher Ausgleichsmafinahmen (RP B | 2.4
(2)). Vorliegend wird eine Intensivierung der
bestehenden Bebauung in hochwasserge-
fahrdeten Bereichen entweder vermieden
oder aber neue Retentionsflachen zum Aus-
gleich verlorengehender Ruckstauflachen
geschaffen.

aus [1] und aus [2]

1.2 Arten- und
Biotopschutzprogramm Berch-
tesgadener Land

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

Im ABSP ist fur das Planungsgebiet kein
Schutz- oder Entwicklungsgebiet vorgese-
hen.



Sudwestlich des Planungsgebiets st
entlang des Mduhlistetter Grabens eine
gewasserabhangige ABSP-Flache (Nr. 114)
kartiert.

aus [7]

1.3 Fachinformation Naturschutz /
Artenschutzkartierung Bayern

Das Planungsgebiet liegt in der Entwick-
lungszone des ,Biospharenreservats Berch-
tesgadener Land* (UNESCO-BR00001).

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

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

aus [7]

Die Kartierungsergebnisse aus der Arten-
schutzkartierung Bayern (ASK) werden im
Rahmen der Erstellung der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) beriick-
sichtigt. Die Ergebnisse der saP werden in
Kapitel 7 ,Auswirkungen der Planung" der
Begrindung zusammenfassend dargestellt.
Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung.

1.4 Flachennutzungsplan Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame FIa-
chennutzungsplan der Gemeinde Ainring
[4] wurde neu aufgestellt. Am 18.02.2020
wurde der Feststellungsbeschiuss gefasst.
Mit Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP
893-2018, wurde der Flachennutzungsplan
in der Planfassung vom 18.2.2020 durch
das Landratsamt Berchtesgadener Land
genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom
01.12.2020 bekannt gemacht.

Die Flachen im Geltungsbereich werden
als Gewerbegebiet (GE) nach §8 BauNVO
und Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO
dargestellt. Teilflachen im Westen werden
als Flache for den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Haus der Kultur bzw. Kin-
dergarten dargestelit. Neben Kennzeichnung
der Verkehrsflachen finden sich ergénzend
nachrichtliche Ubernahmen zu Schutz- und
Uberschwemmungsgebieten im sidlichen
Plangebiet. Hinweislich aufgenommen fin-
den sich zudem Wander- und Radwege, die
das Plangebiet von Norden nach Studen und
Westen nach Osten kreuzen.

Zudem werden bestehende Gehoélz- bzw.
Grinstrukturen dargestellt. Auf den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Ainring A mit des-
sen rechtskraftigen Anderungen wird hinge-
wiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplan be-
rcksichtigen vorgenannte Darstelllungen
des Flachennutzungsplans. Somit wird dem
Entwicklungsgebot gemaR §8 (2) BauGB
Rechnung getragen (s. auch Kapitel 5.1).

1.5 Angrenzende Bebauungspline

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung
des Bebauungsplans ,Ainring A Sud“ um-
fasst Teilflachen des rechtskraftigen
bebauungsplans ,Ainring A“ mit dessen
rechtskraftigen Anderungen. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan wird durch die
Neuaufstellung in deren Geltungsbereich er-
setzt.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich
der Neuaufstellung befinden sich keine wei-
teren Bebauungsplane. Im naheren Umfeld
exisitieren dstlich des Plangebiets jedoch
der Bebauungsplan ,Hofhuberanger und der
Bebauungsplan ,Ainring Stadtweg‘. Nord-
westlich des Plangebiets befindet sich der
Bebauungsplan ,SO Camping“.
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2 Allgemeines

2.1 Anlass und Zweck

Die Gemeinde Ainring plant den rechtswirk-
samen Bebauungsplan Ainring A aus dem
Jahr 1995 anzupassen bzw. neu aufzustellen.

Ziel der Neuaufstellung ist die Neuordnung
des bestehenden Baurechts und die Schaf-
fung der bendtigten planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir diverse Neu- und Umbau-
projekte. In diesem Zusammenhang soll die
Bebaubarkeit des Plangebiets neu definiert
bzw. flexibilisiert werden, um die Dorflage
einerseits in ihrer Grundstruktur zu erhalten
und andererseits stadtebaulich zu ergénzen-
und nachzuverdichten.

o : ==

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
Ainring A hat zun&chst das gesamte Plange-
biet zwischen der Dorfstralle (H6he Einmiin-
dung Feldweg) im Norden bis zur Ulrichs-
hégler Stral’e im Stden betrachtet, um eine
ganzheitliche Betrachtung stadtebaulicher
Planungsansétze und ihrer mehrdimensiona-
len Auswirkungen zu erméglichen.

Von zentraler Bedeutung, vor allem auch fir
die bereits ansassige Bevolkerung im Ortsteil
Ainring, sind die Auswirkungen der Projekte
auf die verkehrliche Situation und u.a. damit
zusammenhangend auf die Larmsituation.
Entsprechend wurde eine verkehrstechni-
sche Untersuchung durchgefuhrt, um die ver-
kehrlichen Auswirkungen der neuen Nutzun-
gen auf den Ortsteil Ainring und die an die

-

Abb. 5: Luftbild [3] mit Geltungsbereich des BBP 0.M.
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Kreisstraken BGL 10 und BGL 18 ankniip-
fenden Knotenpunkte zu uberprifen sowie
Leistungsnachweisen unter der Berlicksich-
tigung der geplanten Ansiedlungen und Pro-
gnosebelastungen im Strallennetz durchzu-
fuhren. Die dadurch gewonnen Erkenntnisse
wurden einem schalltechnischen Gutachten
zum Bebauungsplan zugrundegelegt. Die-
ses berlcksichtigt auch weitere immissions-
schutzrechtliche Belange, z.B. bestehenden
Anlagenlarm oder auch die Genehmigungs-
situation am Dorfpark/Freilichtblihne. Beson-
derer Bedeutung kommt dartiber hinaus dem
Landschaftsbild zu. Insbesondere im sidli-
chen Bereich des Plangebiets gilt es das an-
grenzende Baudenkmalensemble und das
Landschaftsschutzgebiet zu berticksichtigen.

Nach Durchfuhrung der frihzeitigen Beteili-
gung sollte die Neuaufstellung in mehreren
Teilbebauungsplanen far unterschiedliche
Teilbereiche des Plangebiets fortgesetzt wer-
den.

Die Gemeinde Ainring hat nun, nach der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange, be-
schlossen, zunachst den siidlichen Teil des
Bebauungsplans ,Ainring A* abzutrennen
und als eigenstandigen Bebauungsplan
LAinring A Sid” weiterzufuhren. Der neue Gel-
tungsbereich reicht in etwa von der Stdgren-
ze des Rupertiwegs bis zum sog. ,Altwirts-
grundstack®.

Zundchst war die Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A" als einfacher
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB und
somit ohne Festsetzungen zum MaR der bau-
lichen Nutzung vorgesehen. Die Gemeinde
hat diese Frage nochmals intensiv tberprift,
der abgetrennte Bebauungsplan wird nun als
qualifizierter Bebauungsplan mit den hierfur
notwendigen Festsetzungen fortgeflhrt. Das
bringt fur die kunftigen Bauherren den Vor-
teil, dass Bauvorhaben unter den in Art. 58
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ge-
nannten Voraussetzungen das Vorhaben im
Genehmigungsfreistellungsverfahren  bean-

tragen koénnen, was wesentliche Verfahren-
serleichterungen erméglicht.

Die Aufstellung des Teilbebauungsplans
LAinring A Sud" erfolgt nach §13a BauGB als
s0g. Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Gemah §13a BauGB kann ein Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 BauNVO nicht mehr als
20.000m? betragt oder der Bebauungsplan,
bei einer zulassigen Grundfl&che von 20.000
bis 70.000m?, nach Uberschlagiger Prifung
unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben wird. Vorliegend wird der untere
Schwellenwert Uberschritten. Der Bebau-
ungsplan lasst eine uberbaute Grundflache
von ca. 36.000 m? zu. Es bedarf deshalb einer
Vorprufung des Einzelfalls, ob der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird. Gemaf
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sind die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berithrt werden kénnen, an der Vor-
prifung des Einzelfalls zu beteiligen. Nach
Durchfiihrung der Vorpriifung des Einzelfalls
ist auf Basis des Ergebnisses der Vorprilfung
die offentliche Auslegung der Entwurfspléne
und die Behordenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB filr den abgetrennten
Bebauungsplan ,Ainring A Std* durchzufth-
ren.

Das nordliche Plangebiet mit den Neubau-
projekten einer Hotelanlage am ,Neuwirts-
grundstiick” sowie eines Bettenhauses mit
BHKW am bestehenden Hotel ,Rupertihof
wird aus dem Verfahren ausgegliedert. Der
Geltungsbereich der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A Sid* umfasst
ca. 73.495m? Die Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans werden im
Geltungsbereich der Neuaufstellung vollstan-
dig auler Kraft gesetzt.



Die Neuaufstellung des Bebauungsplans mit
integriertem Grlinordnungsplan soll insbe-
sondere die folgenden angestrebten Ziele fir
das Planungsgebiet réaumlich umsetzen und
konkretisieren:

Auf dem sog. Altwirtgrundstiick (Grundstiick
FI.Nr. 101 der Gemarkung Ainring), historisch
betrachtet das préagende Dorfzentrum mit Alt
wirt und Saal, soll eine Seniorenwohnanla-
ge entstehen. In diesem Gebédude solien ca.
20 Seniorenwohnungen, 10 Appartments in
einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft
und 4 Wohnungen fir Mitarbeiter entstehen.
Als Wohngebaude ist dieses Vorhaben in
einem Dérflichen Wohngebiet nach § 5a Abs.
1 BauNVO zuléssig. Die Gemeinde Ainring
konnte das Baugrundstiick zwischenzeitlich
erwerben.

Ferner soll eine Nachverdichtung des beste-
henden Siedlunsgefiges unter Erhalt beste-
hender Nutzungen und baulicher Strukturen
ermdglicht werden.

Bestehende  Grinstrukturen im  Plan-
gebiet sind zu erhalten und auch aus
artenschutzfachlichen Grinden (Trittstein-
und Verbindungsfunktion, Leitstrukturen) zu
schiitzen. Die Vorgaben der Grinordnung
sind zu beachten.

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

*  Der in der Planzeichnung mit MDW ge-
kennzeichnete Bereich wird nach §5a
Abs. 1 BauNVO als Dérfliches Wohnge-
biet festgesetzt. Zulassig sind bauliche
Nutzungen nach §5a Abs. 2 BauNVO,
ausnahmsweise zuldssig sind Nutzun-
gen nach §5a Abs. 3 Nummer 1 und 2
BauNVO. Die in §5a Abs. 3 Nummer 3
BauNVO aufegfuhrten Ausnahmen sind
kein Bestandteil des Bebauungsplans
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQ).

+  GemaB § 1 Abs. 10 BauNVO sind An-
derungen und Erneuerungen der

bestehenden Schreinerei im MDW auf
FI.Nr. 87/2 allgemein zulassig.

Im gemafl Planzeichnung als Flache
fur Gemeinbedarf gekennzeichneten
Bereich sind Nutzungen bzw. Einrichtun-
gen und bauliche Anlagen gemaR fest-
gesetzter Zweckbestimmung zulassig.

* Die Uberbaubaren Grundstucksflachen
sind durch Baugrenzen im Plan festge-
setzt.

+  Garagen und Stellpiatze mit ihren Zu-/
Abfahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfiache, durch
die das Baugrundstuck lediglich un-
terbaut wird, sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulgs-

sig.

*  Abstandsflichen: Die Geltung der Be-
stimmungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO wird angeordnet.

* Bauweise: Die Geltung der Bestimmun-
gen des §22 Abs. 2 BauNVO wird ange-
ordnet. Abweichend hiervon sind geman
§ 22 Abs. 4 BauNVO auf dem sog. “Alt-
wirtsgrundstiick® Gebdude mit einer
Lange von uber 50 m zulassig.

2.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde
Ainring im Landkreis Berchtesgadener Land,
Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
umfasst gesamt ca. 7,35 ha ohne externe
Ausgleichsfldchen. Die Grundstiicke befin-
den sich groftenteils in Privatbesitz, einzel-
ne Grundstiicke, befinden sind im Besitz der
Gemeinde Ainring.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch
ein bestehendes Waldgebiet begrenzt, wel-
ches teilweise zum Landschaftsschutzge-
biet des Ulrichshdgl zahlt. Entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze bildet sich eine
markante topografische Kante aus. Zentral
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im Plangebiet verlaufen die Dorfstralle sowie
die GemeindestraBe Am Alten Schulhaus.
Der Muhlistatter Graben und die Ulrichshog-
ler Strafe verlaufen im Suden durch das
Plangebiet. Der Geltungsbereichs umfasst
die Siedlungsflache der zentralen Dorflage
Ainring.

Nérdlich des Geltungsbereichs setzten sich
die dérflichen Siedlungsflachen fort, 6stlich
des Plangebiets schliefen Siedlungsflachen
und landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Im Stiden des Plangebiets befinden sich der
Dorfpark und das Ensemble um die teilweise
denkmalgeschiitzte Gebaudegruppe der Ain-
ringer Pfarrkirche St. Laurentius, des Pfarr-
hofs mit der Pfarrékonomie bzw. der ehe-
maligen Schule, die abgesondert von den
weiteren Anwesen des Ortes am Ainringer
Kirchberg liegen.

Im Plangebiet befinden sich bestehende
bauliche Anlagen, ErschlieBungsfiéchen und
Infrastruktureinrichtungen.

Der Geltungsbereich umfasst folgende
Flur-Nummern der Gemarkung Ainring:

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

2.3 Planungsrecht

2.3.1  Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

«  Baugesetzbuch (BauGB), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO), in
der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023
i Nr. 6)

»  Planzeichenverordnung (PlanZV), vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

+ Bayerische Bauordnung (BayBO), in
der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt geandert durch §2
des Gesetzes vom 10. Februar 2023
(GVBI. S. 22))

+  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240

»  Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm
SchG), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Artikel 2
Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober
2022 (BGBI. | S. 1792)



2.3.2 Vorrang der Innenentwicklung

Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans handelt es sich um einen
geschiossenen Siedlungsbereich der Dorfla-
ge Ainring.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sollen die Voraussetzungen fur eine stadte-
bauliche Weiterentwicklung der Dorflage
unter Beriucksichtigung bestehender Bauan-
fragen geschaffen werden.

Im Falle des geplanten Seniorenwohnheims
handelt es sich um ein vormals mit einem
zwischenzeitlich abgebrochenem Wirtshaus
einschlieBlich dessen Nebengebiuden be-
bautes, derzeit brachliegendes bzw. als Stell-
platzflaiche zwischengenutztes innerértliches
Grundstiick, welches nun einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden soll. Die neu geplan-
te Nutzung des Seniorenwohnens fillt eine
Bedarfslucke im Gemeindegebiet und eine
Bauliicke in der Ortslage.

Fur die tibrigen Grundstticke des Plangebiets
ist, im Sinne einer Schaffung stadtebaulicher
Nachverdichtungsmdéglichkeiten und einer
Beseitigung struktureller Defizite, eine Flexi-
bilisierung und Modifizierung der zulassigen
baulichen Nutzung vorgesehen. Hierbei wer-
den auch 6ffentliche Nutzungen wie Stellplat-
Ze neu integriert.

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

2.3.3 Bodenschutzklausel

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

Bei den Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans handelt es sich um bereits
beplante Flachen in stadtebaulich integrierter
Lage mit unmittelbarer Anbindung an beste-
hende ErschlieBungsstrukturen. Es kommt
zu keinen Flachenausweisungen auRerhalb
bereits planungsrechtlich gesicherter bzw.
faktisch bebauter Siedlungsbereiche, die
umgebenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sowie anderweitigen Griunflachen
werden geschont.

2.3.4  Klimaschutzklausel

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

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpas-
sung an zukinftige klimawandelbedingte Ex-
tremwetterereignisse und MaRnahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-AusstoBes und die Bindung von CO,
aus der Atmosphdre durch Vegetation.

Durch die zum Vorrang der Innenentwicklung
und zum Bodenschutz bereits dargestell-
ten Aspekte des Flachensparens durch
Neuaufstellung eines Bebauungsplans in
siedlungsintegrierter und infrastrukturell er-
schlossener Lage wird zugleich auch dem
Klimaschutz Rechnung getragen, da Kaltluf-
tentstehungsgebiete und Frischluftschneisen
von Bebauung freigehalten werden kénnen.
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Baugebietsausweisungen und der damit ein-
hergehende Flachenverbrauch bzw. die Fl&-
chenversiegelung werden verringert, der lo-
kale Klimaschutz wird geférdert.

Einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz
leisten die Festsetzungen der Grinordnung,
welche neben dem Erhalt bestehender
Grunstrukturen  auch  flachenbezogene
Baumpflanzungen und das Hinterpflanzen
von Einfriedungen mit heimischen Strau-
chern vorsehen.

2.3.5 Planerische Vorgaben

Flachennutzungsplan Ainring
Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Fla-

chennutzungsplan der Gemeinde Ainring
wurde neu aufgestelit. Am 18.02.2020 wurde
der Feststellungsbeschluss gefasst. Mit
Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP
893-2018, wurde der Flachennutzungsplan
in der Planfassung vom 18.2.2020 durch
das Landratsamt Berchtesgadener Land
genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom
01.12.2020 bekannt gemacht.

aus [4]

Auf Kapitel 1.4 wird im Ubrigen verwiesen.



3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

3.1.1 Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Naturraum-
Haupteinheit (Ssymank) ,Voralpines Moor-
und Higelland®. Es ist der Naturraumeinheit
(Meynen/Schmithiusen et al.) des ,Salzach
Higellandes® und der Untereinheit der
~Jungmoranenlandschaft des Salzach-Higel-
landes” zuzuordnen.

aus [7]

3.1.2 Geologie und Béden / Altlasten
Im westlichen Teil des Plangebiets befindet
sich vorherrschend Braunerde, gering ver-
breitet ist auch Parabraunerde aus kiesfiih-
rendem Lehm 0ber Schiuss- bis Lehmkies
vorzufinden. Im Osten des Plangebiets domi-
niert fast ausschlieflich Braunerde aus Ver-
witterungslehm (Flussmergel) uber Carbo-
natsandkies bis -schluffkies (Schotter).

aus [8]

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht im
Altlastenkataster erfasst. Soliten aufgrund
von Bodenuntersuchungen oder wahrend
Baumafnahmen dennoch Bodenauffallig-
keiten angetroffen werden, welche z.B. auf
eine Altlast hinweisen, ist unverziglich das
Landratsamt Berchtesgadener Land oder
das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu ver-
standigen.

Durch die Dipl. Geol. F. Ohin GmbH wur-
den  Baugrunduntersuchungen  (Stand
29.09.2022) zu dem Bauvorhaben Senio-
renwohnen durchgefuhrt. Die Sondierungen
im Rahmen der Untersuchung ergaben eine
Schichtenfolge von Mutterboden, Auffitllung.
Verwitterungslehm und letzilich Sandstein.
Der Mutterboden bedeckt das gesamte Ge-
lande in einer Dicke von 0,10 - 0,20m. Dar-
unter folgen Auffilllungen die im Bereich der
abgebrochenen Gebaude bis in 1,4m Tiefe
reichen. Im restlichen Gelande liegt die Un-
terkante der Auffullungen bei 0,40 - 0,80m

Tiefe. Sie bestehen Uberwiegend aus einem
stark sandigen und stark schluffigen Fein- bis
Grobkies in dem auch Bauschutt, Holz, Glas-
scherben, Brandschutt und andere Fremdbe-
standteile zu finden sind. Auch Betonblécke
von bis zu 1,5m Durchmesser konnten ge-
funden werden. Aufgrund dieser Zusammen-
setzung ist diese Schicht als nicht tragfahiger
Boden einzustufen, bei der mit Bodenverun-
reinigungen gerechnet werden muss. Sie ist
getrennt auszuheben, zu lagern, zu beproben
nach LAGA PN 98 und entsprechend zu ent-
sorgen. Die Schicht aus Verwitterungslehm
befindet sich in einer Tiefe zwischen 0,40
und 1,40m. Die Unterkante reicht im Osten
auf bis zu 3,10m Tiefe und steigt nach Wes-
ten an auf 1 m Tiefe an. Er besteht aus einem
sandigen und tonigen Schluff mit wechseln-
dem Kiesanteil. An der Oberflache kann eine
bis zu 0,50 m dicke Torfschicht auftreten und
an der Schichtgrenze zum Sandstein kommt
es zu Blécken aus verwittertem Sandstein
mit bis zu 0,50m Durchmesser. Die Kon-
sistenz ist weich sogar teils breiig. Diese
Schicht ist frostgeféhrdet und nicht tragfahg.
Die Oberkante des Sandsteins befindet sich
im Westen auf einer Héhe von 3,10m unter
Gelande und steigt im Osten auf 1 m unter
Gelénde an. Die Tiefe des Sandsteins setzt
sich noch etliche Meter fort. Die Schicht be-
steht aus Wechsellagerungen von Sandstein
und Kalksandstein. Es handelt sich hier um
einen tragfahigen Baugrund.

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

aus [14]
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3.1.3 Klima/ Luft

Klima

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

Die groRflachigen Walder und landwirtschaft-
lichen Nutzflaichen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsgebiets sorgen fir einen
mikroklimatischen Kihleffekt, welcher spe-
ziell an Hitzetagen gesundheitsférderlich
wirkt.

Aktuell ist kein Klimagutachten fur das Bear-
beitungsgebiet veranlasst.

Das Klima in Ainring ist mild sowie allge-
mein warm und gemaRigt. Der Niederschlag
in Ainring ist hoch, auch wahrend des tro-
ckensten Monats. Die Klassifikation des Kli-
mas nach Koppen und Geiger lautet Cfb. In
Ainring herrscht im Jahresdurchschnitt einer
Temperatur von 8,9 °C. Die jahrliche Nie-
derschlagsmenge betragt im Durchschnitt
1158 mm.

aus [10]

Geriiche

im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Geruchsvorbelastungen. Die Beurteilung von
Geriichen aus Gllleausbringung auf um-
gebenden landwirtschaftlichen Flachen ist
gemal dem Kommentar zu Anhang 7 der
TA Luft ist bei der Bewertung der Gesamtbe-
lastung im Rahmen der Regelfallbeurteilung
nicht erforderlich.

Luftschadstoffe

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

Luftmassenaustausch im Geltungsbereich
bei.

3.1.4 Hydrologie

Das Plangebiet liegt teilweise im faktisch er-
mittelten Uberschwemmungsgebiet fur ein
hundertjahriiches Hochwasser (HQ 100) des
Muhlstatter Grabens. Es k&nnen Wasser-
tiefen bis zu 0,20m, ortlich in Gelandesen-
ken bis 0,80m auftreten. Die Uberschwem-
mungsgebietsflachen entlang des Muhlstéatter
Grabens sind als natlrliche Rickhaltefla-
chen zu erhalten. Eine Veranderung der Ge-
landeoberflache z.B. durch Auffullungen ist
in diesen Bereichen unzulassig. Die Hoch-
wasserriickhaltung darf nicht oder nur unwe-
sentlich beeintrachtigt werden, der Verlust
von verlorenem Retentionsraum ist umfang-,
funktions- und zeitgleich auszugleichen. Bei
Anpflanzungen und Einfriedungen ist hier
darauf zu achten, dass kein Querriegel zur
FlieRrichtung entsteht, welcher den Hoch-
wasserabfluss negativ fur Ober- und Unter-
lieger beeinflusst. GemaR §78 Abs. 3 WHG
sind nachteilige Auswirkungen auf Ober- und
Unterlieger sowie eine Beeintrachtigung des
bestehenden Hochwasserschutzes zu ver-
meiden und Bauvorhaben im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten in hochwasse-
rangepasster Bauweise herzustellen.

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



Auf §78c WHG (Heizolverbraucheranlagen
in Uberschwemmungsgebieten und in weite-
ren Risikogebieten) wird hingewiesen.

Durch das Ingenieurbiiro aquasoli wurde ein
hydrotechnisches Gutachten mit einer Ge-
fahrdungsanalyse zum Mauhlstatter Graben
fur das Seniorenwohnheim auf den Grund-
stiicken FI.Nr. 101 und 101/3 sowie fur die be-
nachbarte FI.Nr. 101/2 erstellt. Schon fir die
Bestandssituation zeigt sich, dass der Mihi-
statter Graben nicht die benétigte Leistungs-
fahigkeit hat um ein HQ,, schadlos im Ge-
rinne abzufuhren. Ein Abflussast bildet sich
am Beginn der Ulrichshogler Strale parallel
zum Muhlistatter Graben der flachig in den
Siedlungsbereich nach Sidosten abfliefit.
Befinden sich hier keine Hindernisse erge-
ben sich Flieftiefen von ca. 0,10 m bis 0,15 m.
Senken und Mulden werden durch das Was-
ser gefullt und weisen daher tiefere Werte
auf. Die Gebaude quer der Strébmungsrich-
tung wirken aufstauend. Ein zweiter Ast bildet
sich in nordwestlicher Richtung auf Hohe des
Prof.-Erler-Wegs der in den Siedlungsbereich
um die Dorfstralle abstromt.

Unter Beriicksichtigung geplanter BaumalR-
nahmen ergibt sich ein auszugleichender
Retentionsraumverlust von 54m3. Gemafl
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts
Traunstein ist das Volumen des Gebaudekar-
pers laut rechtskraftigem Bebauungsplan in
Abzug zu bringen, wodruch sich ein Reten-
tionsraumverlust von 28m?® ergibt, welcher
auszugleichen ist.

aus [6]

Ein weiteres hydrotechnisches Gutachten mit
Starkregenbetrachtung fiir Bereich des Seni-
orenwohnheims auf Grundstiick FI.Nr. 101
des Ingenieurblros aquasoli vom 16.11.2023
kommt zum Ergebnis, dass wild abflieRendes
Oberflachenwasser den teils steilen Hangla-
gen westlich des Geltungsbereichs folgend in
Richtung des Plangebiets ablauft.

Im Bereich des Seniorenwohnheims ergibt
sich hierdurch im Ist-Zustand eine Fliefitiefe
von bis zu ca. 0,2 m der weiter nach Westen

abfliet wobei er zum Teil auf der Ulrichshiég-
ler Strale noérdlich des Flurstiicks gebiindelt
wird.

aus [18]

3.1.5 Biotopstrukturen

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten
Biotope.
3.1.6  Griinflaichen und Erholung
Zentral im Plangebiet befindet sich eine &f-
fentliche Grinflache mit Spielplatz. Des Wei-
teren kreuzen im Geltungsbereich Rad- und
Wanderwege, welche einerseits das Ensem-
ble rund um die Pfarrkirche in Ainring fur Tou-
rismus und Naherholung erschlieen, ande-
rerseits jedoch in die umgebende Landschaft
und hier v.a. in Richtung des nahegelegenen
Ulrichshégl fuhren. Der Muhistatter Graben
bleibt in seinem jetzigen Zustand erhalten.
3.1.7 Landschafts- und Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Umfeld
des Plangebiets ist durch eine bestehen-
de Siedlungsstruktur und die angrenzen-
den land- und forstwirtschaftlichen Figchen
gepragt. Im Planungsumgriff befinden sich
hauptsachlich Wohngebaude und nicht sto-
rendes Gewerbe mit Schwerpunkt im Bereich
Hotel bzw. Gastronomie. Entlang der West-
grenze des Planungsumgriffs bildet die dort
bestehende Laubmischwaldflache eine orts-
bildprégende Grinstruktur aus. Der Gel-
tungsbereich ist daher von Westen her ab-
geschirmt. Weitere Geholzstrukturen finden
sich im Bereich der o&ffentlichen Griinfliche
rund um den Spielplatz sowie am sidlichen
Rand des Planungsumgriffs.

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

gen

Die Flachen des Plangebiets sind grofteils
bereits bebaut und verkehrlich sowie inf-
rastrukturell erschlossen. Neben der do-
minierenden Wohnnutzung finden sich
auch gewerbliche Betriebe in der Dorflage.
Vor allem Hotels und Gastronomie sowie
eine Schreinerei pragen die wirtschaftli-
che Struktur im Plangebiet. Im Westen des
Geltungsbereichs befinden sich zudem die
Gemeinbedarfsflachen eines Kindergartens
und einer kulturellen Einrichtung (Haus der
Kultur). Vorgelagert besteht eine 6ffentliche
Grunflache mit Kinderspielplatz und &ffentli-
chen Stellplatzen.

3.1.9 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
for Denkmalpflege [9] ist fur den Geltungsbe-
reich weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal
kartiert. Das Ensemble Pfarrkirche St. Lau-
rentius und Umgebung, E-1-72-111-1, grenzt
unmittelbar an den Planungsumgriff an. Auf
Kapitel 6.13 wird verwiesen.

3.1.10 Bevdlkerung

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Be-
standserhebung zur schalltechnischen Un-
tersuchung (Mohler + Partner Ingenieure
AG, Bericht Nr. 700-00756 vom November
2023) zusammenfassend dargestellt. Die
schalltechnische Untersuchung geht aber
den Geltungsbereich der Neuaufstellung des
Teilbebauungsplans ,Ainring A Sud* hinaus.
Der im Gutachten mit erfasste Nordteil des
Gesamtplangebiets der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A" und somit die
geplanten Bauvorhaben ,Neubau Hotel* und
.Rupertinof‘ sind kein Bestandteil des vorlie-
genden Teilbebauungsplans. Zum ganzheit-
lichen Verstandnis der Auswirkungen der
stadtebaulichen Planungen in der zentralen
Dorflage wurde die schalltechnische Unter-
suchung jedoch fur das gesamte Plangebiet
erstellt. Auf das Gutachten wird verwiesen.

Verkehrslarm

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

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

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Dorfgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht wer-
den im gesamten Plangebiet im Tag- Nacht-
zeitraum zuverldssig eingehalten. Fir die
Gemeinbedarfsflache Kindergarten (Am
Alten Schulhaus 5) wird auf der sicheren
Seite liegend das hohere Schutzniveau (all-
gemeines Wohngebiet) mit den Orientie-
rungswerten 55/45 dB(A) tags/nachts he-
rangezogen. Die Berechnungsergebnisse
zeigen, dass an dem KiGA Geb&ude Beur-
teilungspegel unter 55/45 dB(A) tags/nachts
auftreten. Somit kénnen im gesamten Plan-
gebiet die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten werden.

Anla 3
Vorbelastung
In der umiiegenden Nachbarschaft (aufler-
halb des Plangebiets) befinden sich die Be-
triebe Richard Dusch Lager und Logistik, eine
Bickerei sowei Hotels. Die entstehenden
mafBgeblichen Emissionen (Vorbelastung)
gehen hierbei von der jeweiligen Anlieferung
und von den Nutzungen der Parkplatze aus.
Durch die Vorbelastung kommt es zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 42/38 dB(A) Tag/
Nacht im Plangebiet. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Dorfgebiete mit 60/45
dB(A) Tag/Nacht sowie die Immissionsricht-
werte fur kurzzeitige Gerauschspitzen (90/65
dB(A) Tag/Nacht) werden zuverléssig im ge-
samten Plangebiet eingehalten.

erhalb des Plan iets —



Durch die kurzzeitigen Ger&uschspitzen
kommt es im nérdlichenTeil des Plangebiets
zu Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A)
im Tag- und Nachtzeitraum. Somit werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
kurzzeitige Gerduschspitzen fiir Dorfgebie-
te mit 90/65 dB(A) Tag/ Nacht innerhalb des
Plangebietes nicht Gberschritten.

Anlagenl&rm innerhalb des Plangebiets —
Zusatzbelastung

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

In der Nachbarschaft nérdlich angrenzend
zum Plangebiet kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 53/47 dB(A) Tag/Nacht
(Gastehaus Ruperti, Dorfstralle 28). Die
Uberschreitungen werden jedoch maRgeb-
lich durch die eigene Nutzung (oberirdi-
sche Parkplatze) verursacht. Innerhalb des
Plangebiets kommt es zu Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Dorfgebiete mit 60/45 dB(A) Tag/Nacht. Im
nérdlichen Teilbereich kommt es hierbei am
Bestandsgebdude Hotel Rupertihof zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 55/48 dB(A) Tag/
Nacht. sowie an dem angrenzend beste-
henden Restaurant Hahnei Huaba zu Beur-
teilungspegeln von bis zu 56/49 dB(A) Tag/
Nacht. Im Nachtzeitraum werden somit an
beiden Geb&uden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete Oberschritten.
MaRgeblich fur die Uberschreitungen ist der
Betrieb selbst sowie der Betrieb des jeweili-
gen anderen.

An der Siidfassade des bestehenden Hotels
Rupertihof kommt es zu Beurteilungspegel
von bis zu 63/40 dB(A) Tag/Nacht. Somit wer-
den im Tagzeitraum die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Dorfgebiete mit 60 dB(A) um
3 dB(A) uberschritten. Die Uberschreitungen
gehen mafigeblichen von der hoteleigenen

Gasteterrasse aus, fur die eine Baugeneh-
migung mit Immissionsschutzauflagen vor-
liegt. An dem Neubau Hotel Berger werden
Beurteilungspegel von bis zu 61/48 dB(A)
Tag/Nacht prognostiziert. Die Uberschreitun-
gen treten im Nahbereich der Tiefgarage auf
und werden durch die Kfz-Bewegungen der
Hotelgéste selbst verursacht. Eine dhnliche
Situation liegt bei dem bestehenden Hotel
Schaider im Nachtzeitraum mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 52/48 dB(A) Tag/Nacht vor.
Die maRgebliche Quelle, die zu den Uber-
schreitungen nachts fahrt, geht von den eige-
nen oberirdischen Stellplatzen aus.

Durch das Bauvorhaben der Hackschnitzel-
halle im nérdlichen Plangebiet werden auf
demselben Grundstiick am Gebaude Dorf-
str. 39 Beurteilungspegel von bis zu 68/33
dB(A) Tag/Nacht prognostiziert. Somit wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
fur Dorfgebiete im Tagzeitraum um bis zu
8 dB(A) uberschritten. Maflgeblich fir die
Uberschreitungen sind die Schallemissionen
ausgehend von der geplanten Hackschnit-
zelhalle sowie der damit verbunden An-
lieferungen und Holzverarbeitungen. In
der Plangebietsmitte kommt es an den
Bestandsgebduden der Firma Holzbau
Protze und der Firma Péssel zu Uberschrei-
tungen im Tagzeitraum mit Beurteilungspe-
geln von bis zu 64/16 dB(A) Tag/Nacht (Fa.
Protze Holzbau) bzw. 62/28 dB(A) Tag/Nacht
(Fa. Possel). An beiden Gebauden ist die
mafgebliche Quelle, die zu den Uberschrei-
tungen fahrt, die Anlieferung der Firma Holz-
bau Protze.

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

Gemall dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ainring befinden sich zwei Bereiche
in der Nachbarschaft in einem allgemei-
nen Wohngebiet. Die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm mit 55 dB(A} kénnen im
Tagzeitraum zuverlassig eingehalten werden.
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Im nordlichen Wohngebiet werden die im-
missionsrichtwerte der TA Larm mit 40 dB(A)
nachts ebenfalls zuverlassig eingehalten. Im
stdlichen Wohngebiet treten Beurteilungs-
pegel von bis zu 41 dB(A) (Stadtweg 1) auf.
Verursacht werden die Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete (55/ 40 dB(A) Tag/
Nacht) von 1 dB(A) nachts durch die Park-
platzbewegungen der bestehenden Béckerei
auerhalb des Plangebiets.

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

Im Nahbereich der Anlieferzonen bzw. ober-
irdischen Parkplatze im Plangebiet kdnnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm Far
kurzzeitige Gerauschspitzen fur Dorfgebiete
mit 90/65 dB(A) Tag/Nacht tags eingehalten
werden, jedoch nachts werden diese Uber-
schritten.

Die vorliegenden Uberschreitungen im Plan-
gebiet werden durch die bereits bestehenden
gewerblichen Betriebe (Hotels, Ferienwoh-
nungen, etc.) verursacht. Um die Konflikte
bei einer baulichen Anderung bzw. Neubau
von Betrieben zu l6sen, wurden Festsetzun-
gen formuliert, sodass im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens die schalltechnische
Vertraglichkeit gemaR den Anforderungen
der TA Larm mit der Nachbarschaft nachge-
wiesen werden muss.

aus [16]

Verkehr

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

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

Die Strafen im Ortsteil werden von circa
240 bis 1.300 Kfz in 24 Stunden befahren. In
den Spitzenstunden liegt der Wert zwischen
20 und 100 Kfz, wobei nur die Ulrichshéogler
StralRe einen Wert von iber 50 Kiz aufweist.

Die aktuelle Verkehrsituation fithrt zu einer
sehr guten Qualitatsstufe an allen Knoten-
punkten im Plangebiet. Die Bewertung er-
folgt in Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
(QSV) nach dem HBS2015, wobei alle Kno-
tenpunkte in Untersuchungsbericht die Stufe
QSV A erreichen. Dies bedeutet, dass der
Verkehr nahezu ungehindert durch die Punk-
te passieren kann und Wartezeiten sehr ge-
ring sind.

aus [12]

3.1.11 Artenschutz

Pflanzen

Fur das Plangebiet wurde durch das
Biro natureconsult eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

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



GemalR Abschichtungskriterien und der Ve-
getationsausstattung des Untersuchungs-
gebiets kommen keine Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie innerhalb der
Eingriffsflachen vor (vgl. Listen im Anhang)
oder sind anderweitig vom Vorhaben betrof-
fen.Biotopstrukturen.

Tiere
Das Untersuchungsgebiet liegt in keinem
FFH- oder Vogelschutzgebiet.

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

Fledermause
Die Tiergruppe der Fledermause wurde in

zwei Gruppen erfasst. Die erste Gruppe
bewohnt anthropogene Quartiere wéahrend
die zweite natirliche Quartiere nutzt. In der
ersten Gruppe wurden acht Arten im Unter-
suchungsgebiet und durch Sekundérdaten
nachgewiesen. In der zweiten Gruppe waren
es 10 Arten.

Amphibien

Als priifungsrelevante Art mit Nachweisen
im Gebiet ist der Springfrosch (Rana dalm-
atina) zu benennen. Vorkommen von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten weiterer, nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie gemeinschafts-
rechtlich geschitzter Amphibienarten sind
jedoch nach vorkommenden Gewassern,
Abschichtungskriterien gemal STMI (2015)
und den Ergebnissen der Gelandekartierung
mit hinreichender Sicherheit auszuschlieBen
(vgl. Abschichtungsliste der saP).

Insekten
Nach der Geléndekartierung mit Bewertung

der Lebensraumpotentiale und den vorlie-
genden Sekundérdaten ist ein Vorkommen
des Scharlachkéfers (Cucujus cinnerabinus)
im Eingriffsgebiet nicht auszuschlieffen.

Végel
Die Végel wurden in 4 Gruppen unterteilt. Die

erste Gruppe behandelt Geb&udebruter mit
maoglichen Verlusten oder Stérungen an dau-
erhaft genutzten Brutplatzen. Hier wurden
die drei Vogelarten Haus- und Feldsperling
sowie Rauchschwalbe gezahlt.

Zweitens wurden weit verbreitete ungefahr-
dete Arten mit moglichen Stérungen / Ver-
lusten an dauerhafte genutzten Brutplatzen
aus der Gilde der Wald- und Waldrandvé-
gel bzw. Arten des Halboffenlandes erfasst.
Auch hier konnten drei Arten nachgewiesen
(Grauschnéapper, Feldsperling) bzw. als po-
tentiell vorkommend (Star) festgestellt wer-
den.

Die dritte Gruppe mit ebenso drei Arthachwei-
sen (Goldammer, Klappergrasmicke, Stieg-
litz) sind weit verbreitete und ungefahrdtete
Arten mit méglichen Verlusten oder Stérun-
gen an saisonalen Brutplatzen aus der Gilde
der Wald- und Waldrandvogel bzw. Arten des
Halboffenlandes.

Die letzte erfasst Gruppe sind sonstige, auch
streng geschitzte Vogelarten oder Arten
des Anhang | EU-VSRL, mit méglichen Sto-
rungen/Verlusten an Nahrungs-, Verbund-
und Durchzugshabitaten aus der Gilde der
Wald- und Waldrandvégel, des Halboffen-
landes und der dérflichen Siedlungen.Nach-
gewiesen wurden Grinspecht, Kolkrabe,
Mauersegler, Mausebussard, Mehlschwalbe,
Schwarzmilan, Turmfalke, Waldlaubsanger,
Wiesenpieper. Potentiell vorkommend ist der
Habicht einzustufen.

aus [17]

Das Plangebiet ist bereits durch Larm- und
Lichtimmissionen vorbelastet.

Bestehende (ibergeordnete Griinstrukturen
(siehe Punkt 1.1.2.8) dienen als Habitat und
Leitlinien fur die ortliche Fauna.
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3.2 Flichennutzung und Infrastruk-
tur
3.21 Umgebende Nutzung

Nérdlich des Planungsgebiets befinden sich
Siedlungsstrukturen, welche im FNP als
Dorfgebiet sowie untergeordnet auch als Ge-
werbegebiet und Sondergebiet gekennzeich-
net sind. Zwischen diesen und der BGL 10
liegen landwirtschaftlich genutzte Fl&chen.

Nordéstlich des Plangebiets liegen als Dorf-
gebiete und Allgemeine Wohngebiete dar-
gestelite Siedlungsbereiche der Ortslage
Ainring. Ostlich des Plangebiets grenzen
auch hier landwirtschaftliche Nutzflachen an,
im Osten begrenzt durch die Schwimmbad-
stralle (BGL 18). Gemafl FNP bestehen hier
zwei zu entwickelnde Streuobstwiesen.

Sudlich des Plangebiets befinden sich wei-
tere Siedlungsstrukturen des Dorfgebiets
sowie der sog."Dorfpark”, landwirtschaftliche
Nutzflachen und sonstige Griinflachen. Auch
hier bestehen zu erhaltende und weiterzu-
entwickelnde Streuobstwiesen. Sudwestlich
der Flachen im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans liegt das Gebaude-
ensemble um die historische Pfarrkirche (Fl&-
chen fur Gemeinbedarf).

Westlich des Plangebiets grenzt unmittelbar
ein Laubmischwald an. Zudem findet sich
hier eine Stocksportaniage, landwirtschaft-
liche Nutzflachen und sonstige Grinflachen.

Nordwestlich des Plangebiets, hinter abschir-
menden Waldflachen liegend, befinden sich
die baulichen Anlagen des ,SO Camping®.

3.2.2 Nutzung im Planungsgebiet

Auf Kapitel 3.1.8 wird verwiesen.

3.2.3 Verkehr

Zentrale ErschlieRungsachsen im Plangebiet
stellen die Dorfstralle in Nord- Stud- Richtung
und die Ulrichshdgler Strale in West-Ost-
Richtung dar. Von diesen wiederum zweigen
diverse Nebenstralen ab. Eine Anbindung
an das Uberortliche Verkehrssystem besteht
tber die BGL 10 bzw. die BGL 18, welche
den Bundesstrallen B20 und B304 zuleiten.

Im Ubrigen wird auf Kapitel 3.1.10 verwiesen.

3.24 Ver-und Entsorgung

In groflen Teilen des Geltungsbereichs sind
bereits Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Kanal, Wasser, Strom, Telekommunikation
etc.) vorhanden. Lediglich die derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Flachen sind noch an
die bestehenden Infrastruktureinrichtungen
anzuschlieBen.



4 Plausibilitatspriifung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans

LAinring A Sid” erfolgt die Ausweisung eines
dorflichen Wohngebiets (MDW). Gewerbli-
che und landwirtschaftliche Nutzungen sowie
Wohnnutzungen sollen gleichermalen fur
das Plangebiet erhalten werden.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13aBauGB
entwickelt. Die Bebaubarkeit der Grundstu-
cke wird durch Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu

den Abstandsflachen, zu den lberbaubaren .

Grundsttcksflachen, zu Nebenanlagen und
ErschlieBungsflachen sowie zur baulichen
Gestaltung der Vorhaben neu strukturiert.

Hierdurch soll das bisher auf Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplans und des-
sen rechtskraftiger Anderungen bestehen-
de Baurecht neu geordnet werden und
zukiinftige Wohn-, Gemeinbedarfs- und Ge-
werbeprojekte im Sinne einer moderaten
Nachverdichtung in stadtebaulich integrier-
ter Lage ermdglicht werden. Insbesondere
durch die Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen sowie durch die Festset-
zungen der Grinordnung wird der Einbin-
dung des Plangebiets bzw. der Einzelvorha-
ben in den landschaftlichen Kontext und in
das Ortsbild Rechnung getragen, wobei dem
Erhalt der lokalen Baukultur hoher Stellen-
wert eingeraumt wird.

Gemalk Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
Auflenentwicklung) des LEP [1] ist die
Siedlungsentwickiung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Méglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Bauliicken und Baulandreserven zu berick-
sichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiih-
ren. Die Inanspruchnahme von Béden mit be-
sonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken. Dies ist vorlie-
gend der Fall, insbesondere bei dem Bau-
vorhaben ,Seniorenwohnen” handelt es sich
um die Wiedernutzbarmachung oder Aktivie-
rung einer derzeit (zwischen-)genutzten Fla-
che. Im Ubrigen Plangebiet handelt es sich

um Zulassigkeit baulicher Nachverdichtung
und Umstrukturierung in bestehendem
Siedlungsbereich.

Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund
der leistungsfahigen verkehrlichen und me-
dialen Erschliefung optimal geeignet, um
flachensparende und somit boden- und kli-

maschonende Nachverdichtungsprozesse
zu initiieren.
Standort- und Planungsalternativen sind

unter den gegebenen Gesichtspunkten der
Neuordnung des Baurechts und der Ermdg-
lichung verschiedener, groRtenteils ortsge-
bundener oder nutzungsstrukturrelevanter
bzw. -synergetischer Bauprojekte planerisch,
stadtebaulich und betriebswirtschaftlich nicht
gegeben.

Die Plausibilitatspriifung in Form von Varian-
tenbildung entfallt, da eine Planung an einem
anderen Standort ausgeschlossen ist.
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5 Planungsziele

5.1 Flachennutzungsplan Ainring

Die Flachen im Geltungsbereich sind im Fl&-
chennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) nach
§5 BauNVO sowie als Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVO und Gemeinbedarfsflachen
dargestelit.

Die Festsetzung eines dorflichen Wohnge-
biets (MDW) im vorliegenden Bebauungs-
plan stellt eine planerische Konkretisie-
rung des FNP auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung vor dem Hintergrund dar,
dass es sich bei den (ehemals) landwirt-
schaftlichen Hofstellen im Plangebiet nicht
mehr um aktive Landwirtschaften bzw. Vol-
lerwerbsbetriebe handelt, sondern nur noch
um Hofstellen, auf welchen die Aufnahme
eines landwirtschaftlich gepragten Voll- oder
Nebenerwerbs aufgrund der baulichen Struk-
turen denkbar bleibt. In einem vergieichba-
ren Fall, in dem ein Mischgebiet aus einem
Dorfgebiet entwickelt wurde, beurteilte der
VGH BW das Entwicklungsgebots als ein-
gehalten (U. v. 18.09.1998, Az. 8 S 290/98;
siehe auch EZBK, § 8 BauGB, Rn. 39). Fur
das noch artverwandtere dérfliche Wohnge-
biet muss diese Wertung erst recht gelten.

Fur die gemal FNP vorgesehenen
Gewerbeflachen ist die Festsetzung einer
Ausnahme nach § 1 Abs. 10 BauNVO vor-
gesehen:

GemaRk § 1 Abs. 10 BauNVO sind Anderun-
gen und Erneuerungen der bestehenden
Schreinerei auf FL.Nr. 87/2 im MDW allge-
mein zuldssig. Bei der Genehmigung von
gewerblichen Nutzungen im MDW ist da-
rauf zu achten, dass zusammen mit dem
Larmeintrag weiterer im MDW vorhandener
gewerblichen Nutzungen die Immissions-
richtwerte beim nachstgelegenen WA von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und beim
nachstgelegenen MDW von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts nicht Gberschritten wer-
den. Dem Entwicklungsgebot ist somit auch
diesbezlglich Rechnung getragen.

5.2 Ziele des Bebauungsplans

Durch die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans ,Ainring A Sud* der Gemeinde Ainring
sollen das geplante kommunale Bauprojekt
einer Seniorenwohnanlage auf dem sog. ,Al-
tenwirtsgrundstiick’ erméglicht und die stad-
tebauliche Entwicklung der (brigen Ortslage
zukunftsfahig vorgedacht werden.

Hierbei sind die kommunalen Planungen
zum Ausbau bestehender 6&ffentlicher Stell-
platzflachen und zum Erhalt éffentlicher Ein-
richtungen (Haus der Kultur, Kindergarten)
ebenso zu beriicksichtigen wie private Bau-
anfragen, z.B. fur ein Einfamilienhaus auf
Grundstiick FI.Nr. 104, fur den Ausbau eines
existierenden Wohngebdudes auf Grund-
stuck FL.Nr. 61/7 und fur die Uberbauung
einer bestehenden Garage auf Grundstiick
FI.Nr. 61/12.

Ziel ist die Weiterentwicklung des bestehen-
den Siedlungsstandorts unter Erhalt beste-
hender siedlungsstruktureller und baulicher
Eigenarten. Die zunehmend verschwinden-
den landwirtschaftlichen Nutzungen sollen
hierbei sowohl durch anderweitige gewerbli-
che Nutzungen substituiert werden, um wei-
terhin Arbeitsplatze bereitzustellen. Zudem
soll ein vielfaitiges Wohnangebot fur alle so-
zialen und demographischen Schichten ent-
stehen.

5.3 Ziele des Griinordnungsplans

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

Vorrangiges Ziel ist die Einbindung des
Plangebiets in den landschaftlichen Kon-
text sowie die Schaffung bzw. der Erhalt von
Grinstrukturen im unmittelbaren Bezug zum
Landschaftsschutzgebiet des Ulrichshogl.



6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

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

*  Wohngebaude,

+  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebé&ude,

* Kleinsiedlungen einschlieflich Wohnge-
b&aude mit entsprechenden Nutzgarten,

+  nicht gewerbliche Einrichtungen und An-
lagen fiir die Tierhaltung,

» die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften,

+  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
+  sonstige Gewerbebetriebe,

*  Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind Nutzungen
nach §5a Abs. 3 Nummer 1 und 2 BauNVO,
im Einzelnen

*  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebaude,

. Gartenbaubetriebe.

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

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

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

Im-gemal Planzeichnung als Flache fur
Gemeinbedarf gekennzeichneten Bereich
sind Nutzungen bzw. Einrichtungen und
bauliche Anlagen gemaR festgesetzter
Zweckbestimmung zuldssig.

So wird der bestehenden lokalen Nutzungs-
struktur mit Wohnen, Hotels und Gast-
statten, Gewerbebetrieben und ehemali-
gen landwirtschaftlichen Betrieben sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen im Dorf Ainring
Rechnung getragen, jedoch auch mit Blick in
die Zukunft ein breites Nutzungsspektrum er-
moglicht.

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

6.2 MaR der Nutzung

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

Fur einen Grofteil des Plangebiets wird
eine GRZ von 0,3 bis 0,4 festgesetzt, ange-
lehnt an den Bestand und unter Beriicksichti-
gung vertraglicher Nachverdichtungsmaéglich-
keiten.

Auf den Grundstiicken mit der FIL.Nr. 61/4
und 87/2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
Die Grundstiicke werden bereits im Bestand
und zukiinftig gewerblich genutzt, wodurch
sich nach der Nutzungsart der Bedarf einer
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héheren GRZ gegenuber wohnbaulicher
Nutzung ergibt.

Auch fur die Baugebiete MDW 1 und MDW
9 sidlich der Ulrichshégler Stralle wird eine
GRZ von 0,5 zugelassen. Die zuléssigen
baulichen Kubaturen sollen eine klar ables-
bare stadtebauliche Kante in Richtung Dorf-
park bzw. freie Landschaft stidlich der Dorfla-
ge ausbilden.

6.3 Uberbaubare
Grundstiicksflachen, Abstands-
flichen, Bauweise

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen
sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen gemaR §23 Abs. 3
BauNVO i.V.m. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO
durch untergeordnete Bauteile (z.B. Balkone,
Dachubersténde, Erker, Kamine und Vorda-
cher) um maximal 1,5m, durch Terrassen um
maximal 5m und duch Balkone um maximal
3m Uberschritten werden.

Garagen und Stellplatze mit ihren Zu- / Ab-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
sind auch auBerhalb der 0berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Sofern fur
die jeweiligen Baugrundstiicke ergén-
zend Festsetzungen durch Planzeichen zu
vorgenannten baulichen Anlagen bestehen,
definieren diese die Lage sowie die maximal
zulassige Dimension der entsprechenden
baulichen Anlagen.

Abstandsflachen

Die Geltung der Bestimmungen des Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO wird angeordnet. Auf meh-
reren Grundstiicken im Plangebiet bestehen
dinglich gesicherte Abstandsfléchenilbernah-
men zugunsten von Nachbargrundstiicken.

Auf Grundstiick FI.Nr. 104/1 wird aufgrund
der problematischen ErschlieBungssituation
auf die Festsetzung von Baufenstern siidlich

der Zufahrtsstrale verzichtet. Die von Nor-
dosten zum Grundstick fuhrende Strafie ist
nur einspurig befahrbar und bietet so nicht
die Voraussetzungen fur eine weitere Auf-
siedlung / Nachverdichtung in diesen Bereich.
Auch auf eine zusatzliche Uberbrickung des
Muhistatter Grabens in diesem Bereich soll
verzichtet werden.

Die Bebauung auf FL.LNr. 104/1 wird daher
gemal der Bestandssituation auf den
Grundstiicksbereich nérdlich der Erschlie-
Rungsstrale konzentriert Auf dem westlich
angrenzenden Grundstick FIL.Nr. 104 wer-
den aufgrund der besseren Anbindung an die
mehrsprurige Strale Am Alten Schulhaus
Nachverdichtungsmadglichkeiten angeboten.

Bauweise

Die Geltung der Bestimmungen des §22
Abs. 2 BauNVO wird fur alle Baugebiete
angeordnet. Abweichend hiervon sind fur
das Teilbaugebiet MDW 9 gemal § 22 Abs. 4
BauNVO Gebaude mit einer Lange von uber
50 m zulassig

Abarabungen / Aufschlttungen

Flachige Gelandeveranderungen (Auffullun-
gen und Abgrabungen) des vorhandenen
natirlichen Gelandes von Uber 80cm sind
nur im Bereich Uberbauter Flachen und
ErschlieBungsflachen zuldssig. Sie sind auf
das notwendige MaR zu beschranken.

Der Anschluss an das vorhandene natirli-
che Gelande der Nachbargrundstiucke muss
dabei (ibergangslos hergestellt werden.

Kellergeschosse von Gebauden dirfen nicht
durch Abgrabungen freigelegt werden, aus-
genommen es handelt sich um hanginteg-
rierte bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landecberflaiche mit einer oder mehreren
hangabgewandten Fassaden, die der Belich-
tung und / oder Entliftung dienen.

Stadtebauli nnzahlen:
Nachfolgend werden die stédtebaulichen
Kennzahlen der vorliegenden Planung zu-
sammenfassend dargestellt.



Die Flachen wurden grafisch ermittelt:

Geltungsbereich: 73.495m?
davon MDW: 63.372m?
davon Gemeinbedarf: 2.331m?
davon é&ffentliche Grunflache: 684 m?
davon offentl. Verkehrsflache: 6.640m?
Uberbaubare Grundst.fl.. 19.240 m?
nicht dberbaubare Grundst.fl.: 46.463 m?

(uberbaubar nur durch private ErschlieBungs
flachen sowie Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO, sofern nicht gemal Satzung aus-
geschlossen)
Nettobauland: 63.372m?
Durch die Festsetzungen zu lberbaubaren
Grundsticksfldchen, Abstandsflachen, zur
Bauweise sowie zu Gelandeveranderungen
i.V.m. den nachfolgend beschriebenen Fest-
setzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
und zur Griinordnung wird die Einbindung
von Bauvorhaben im Plangebiet in den land-
schaftlichen Kontext und das Ortsbild sicher-
gestellt. Ziel ist der Erhalt der regionaltypi-
schen Baustruktur unter Berlcksichtigung
ortsspezifischer topographischer Besonder-
heiten, ohne sich moderner Bauformen zu
verschlieRen. So wird gewahrieistet, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt bzw. die Schutzgiter soweit mdg-
lich vermieden werden.

Die westlich des Geltungsbereichs liegen-
den Waldfidichen und Ilandwirtchaftlichen
Flachen stellen Kaltluftentstehungsgebiete
dar, welche einen hangabwarts gerichteten
Kaltluftstrom beglinstigen, der durch die of-
fene Bebauung i.V.m. der Ausrichtung der
Baukérper zur optimalen Durchliftung des
Geltungsbereichs beitragt.

6.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Oberkante des Fertigfubodens im
Erdgeschoss darf, in Geb&udemitte ge-
messen, nicht héher als 40cm Uber der
vorhandenen natlrlichen oder bei der

Schnurgeriistabnahme festgelegten Gelan-
deoberflache liegen. Ein geneigtes natirli-
ches Gelande ist so aufzufullen, dass nach
Bezugsfertigkeit des Gebaudes die Gelan-
deoberfliche ringsum maximal 40cm unter
der Oberkante des FertigfuRbodens im Erd-
geschoss liegt. Die Aufflllflichen sind lang
auszuziehen und dem natdrlichen Gelande
anzugleichen.

Bei Gebauden ohne Zuldssigkeit eines Dach-
geschosses sowie bei Nebenanlagen darf die
Oberkante der Fullpfette htchstens 0,40m
Uber der Oberkante der Rohdecke liegen.

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

So wird mit Gestaltung und Dimensionierung
neu entstehender Baukdrper bzw. der bau-
lichen Anpassungen bestehender Baukorper
auf die bestehende Bebauung im Plangebiet
und dessen Umgebung Bezug genommen.
Dennoch ermoglichen die festgelegten Grenz-
werte die fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung bzw. die Erweiterung der be-
stehenden Siedlungsstruktur erforderlichen
Flacheninanspruchnahmen und baulichen
Dimensionen.

Bezogen auf das Einzelbauvorhaben sind
Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°
- 30° zulassig. Fur Gberdachte Nebenanlagen
sind zusatzlich auch Flachd&cher mit einer
Dachneigung von 0 bis 5° sowie Pultdacher
mit einer Dachneigung von 5 bis 25° zulas-
sig. Dacheindeckungen sind nur in naturro-
ten, erdgelben und steingrauen Farbténen
zulassig.

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

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

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind als zusammenhéngende Flachen in, an
und auf den Dachern zul&ssig, soweit eine
von ihnen ausgeloste Blendwirkung fir die
Verkehrsteilnehmer auf angrenzenden Stra-
Ren ausgeschlossen ist. Technische Anla-
gen und sonstige Aufbauten auf Dé&chern
(z.B. Anlagen zur Gewinnung von Solare-
nergie, Aufzugsiberfahrten, Funkantennen,
Luftungsanlagen und Kamine) missen um
das ManR ihrer Héhe von der Vorderkante des
Dachrandes zurlickversetzt werden, aus-
genommen technische Anlagen und sons-
tige Aufbauten auf Dachern, welche die
Vorderkante des Dachrandes um maximal
1,0m uberschreiten. Technische Anlagen
und sonstige Aufbauten auf Dachern missen
sich in ihrer Anordnung orthogonal an der
Ausrichtung der Baukoérper orientieren, aus-
genommen Solaranlagen auf Flachdachern.

Sendemasten als potentiell ortshildpragen-
de technische Anlagen sind im Plangebiet
unzulassig, auch auf Dachern. Von der Fest-
setzung nicht betroffen sind untergeordnete
technische Empfangsaniagen, z.B. Fernse-
hantennen und Satellitenschisseln.

Fassadenoberflachen sind aus Putz in
WeiRkR- und Grauténen, Holz in Naturtdénen

sowie in untergeordnetem Umfang Glas und
Sichtbeton zulassig. Hiervon abweichende
Fassadenoberflachen und Farbténe kénnen
in untergeordnetem Umfang ausnahmsweise
zugelassen werden.

6.5 Verkehrliche ErschlieBung

Kiz-Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt fur
den Kfz-Verkehr von Norden {iber die Dorf-
straRe und von Suden Gber die Ulrichshdg-
ler Strafle, welche in die Schwimmbadstralle
(BGL18) einmindet.

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

Die Flachen offentlicher und privater Stell-
platze sind zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf dem eigenen Grund-
stick in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B.
als Pflaster mit Rasenfuge oder Dranpflaster)
herzustellen.

Die Verkehrsuntersuchung der PTV Trans-
port Consult GmbH vom 07.07.2022 zeigt,
dass der Verkehr auch in Zukunft fur die Pla-
nungssituation leistungsfahig abgewickelt
werden kann. Die meisten Knotenpunkte
behalten die QSV A, nur am Punkt zwischen
der StraRe Am Anger und der BGL 18 fallt
die Qualitat auf QSV B. Dies bedeutet, dass
die wartepflichtigen Verkehrsstréme von den
bevorrechtigten Verkehr beeinflusst werden
jedoch Wartezeiten weiterhin gering sind. Es
bleibt somit eine gute Verkehrssituation er-
halten. Auch auf den Strecken innerhalb des
Ortsteils Ainring bleibt die Vertraglichkeit mit
den Nutzungsanspriichen gewéhrleistet.

Die StraRen im Ortsteil Ainring sind dem
Wohnweg nach RASt zuzuordnen. Gemaf
dieser Zuordnung sind sie fir eine Verkehrs-
starke von unter 150 Kfz/h geeignet. In der



Prognose Planfall in dem die Bauvorhaben
verwicklicht werden ergibt sich eine Verkehr-
steigerung von 17,5 % oder ca. 580 Kfz/24h.
Selbst mit dieser Steigerung bleiben die Ver-
kehrsautkommen mit 110 in der Morgenspit-
ze bzw. 120 in der Abendspitze unter der
nach RASt angegebenen Verkehrsstarke.

aus [12]

Bei der technischen Ausgestaltung und der
Dimensionierung der Verkehrsflachen sind
die Richtlinien fur die Anlage von Stadt-
stralBen (RASt 06) zu beachten. Bei der
Dimensionierung ist eine Unterschreitung der
Vorgaben méglich, wenn eine verkehrssiche-
re Ausgestaltung der Stralle in Abstimmung
mit den zusténdigen behérdlichen Fachstel-
len erreicht werden kann. Dies ist vorliegend
der Fall, die bestehenden Verkehrsflachen
werden in ihrer Ausgestaltung nicht veran-
dert.

T s
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Ruhender Verkehr

Das geplante Seniorenwohnen erhilt eine
Tiefgarage. Westlich des Bauvorhabens ent-
stehen ergénzend oberirdische Stellplatze,
ostlich dieser Stellplatze wird als Zugang
bzw. Verbindung von der Ulrichshégler Stra-
Be in den Dorfpark ein Geh- und Leitungs-
recht fur die Allgemeinheit zugunsten der
Gemeinde Ainring gesichert. Die éstlich des
Seniorenwohnens situierte Zufahrtsstrafie
zum Dorfpark liegt derzeit auf privaten Fla-
chen, die zukinftig als offentliche Stralten-
verkehrsfldchen gesichert werden sollen und
u.a. als Zufahrtsméglichkeit fur die angren-
zenden Privatgrundsticke (z.B. zur Tiefgara-
ge Seniorenwohnen) dienen. Die 6ffentliche
Stellplatze im Bereich Am Alten Schulhaus
werden erweitert, um den Verlust des tem-
poraren Stellplatzes auf dem Grundstiick des
geplanten Seniorenwohnens zu kompensie-
ren.

Abb. 6: Strallenansicht Seniorenwohnen mit Hochwasserschutzanlagen aus [19]
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6.6 Einfriedung

Einfriedungen an oder entlang o&ffentlicher
(StraRen-)Verkehrsflachen sind als farblich
unauffallige Holzzdune bis zu einer Hohe
von 1,0m zulassig. Sonstige Einfriedungen
sind als farblich unauffallige Maschendraht-
z&une oder Holzzaune bis zu einer Hohe
von 1,0 m zulassig. Einfriedungen im Be-
reich von Sichtdreiecken sind bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m zuldssig.

Einfriedungen massen auf den Gelande-
verlauf Rucksicht nehmen. Zauntore und
-ttiren durfen nicht in den Lichtraum des
der offentlichen (StraBen-)Verkehrsflachen
hinein aufschlagen. Zaune sind sockellos mit
mind. 15¢cm Bodenabstand herzustellen.

Abweichend von den Festsetzungen in §16
Abs. 12 und Abs. 13 gilt fur FI.Nr. 101: Zum
Zweck des Hochwasserschutzes sind ge-
schlossene Mauern aus verputztem Beton
bzw. Sichtbeton und verputztem Mauerwerk
in Weilk- und Grauténen bis zu einer Hohe
von 1,0m, im Bereich von Sichtdreiecken
sind bis zu einer Hohe von 0,8m, zuldssig.
Einfriedungen dirfen nicht mit Matten be-
spannt oder mit Kunststoffplatten oder ahn-
lichem Material verkleidet werden.

Abbildung 6 stellt eine straenseitige Ansicht
des Seniorenwohnens (Leupold Brown
Goldbach Architekten GbR, Stand
04.07.2023) mit geplanter Mauer zum
Hochwasserschutz dar in Form einer zur
Stralken weisenden wasserfiihrenden Auf-
kantung dar. Das Gebdude des Senio-
renwohnens liegt unterhalb des angren-
zenden Straflenniveaus. Die Hochwas-
serschutzmauer dient hauptsachlich
der Abfangung des Gelandes, (ibersteigt
das Strallenniveau jedoch, sodass die
entstehende  Aufkantung zugleich als
Abweiser und Wasserfihrung fur abflie-
Rendes Wasser dient.

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

6.7 Brandschutz

Der Brandschutz ist fur das Bauvorhaben
auf dem Altwirtsgrundstiick (FI.Nr. 101) noch
zu prufen. Im Rahmen der nachgeordneten
Genehmigungsverfahren sind fur das je-
weilige Einzelbauvorhaben entsprechende
Brandschutzkonzepte zu erstellen.

Die ortliche zustandige Feuerwehr Ainring
kann das Plangebiet innerhalb der 10-miniiti-
gen Hilfsfrist gemaf der Vollzugsbekanntma-
chung 1.2 zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemein-
den' des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
erreichen.

Bei den weiteren Planungen zu den Er-
schlieungen ist die baurechtlich eingefiihr-
te ,Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr* in
Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.

L6 rversor

Fur die Loschwasserentnahme stehen im
gesamten Plangebiet Uber- bzw. Unterflurhy-
dranten zur Verfigung.

Im Zuge der nachgeordneten
Genehmigungsverfahren ist fir das jewei-
lige Einzelbauvorhaben zu priiffen, ob der
Grundschutz des abwehrenden
Brandschutzes damit sichergestellt ist. Da-
riber hinaus sind auch die Belange und
Anforderungen an den baulichen und ab-
wehrenden Brandschutz von Bauwerber,
Grundstlckseigentimer und Planer eigen-
verantwortlich zu prifen. Auf die Bestimmun-
gen des 3. Teils Abschnitt V der BayBO wird
verwiesen.

Die Gemeinde muss die Léschwasserveror-
gung gemafR Art. 1 (2) BayFwG als kommuna-
le Pflichtaufgabe im Plangebiet sicherstellen.
Die Bemessung der Ldschwasserversor-
gungsanlage soll sich nach dem Arbeitsblatt



W 405 des DVGW's, Tabelle 1, richten. Hier
sind insbesondere die Belange der klinftigen
Bebauung bzw. Nutzung zu beriicksichtigen.

Die ErschlieBung der geplanten Flachen
ist unter Beachtung der DIN 14090 (Fla-
chen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken)
sicherzustellen. Die DIN 14090 und das
DVGW-Merkblatt sind im Bauamt der Ge-
meinde Ainring einzusehen.

Léschwasserriickhaltung

Der Nachweis ausreichend bemessener
Loschwasser-Riickhalteanlagen ist bei Be-
darf durch den Bauwerber zu erbringen.

6.8 Griinordnung

Auf die einschldgigen DIN-Vorschriften zum
Pflanzen von Geholzen wird ausdricklich
hingewiesen.

*» DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik

im Landschaftsbau - Pflanzen und
Pflanzarbeiten
. DIN 18920, ,Schutz von B&umen,

Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen®

« R SBB ,Richtlinie zum Schutz von B&u-
men und Vegetationsbestédnden bei
Baumaflnahmen®

Die Festsetzungen der Grunordnung kom-
men aus Grunden der VerhaltnismaRigkeit
erst dann zum Tragen, wenn nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans genehmigungs-
bzw. anzeigepflichtige bauliche Veranderun-
gen auf den Grundsticken vorgenommen
werden. Die Mafinahmen der Griinordnung
dienen insbesondere dem Erhalt und der
Weiterentwicklung der  (bergeordneten
Grinstrukturen des Plangebiets.

Baumpflanzungen
Auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

ist mindestens ein standortgerechter, hei-
mischer Laubbaum 1. / . / lll. Ordnung
bzw. ein regionaltylischer Obstbaum gemanR
Pflanzliste 1 pro angefangene 300 m?

Grundstucksflache zu pflanzen. Auf 6ffentli-
chen Grundsticksflachen sind autochthone
Pflanzen (Herkunftsregion ,Alpenvorland")
zu verwenden.

Pflanzliste 1

Baume I. Ordnung (Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang
16-18cm):

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Prunus avium
(Vogelkirsche), Quercus robur (Stiel-Eiche),
Tilia cordata (Winter-Linde).

B&ume Il. und Ill. Ordnung (Hochstamm 3 x
verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang
14-16cm):

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus be-
tulus (Hainbuche), Sorbus aucuparia (Eber-
esche).

Obstbaume (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit
(Draht-)Ballen, Stammumfang 14-16cm):
Regionaltypische Kern- oder Steinobstb&u-
me in Sorten.

ige Festsetzungen zur Grinordnun
Alle bestehenden oder zur Pflanzung vorge-
sehenen Baume und zu Pflanzung vorge-
sehene Straucher sind auf Dauer zu unter-
halten und vor Zerstérung zu schitzen. Bei
Abgangigkeit von Baumen oder Strauchern
sind diese durch einen standortgerechte
Neupflanzung zu ersetzen. Die Ersatzpflan-
zung ist am gleichen Ort vorzunehmen. Wah-
rend der Bauzeit sind Baume und Straucher
durch geeignete Schutzmalnahmen vor Be-
eintrachtigungen zu schitzen. Auf den jewei-
ligen Fl&chen bereits vorhandene Bdume und
Straucher werden auf die flaichenbezogen
nachzuweisenden Pflanzungen angerechnet.

Nicht Oberbaute Grundsttcksflachen au-
Rerhalb der Flachen mit Pflanzgeboten
sind, sofern nicht als ErschlieBungsflachen
genutzt, gdarinerisch anzulegen. Einfrie-
dungen im Bereich privater Griunflachen
sind mit heimischen Strauchern geman
Pflanzliste 2 zu hinterpflanzen. Auf 6ffentli-
chen Grundstucksflachen sind autochthone
Pflanzen (Herkunftsregion ,Alpenvorland")
zu verwenden.
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Pflanzliste 2

Straucher (2 x verpflanzt, Héhe 60-100cm):
Cornus sanguineum (Roter Hartriegel), Co-
rylus avellana (Gemeine Hasel), Euonymus
europaeus (Pfaffenhutchen), Ligustrum vul-
gare (Gemeiner Liguster), Lonicera xyloste-
um (Rote Heckenkirsche), Prunus spinosa
(Schlehe), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn),
Rosa spec. (Heimische Wild-Rosen), Sam-
bucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum
lantana (Wolliger Schneeball), Viburnum
opulus (Gemeiner Schneeball).

6.9 Ver- und Entsorgung

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

Die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen sind von Bepflanzung freizuhal-
ten, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dur-
fen aus Griunden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit dem jeweiligen Spartentrager geeig-
nete SchutzmaBnahmen durchzufithren.

Die Leitungstrassen mussen jederzeit fr re-
gelméaBige Kontrollen durch Streckenbege-
hung zuganglich und fur Fahrzeuge und Ar-
beitsmaschinen befahrbar sein.

Versorgungsleitungen durfen nicht berbaut
bzw. iberdeckt werden, weder von Gebau-
den noch von Baumen.

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

Stromversorgung
Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt

Uber die Bayernwerk AG,. Anschlisse sind
im Plangebiet bereits vorhanden.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt tber die Ener-

gienetze Bayern GmbH & Co. KG. Anschlis-
se sind tim Plangebiet bereits vorhanden.

Abwa itigun

Die Abwasserbeseitigung erfolgt
Uber den Anschluss an die &ffentli-
che Kanalisation. Das  Schmutzwas-
ser wird an der Grundsticksgrenze
nach dem jeweiligen Revisi-

ons- / Hausanschlussschacht an den ge-
meindlichen Schmutzwasserkanal Gberge-
ben.

Tiefgaragen und zugehorige Abfahrten in die
Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu
entwassern. Sofern durchlassige Flachenbe-
lage in Tiefgaragen Verwendung finden, sind
hinsichtlich der Versickerung grundsétzlich
die gleichen Anforderungen zu stellen wie
bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche Mindestabstand zum
mittieren jahrlichen héchsten Grundwasser-
stand zu beachten.

Grund- und Niederschlagswasser

Fur das Plangebiet liegen derzeit nicht
flachendeckend Erkenntnisse (ber Grund-
wasserstande vor. Das vorliegende geotech-
nischen Gutachten der Dipl. Geol. F. Ohin
GmbH vom 29.09.2022 hat die Grundwas-
serverhdltnisse auf den Baugrundstlcken
des Seniorenwohnens untersucht.

Auf dem Grundstick des geplanten Seni-
orenwohnens wurde Wasser in einer Tiefe
von 1.20m unter Gelande gefunden. Hierbei
handelt es sich um aufgestautes Sickerwas-
ser in der kiesigen Auffilllung. Ein Grundwas-
serleiter existiert nicht. Die verschiedenen
Bodenschichten sind als gering bis nahezu
undurchlassig einzustufen wodurch eine Ver-
sickerung nicht méglich ist.



Mit einem Aufstau des Grundwassers bis zur
Geléndeoberkante muss gerechnet werden.

aus [14]

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

Vertiefende Baugrunduntersuchungen mit
Erkundung des Grundwasserstandes sind
bei Bedarf in Zusténdigkeit des Bauwerbers
durchzufithren.

Far Eingriffe in das Grundwasser sind im Vor-
feld die entsprechenden wasserrechtlichen
Gestattungen einzuholen. Die unversiegelten
bzw. extensiv befestigten Flachen im Plange-
biet tragen zur Grundwasserneubildung bei.

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundsticken zurlickzuhaiten und schadlos
abzuleiten oder, sofern moglich, zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige Versicke-
rung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eignung des Untergrunds
zur Versickerung ist zu prifen. Sollte eine
breitflachige Versickerung nicht méglich sein,
so ist eine linienférmige Versickerung bzw.
eine bei Bedarf gedrosselte bzw. mit den
erforderlichen Ruckstauvolumen gepufferte
Kanaleinleitung zu realisieren.

Die Gefahrenanalyse des Ingenieurbiiros
aquasoli zum Lastfall HQ,; fur den Mihlstat-
ter Graben kam zu dem Ergebnis, dass unter
Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Aus-
gleichsmalnahmenfirdie Planungsvorhaben
auf den Grundstilcken FI.Nr. 101 bzw. FIL.Nr.
101/2 folgende Nachweise zu erbringen sind:

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

= Herstellung eines strallenparallelen
Hochwasserschutzabweisers  entlang
der Ulrichshégler Strafle inkl. Freibord
von 0,3m bezogen auf den maximalen
Wasserspiegel HQ, ..z

* Verlegung der Tiefgaragenzufahrt an
die stréomungsabgewandte Seite des
Gebaudes und auBlerhalb des Gefahr-
dungsbereichs

Der Hochwasserabweiser ist in Abbildung 6
in Kapitel 6.6 dargestellt.

In den gem. Planzeichnung dargestellten Fl&-
chen fur die Ruckhaltung und Versickerung
von Oberflachenwasser sind in Konsequenz
mindestens 28 m® Riickstauvolumen fur den
schadlosen Rickhalt von wild abflieBendem
Oberflachenwasser bzw. fur den Ausgleich
von verlorengehendem Retentionsraum bei
baulichen Entwicklungen auf FI.Nr. 101 und
101/2 nachzuweisen.

Im Bereich von Altlastenverdachstflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffullungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist
sicher zu stellen, dass belastete Bereiche
nicht mit Niederschlagswasser durchsickert
werden. Sollte dies trotzdem beabsichtigt
werden, so ist daflir bei der Kreisverwaltungs
behorde eine wasserrechtliche Gestattung
mit entsprechenden Unterlagen zu beantra-
gen.

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

Sofern die Voraussetzungen zur Anwen-
dung der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) bzw. des Gemeinge-
brauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind,
so ist bei der Kreisverwaltungsbehérde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entspre-
chenden Unterlagen zu beantragen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen, inshe-
sondere §2 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG, Behordliche  Erlaubnis  oder
Bewilligung bei einer Benutzung der Ge-
wasser, Grundwasserableitung und Um-
leitung) und die §62 WHG (Umgang mit
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wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhal-
ten.

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

Wasserversorgung

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

Telekommunikation

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

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Strakenbau und den Bau-
maflnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmalnahmen beim zusténdi-
gen Ressort, so fruh wie méglich, mindes-
tens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, ange-
zeigt werden.

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

Abf n

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeinde-
tblichen Rahmen auf Landkreisebene.
Am Tag der Leerung ist der Abfall an der
nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahr-
zeugen befahrene Stralle bereitzustellen, so-
fern keine betreiberseitige Entsorgung erfolgt.

6.10 Immissionsschutz

6.10.1 Larmschutz

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

Folgende Festsetzungen zum Schallschutz
werden als Ergebnis der Untersuchungen er-
forderlich:

Bei der Errichtung und Anderung von Gebau-
den mit schutzbedirftigen Aufenthaltsréu-
men sind technische Vorkehrungen gemafi
der DIN 4109-1, Januar 2018, Schallschutz
im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und
Anlagengerauschen vorzusehen.

Bei dem Neubau oder einer baulichen Ande-
rung eines Gewerbebetriebes gelten die An-
forderungen der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (Sechste Aligemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz — TA Larm) in der Fassung
vom 09.06.2017. Die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm und somit die Ver-
traglichkeit mit der Nachbarschaft ist unter
Bertcksichtigung der Vorbelastung schall-
technisch nachzuweisen.

Erganzend wird auf die Ausfilhrungen zum
Schallimmissionsschutz in Kapitel 7 verwie-
sen.

6.10.2 Geriiche

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



6.10.3 Luftschadstoffe

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

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

6.10.4 Regelung nach
Storfall-Verordnung

Innerhalb und im Umkreis des Planungs-
gebiets sind keine Storfalibetriebe im Sinne
der Seveso-lll-Richtlinie bekannt (vgl. §1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB). Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans selbst wer-
den keine Vorhaben zulassig, durch welche
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwar-
ten sind.
6.11 Hydrologie

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

Bei Lagerung von wassergefiahrdenden
Stoffen ist das Landratsamt Berchtesgadner
Land zu informieren und einzubeziehen.

Grundséatzlich ist zu allen Gewassern fir
bauliche Mafinahmen und MaRnahmen, die
dem Gewasserunterhalt dienen sowie sons-
tige MalRnahmen ein ausreichender Abstand
zum Gewésser einzuhalten. Im Regelfall sind
dies 5 Meter gemessen von der Béschungs-
oberkante, im Einzelfall kann auch ein groe-
res Maf} erforderlich sein. In diesem Korridor
ist die Errichtung von jeglichen Einbauten un-
zulassig, die die Zugéanglichkeit zum Zwecke
der Gewasserunterhaltung oder der Hoch-
wasserabwehr erschweren oder behindern.

Unversiegelte sowie extensiv befestigte FI-
chen im Plangebiet versickern aufgrund der
anstehenden B&den nur bedingt in den Un-
tergrund. Im Ubrigen gelten die Vorgaben
des Bebauungsplans zur Versickerung des
Niederschlagswassers.

In den nachgeordneten Genehmigungs-
verfahren ist in Abstimmung mit dem WWA
Traunstein zu prifen, inwiefern sich aus
vorgesehenen Grindungsarten und -tiefen
nachteilige Beeinflussungen des Grund-
wassers, z.B. Barrierewirkungen auf den
Grundwassersirom, ergeben.

6.12 Altlasten / Kampfmittel

Im Altlastenkataster des Bayerischen Lan-
desamts fur Umwelt bestehen keine Eintrage
fur das Plangebiet.

Auf dem Grundstiick des Seniorenwohnens
bestehen Auffiillungen, die im Bereich der
abgebrochenen Gebaude bis in 1,4m Tiefe
reichen. Im restlichen Gelande liegt die Un-
terkante der Auffullungen bei 0,40 - 0,80m
Tiefe. Sie bestehen Uberwiegend aus einem
stark sandigen und stark schluffigen Fein- bis
Grobkies in dem auch Bauschutt, Holz, Gias-
scherben, Brandschutt und andere Fremdbe-
standteile zu finden sind. Auch Betonblécke
von bis zu 1,5m Durchmesser konnten ge-
funden werden. Aufgrund dieser Zusammen-
setzung ist diese Schicht als nicht tragfahiger
Boden einzustufen, bei der mit Bodenverun-
reinigungen gerechnet werden muss. Sie ist
getrennt auszuheben, zu lagern, zu bepro-
ben nach LAGA PN 98 und entsprechend zu
entsorgen.

Generell sind sensorisch auffillige Béden,
die im Zuge von Bauarbeiten anfallen, zu
entnehmen, zu separieren und zur Bepro-
bung gemalR LAGA PN98 zu Haufwerken
mit maximal 250m?* aufzuhalden. Zur Kl&-
rung der Entsorgungswege ist das Material
geman Leitfaden zur Verfillung von Gruben,
Brichen und Tagebauen (LVGBT) bzw. der
Deponieverordnung (DepV) zu deklarieren.
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Verunreinigtes Bodenmaterial ist ordnungs-
gemal zu entsorgen.

Eine Kampfmitteluntersuchung wurde nicht
durchgefuhrt. Es wird empfohlen, vor Aus-
fuhrung der Erdarbeiten und eventueller
Spezialtiefbauarbeiten fur das Grundstuck
eine digitale Luftbildauswertung hinsichtlich
Kampfmittelverdacht durchfihren zu lassen.

6.13 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege [9] ist fur den Geltungsbe-
reich weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal
kartiert.

Im Sudwesten auRerhalb des Plangebiets
befinden sich folgende Baudenkméler:

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

»  Pfarrhof (D 1-72-111-2)

«  Kriegerdenkmal (D-1-72-111-3)

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

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

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

Fur jede Art von Verdnderungen im Na-
hebereich dieser Denkmaéler gelten die

Bestimmungen der Art. 4 - 6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 Bay-
DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Bau-
denkmaler/Ensembles unmittelbar oder in
ihrem Nahebereich betroffen sind, zu betei-
ligen.

Im Sudwesten aulerhalb des Plangebiets
befinden sich folgende Bodenkmaler:

*+  Bodendenkmal D-1-8143-0180, unter-
tagige mittelalterliche und frihneuzeitli-
che Befunde im Bereich der Kath. Pfarr-
kirche St. Laurentius und Mauritius in
Ainring und ihrer Vorgéngerbauten. Der
siidliche Abschnitt des Planungsgebie-
tes befindet sich im Bereich des histori-
schen QOrtskernes von Ainring. Die Sied-
lung in Ainring ist als ,Villa Ainheringa®
seit dem friihen 8. Jh. n. Chr. urkundlich
Gberliefert und gehort damit zu den fri-
hesten Siedlungsstellen des frilhen Mit-
telalters in der Region. Westlich davon
zeugen Lesefunde von einer Besiediung
aus der Bronzezeit und der rémischen
Kaiserzeit.

»  Bodendenkmal D-1-8143-0181, unter-
tagige mittelalterliche und frihneuzeitli-
che Befunde im Bereich des ehemaligen
Adelssitzes und heutigen Pfarrhofs von
Ainring

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

Im Nordwesten aulerhalb des Plangebiets
befinden sich folgendes Bodenkmal:

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

Dieser Mooropferplatz war sicher in eine
Siedlungslandschaft eingebunden. Bisher



sind die dazugehorigen Siedlungen und Gra-
ber nicht bekannt. Deshalb sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wei-
tere Bodendenkmaler zu vermuten.

aus [9] und aus [11]

Fur jede Art von Veranderungen im Nahe-
bereich dieser Denkmaéler gelten die Be-
stimmungen der Art. 4 — 6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist
bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 Bay-
DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Bau-
denkmaler/Ensembles unmittelbar oder in
ihrem Nahebereich betroffen sind, zu betei-
ligen. Dies gilt insbesondere fur die Planun-
gen zum stadtebaulichen Konzept ,Senioren-
wohnen* auf den FI. Nr. 101 und 101/3 bzw.
einer Bebauung auf FI.Nr. 101/2.

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

Art. 8 Satz 1 DSchG:

Wer Bodendenkméler auffindet ist ver-
pflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landes-
amt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund geftihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG:

.Die aufgefundenen Gegenstdnde und
der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverén-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere

Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.”

6.14 Natur- und Artenschutz

Es handelt sich vorliegend um einen Bebau-

ungsplan der Innenentwicklung nach §13a
Abs. 1 BauGB.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarma-
chung von Fl&chen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung

(Bebauungsplan der Innenentwickiung) kann

im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in

ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung

oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt

wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als
70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund
einer Uberschléagigen Priufung unter Ber{ick-
sichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten
Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach §2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwé-
gung zu berlicksichtigen waren (Vorprifung
des Einzelfalls).

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
sind die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung bertihrt werden kénnen,
an der Vorprifung des Einzelfalls zu betei-
ligen. Nach Durchfuhrung der Vorpriifung
des Einzelfalls ist auf Basis des Ergebnisses
der Vorprafung die offentliche Auslegung der
Entwurfspl&ne und die Behérdenbeteiligung
gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB fiir
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den abgetrennten Bebauungsplan ,Ainring A beziehen sich auf den gesamten Geltungs-
Sud" durchzufihren. bereich, sind jedoch zun&chst nur im Rah-
men der Neuaufstellung BBP ,Ainring A Std"
Im beschleunigten Verfahren gelten Ein-  anzuwenden.
grifie, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Als MafRnahmen zur Vermeidung (,mitigati-
Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als on measures” — vgl. EU-Kommission 2007)
vor der planerischen Entscheidung erfolgt werden Mafnahmen festgesetzt, die im
oder zulassig. Ein Ausgleich ist vor diesem Stande sind, vorhabensbedingte Schadi-
Hintergrund nicht erforderlich. gungs- oder Stérungsverbote von gemein-
schaftsrechtlich geschutzten Arten gem. §44
Das Vermeidungsgebot nach § 13 BNatSchG Abs. 1 i. V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermei-
gilt allerdings unverandert. So sind erheb-  den oder abzuschwéchen. Die Ermittlung der
liche Beeintrachtigungen von Natur und Verbotstatbestéande gem.§44 Abs. 1 i.V.m.
Landschaft zu vermeiden oder auszuglei- Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichti-
chen. Ebenso muss eine Schadigung von gung folgender Vorkehrungen:
Arten und natlrlichen Lebensradumen geman
§19 BNatSchG ausgeschlossen werden. Minimierungsmafnahme M-01
Kann ein Eingriff auf Arten oder natlrliche Es ist eine fachlich qualifizierte Umwelt-
Lebensraume gemal §19 BBatSchG nicht baubegleitung (UBB) fur den Artenschutz
ausgeschlossen werden, so sind im Be- einzusetzen, die sicherstellt, dass die Fest-
bauungsplan vorsorglich Ausgleichs- bzw. setzungen des Bebauungsplans und der na-
CEF-MaRnahmen festzusetzen. Es mussen turschutzfachlichen Angaben zur speziellen
grundsatzlich die Belange des Artenschut-  artenschutzrechtlichen Prufung im Hinblick
zes beriicksichtigt und abgewogen wer-  auf die Manahmen zum speziellen Arten-
den. Diesbezuglich wird auf die spezielle schutz eingehalten werden. Der Unteren
artenschutzrechtliche Prifung als Bestand-  Naturschutzbehérde Berchtesgadener Land
teil der Satzung sowie nachfolgende Kapitel ist Name und Erreichbarkeit der beauftragten
verwiesen. Person(en) vor Umsetzung der MalRnahmen
und Baubeginn mitzuteilen. Die Malnahmen
Das Vorhaben hat nach erster Einschatzung, bzw. deren Umsetzung sind entsprechend
vor dem Hintergrund des bestehenden Bau-  u.g. Vorgaben in Wort und Bild zu dokumen-
rechts, gesamtokologisch gesehen geringe tieren. Beginn und die Fertigstellung der ein-
bis mittlere Auswirkungen auf die Schutz- zelnen MaRnahmen zum speziellen Arten-
giter. Erhebliche Umweltauswirkungen sind schutz sind der Unteren Naturschutzbehorde
nicht zu erwarten. Auf Kapitel 7 wird ergdn-  anzuzeigen bzw. mitzuteilen, wo gefordert ist

zend verwiesen. im Vorfeld eine entsprechende Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde Berch-
6.14.1 MaRnahmen zur Vermeidung tesgadener Land vorzunehmen.

Im Rahmen der saP des Fachbiros Minimierungsmagnahme M-02
natureconsult wurde der Gesamtgeltungsbe-  Neben vorgenannter fachlicher Begleitung,
reich zurNeuaufstellungdes Bebauungsplans Uberwachung und Dokumentation der nach-
JAinring A“ untersucht. Der Geltungsbereich folgenden zusatzlichen MaRnahmen M-03
umfasste hierbei v.a. auch die Teilvorhaben bis M-11 fur die Teilvorhaben ,Neubau Hotel",
,Seniorenwohnen®, ,Rupertinof* sowie ,Neu- ,Rupertihof* und ,Seniorenwohnen® sind
bau Hotel“. Innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der langfristigen und derzeit nicht
zur  vorliegenden Neuaufstellung des absehbaren Umsetzung geplanter Bauvor-
Bebauungsplans ,Ainring A Sud‘ befin-  haben im Geltungsbereich folgende Teilas-
det sich das Bauvorhaben ,Seniorenwoh- pekte durch die UBB in Abstimmung mit der
nen“. Folgende Vermeidungsmafinahmen
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Unteren Naturschutzbehérde Berchtesgade-
ner Land zu beriicksichtigen:

+  Uberprifung der konkreten
Genehmigungsplanung i.B. auf die fach-
lichen und rechtlichen Erfordernisse
des speziellen Artenschutzes, ggf. mit
entsprechender gutachterlicher Uber-
prufung (saP) und bei Bedarf Vorgaben
von entsprechenden MalBnahmen zur
Minimierung-, Vermeidung- bzw. Kom-
pensation von Eingriffen. Hier ist je nach
Auspragung der betroffenen Teilflachen
zum Eingriffszeitpunkt und je nach kon-
kretem Eingriff (z.B. Geholzfallung, Ge-
bauderickbau) auch von hierfur erfor-
derlichen Kartierungen auszugehen (z.B.
Erfassung von Strukturen oder Uberpri-
fung auf Brutpiatze von Geb&udebritern
oder Fledermausquartieren) die i.d.R.
an bestimmte Jahreszeiten gebunden
sind.

»  Berucksichtigung der Vogelbrutzeit gem.
§39 BNatSchG bei Geholzentfernung

« Aufnahmen und bzw. Nachbilan-
zierung betroffener Strukturen (z.B.
Baumhohlen) bei Planungsanderungen
bzw. fachlichem oder rechtlichem Bedarf
(zeitliche Aktualitat okologischer Daten
max. 5 Jahre)

»  Uberpriufung von Betroffenheiten von
Vorkommen von Fortpflanzungsstatten
(Brutplatze, Quartiere) bei geplanten
Gebauderickbauten bzw. erganzenden
Baumalinahmen (z.B. Umbauarbeiten i.
B. des Rupertihofs)

Die folgenden Mafinahmen M-03 — M-11 an-
belangen die Teilvorhaben ,Neubau Hotel*,
,Rupertihof* und ,Seniorenwohnen®. Soweit
nicht ausdriicklich Bezug auf einzelne Teil-
vorhaben genommen wird, sind diese Malf}-
nahmen fur alle drei Teilvorhaben zu beriick-
sichtigen.

Minimierungsmafnahme M-03

Um vermeidbare Verluste durch direkte T6-
tung/Verletzung von europarechtlich ge-
schiitzten Tierarten, v.a. von in natdrlichen
Quartieren Uberwinternden Fledermausen
so weit wie méglich zu vermeiden, sind die
vorhabensbedingt zu féllenden Baume mit
als Winterquartier geeigneten Strukturen im
Zeitraum zwischen 11. September bis 31.
Oktober zu entfernen (vgl. Zahn et al. 2021).
Die Auswahl der zu fallenden B&ume ist
durch eine artenschutzfachliche Umweltbau-
begleitung mit Erfahrung im Bezug auf Quar-
tierstrukturen vorzunehmen. Die zu fallenden
B&ume sind hierbei eindeutig zu kennzeich-
nen. lhre Lage ist in Absprache mit dem fur
die Fallung zusténdigen Unternehmen in
einer Karte zu dokumentieren.

Alternativ ist folgende Vorgehensweise mog-
lich:

Durchfihrung einer fachgerechten Kontrol-
le (z.B. durch Endoskop/Winkelspiegel) der
betroffenen Strukturen auf darin ggf. Gber-
winternde Flederm&use. Nur bei einem
sicheren Ausschiuss eines Besatzes ist
eine Fallung auferhalb der Vogelbrutzeit
gem. §39 BNatschG moglich. Die zeitge-
rechte Ausfiihrung der MaRnahmen ist von
einer UBB sicherzustellen, der Unteren
Naturschutzbehérde mitzuteilen und in Wort
und Bild zu dokumentieren. Falls ein Be-
satz vorliegt oder ein Ausschluss genutzter
Winterquartiere aufgrund der Struktursitu-
ation fachlich nicht sicher moglich ist, wird
der Baum bis mind. Mitte Méarz belassen.
Um eine Ansiedlung und damit ggf. Verlus-
te von freibritenden Vogelarten zu vermei-
den sind davor samtliche Aste ohne Hohlen
oder nutzbare Strukturen nach MaRRgabe der
UBB noch vor Beginn der Vogelbrutzeit gem.
§ 39 BNatschG vollsténdig zu entfernen. Der
Hauptstamm und ggdf.

Héhlen tragende Seitendste sind dabei in
jedem Fall zu belassen, eine Schadigung
ist durch entsprechende Arbeitsweisen (z.B.
Entlastungsschnitte) zu vermeiden. Die vor-
handenen Strukturen sind noch vor Beginn
der Vogelbrutzeit gem. §39 BNatschG mit
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Folie oder Verschlissen als Einwegever-
schluss abzuhangen (vgl. Zahn et al. 2021),
um eine Belegung durch Hoéhlenbriter und
migrierende Fledermé&use zu vermeiden. Die
Einwegeverschluss sind dabei so anzubrin-
gen, dass ggf. in den Strukturen Gberwintern-
de Fledermause diese, zu Beginn der Akfivi-
tatsperiode im zeitigen Frihjahr, verlassen
kénnen. Alle sonstigen Gehdolz- und Saum-
strukturen inkl. Hochstaudenfluren inner-
halb der Eingriffsfiichen sind aulerhalb der
Vogelbrutzeit gem. §39 BNatSchG zu fallen
bzw. zu entfernen.

Minimierungsmanahme M-04

Direkte und indirekte Eingriffe in wertgebende
Habitate gemeinschaftsrechtlich geschutz-
ter Arten, wie Uberbauung, Habitatumwand-
lung oder Beeintréchtigungen, die zu einer
Verschlechterung der Habitatauspragung
fithren, sind soweit wie moglich zu minimie-
ren. Zur Bauausfihrung sind wo méglich
flachensparende Arbeitsweisen bzw. -tech-
niken, wie die abschnittsweise Ausfuhrung
der Bauarbeiten einzusetzen, die Stérungen
minimieren und Eingriffe durch nur temporar
bendtigte Flachen, wie Baustraflen, Arbeits-
raume, v.a. im Bereich werigebender Teile
des Plangebiets, wie des strukturreichen
Waldbestandes in TF des FIL.Nr. 39/1 Gem.
und Gemark. Ainring, oder der Heckenstruk-
tur im nérdi. Geltungsbereich auf TF FI.Nr. 39,
39/1 und 71, Gem. und Gemark. Ainring, so-
weit irgend moglich vermeiden.
inimierungsmafkna -

Baubedingte Beeintrachtigungen von an-
grenzend an den Eingriffsbereich beste-
henden werigebenden Habitaten und
Lebensrdumen, v.a. fir Fledermause
und Brutvogel sind moglichst zu vermei-
den oder soweit wie moglich zu minimie-
ren. Eine baubedingte Nutzung wertgeben-
der Flachen als Lager-, Bauverkehrs- oder
Baustelleneinrichtungsflachen ist nicht zulés-
sig. Dies ist durch geeignete Informationen
(inkl. Dokumentation) zur Sensibilisierung
der ausfilhrenden Firmen vor der Baustelle-
neinrichtung sicherzustellen. Weiterhin sind
nach Anweisung der UBB in Abstimmung mit

der Unteren Naturschutzbehoérde Malnah-
men wie Abpflockung mit Flatterband bzw.
Bau- oder Baumschutzzaun (DIN 18920 bzw.
RAS-LP 4 bzw. R SBB) vorzusehen. Die ge-
troffenen Mafnahmen sind von der UBB zu
dokumentieren und im Bauverlauf fortlaufend
Zu Uberwachen.

Minimierungsmafnahme M-06

Durch die betriebsbedingt ansteigenden
Lichtemissionen im Umgriff des Vorha-
bensgebiets kann es zu einer Stérung von
Brut- und Aufzuchtshabitaten, sowie Nah-
rungs- und Verbundlebensrdumen v.a. fir
Fledermause und Vogelarten kommen. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass sich fur angren-
zende Habitate eine relevante Anderung der
néachtlichen Beleuchtung ergibt, die sich v.a.
auf die nachtaktiven Arten (Fledermause) ne-
gativ auswirkt.

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

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

»  Minimierung technisch unnétiger Be-
leuchtungseinrichtungen. Bei betriebs-
bedingt notwendigen Beleuchtungsan-
lagen (z.B. Wegweisern oder Hinweis-
schildern) ist eine Beleuchtung auf den
benotigten Bereich zu begrenzen. Eine
durch Blenden geschlossene Beleuch-
tung von oben ist vorzuziehen.

»  Kugelleuchten und Beleuchtungsein-
richtungen mit ungerichtetem Beleuch-
tungsbereich, insbesondere eine direkte
Beleuchtung angrenzender Wald- und
Gehblzbesténde oder die Ausleuchtung
des Kronenraums sind unzuldssig.

»  Wo méglich Einsatz von Beleuchtung
mit Hauptabstrahlwinkeln von < 70°



*  Wo mdglich Einsatz von Geh&usen- bzw.
Leuchtkérpern mit méglichst engem
Abstrahiwinkel (z.B. doppelt-asymmet-
rische Reflektorkérper / Blenden) insb.
bei hoch Uber dem Boden liegenden Be-
leuchtungsanlagen wie StralRenbeleuch-
tung, Masten oder dergleichen.

MinimierungsmaBnahme M-07

Um Verluste von besetzten Brutplatzen
auch prifungsrelevanter gebaudebritender
Vogelarten, wie Feld- oder Haussperling, ggf.
Grauschnépper sowie Quartieren von Fle-
dermausen im Rahmen der Teilvorhaben:
.Neubau Hotel" und ,Rupertihof* zu vermei-
den, sind die Abrissarbeiten an Dachern erst
nach Ende der Vogelbrutzeit bzw. in Rick-
sichtnahme auf Zwischenquartiere fur Fle-
dermause ab dem 15. Oktober zu beginnen
und bis 28./29. Februar abzuschlieRen. Po-
tentielle Quartierstrukturen fur Flederméuse
(z.B. Wandverkleidungen, Firstbretter usw.)
sind ebenfall in 0. g. Zeitraum riickzubauen.
Wird bereits vor Beginn der Aktivitatszeit im
Jahr des Rickbaus des Gebaudes, also vor
1. Marz des Jahres, mit den Abrissarbeiten
begonnen und sind entsprechende Quartier-
strukturen (z.B. Wandverkleidungen, First-
bretter usw.) bereits in 0. g. Zeitraum entfernt,
ist eine Fortfohrung auch zur Vogelbrutzeit
mdglich, sofern die Arbeiten kontinuierlich
fortgesetzt werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass bei anhaltenden Stérungen keine
Brutpladtze am Gebaude besetzt werden.

Minimierungsmanahme M-08
Als Minimierungsmafnahme fir verloren

gehenden Quartiere von Geb&uden besie-
delnden Fledermausarten wird fur das Teil-
vorhaben ,Neubau Hotel" die Wiederherstel-
lung von Fledermausquartieren an neu zu
errichtenden Geb&uden vorgegeben. Hier
sind an den zukinftig geplanten Gebauden
im Bereich der FI.-St. Nrn. 39, 39/1, 41/1, 63
oder 72 Fledermausquartiere mit einer Eig-
nung fiur Spaltenquartierbesiedler anzubrin-
gen bzw. zu schaffen. Die MaRnahme ist als
ergdnzende Minimierungsmalinahme zur
vorgezogenen Kompensationsma3nahme
CEF-01 zu sehen. Dabei kénnen folgende
Quartierformen verwendet werden:

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

»  Einbau von mind. 6 Stlick Fassadenein-
baukasten (z.B. Fa. Schwegler Typ 1FR
oder Fa. Hasselfeldt Typ FGUP oder
gleichwertig) oder

* Schaffung von geeigneten Fassade-
nelementen / Holzverschalungen mit
Quartiereignung im Rahmen der Gebau-
deplanung. Hierfur ist eine fachliche Be-
ratung bei der Gestaltung durch die UBB
in Abstimmung mit der Koordinations-
stelle fur Fledermausschutz Sudbayern
bzw. der Unteren Naturschutzbehtrde
Berchtesgadener Land zwingende Vor-
aussetzung.

Freihdngende Kasten oder zugangliche Fas-
sadenquartiere sind in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung fachgerecht anzu-
bringen und lagegenau zu dokumentieren.
Entsprechend der Vorgaben der Koordinati-
onsstelle fir Fledermausschutz Siidbayern
(Hammer & Zahn 2011) sind freihangende
Kasten oder zugangliche Fassadenquar-
tiere 15 Jahre lang zu warten. Sie sind bei
Verlust zu ersetzen und einmal jahrlich zum
Ende der Wochenstubenzeit im Zeitraum
zwischen Juli und Mitte August auf Besatz
im Sinne eines Monitorings zu kontrollieren.
Die Ergebnisse sind zu dokumentieren, die
gewonnenen Daten sind in die Artenschutz-
kartierung des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt zu Uberfuhren. Sie sind zudem ein-
mal jahrlich aulRerhalb der Vogelbrutzeit gem.
§ 39 BNatSchG zu reinigen und bei Verlust
Zu ersetzen.

Minimierungsmafinahme M-09

Um anlagebedingte Tétungen und Verietzun-
gen von gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Vogelarten an den neu entstehenden Gebau-
den oder Elementen der Teilvorhaben durch
Anflug (Vogelschlag) an transparente Bau-
teile, v.a. Glasflachen, zu vermeiden bzw. zu
minimieren, wird MinimierungsmaBnahme
M-07 vorgegeben:
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Da zum Verfassungszeitpunkt noch keine
detaillierten Fassadenpléne zur konkreten
Einschatzung des Risikos des Vogelschla-
ges der jeweiligen Gebaude vorliegen sind,
diese im Rahmen der jeweiligen Bauge-
nehmigung entsprechend der Methodik zur
Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas
der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten (LAG VSW , Beschluss 21/01
vom 19.02.2021) durch eine UBB zu bewer-
ten. Die entsprechende Bewertung ist der
Unteren Naturschutzbehorde zur Abstim-
mung vorzulegen. Ergibt sich im Rahmen
der Bewertung ein erhdhtes Kollisionsrisiko
(Gesamtrisiko ,mittel* oder ,hoch”) entspre-
chend o. g. Methodik (LAG VSW Beschluss
21/01), so sind entsprechende baulichen
Vermeidungsmafnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde erfor-
derlich. Hierzu kénnen u. a. die Verwendung
von Glasern mit einem geringen Aullenrefle-
xionsgrad, halbtransparente Materialien, Vo-
gelschutzglas mit geeigneten Markierungen
gem. der ehem. osterreichischen Norm ONR
191040 (Kategorie A ,grun“ — hochwirksam,
vgl. Rossler et al. 2022) oder auch fest an-
gebrachte Gitter, z.B. zur Gestaltung oder
Schattierung dienen. Da nachtraglich not-
wendige Vermeidungsmafnahmen mit einer
bauliche Anderung einhergehen, wird emp-
fohlen die entsprechenden Anforderungen
bereits friihzeitig im Rahmen der jeweiligen
Gebaudeplanung zu prifen bzw. zu beriick-
sichtigen.

inimierun M-
im Rahmen der Gelandekartierungen wurde
im Bereich eines Kleingewassers nordlich
des Vorhabensgebiets des Teilvorhabens
,Neubau Hotel* auf FIl.Nr. 36/4, Gemeinde
und Gemark. Ainring, neben Laichplatzen
des Grasfroschs auch individuenschwache
Vorkommen des Springfroschs festgestelit.
In Abstellung auf die Gelandestruktur und
Lage des Gewassers ist davon auszugehen,
dass das Vorhabensgebiet im Schwerpunkt
der Wanderrichtung gelegen ist. Um ver-
meidbare Individuenverluste der Art soweit
wie moglich zu minimieren wird fur die Gber-
planten Flachen des Teilvorhabens ,Neubau

Hotel* auf den FI.Nr. 39, 39/1, 41/1, 63 und
72 Gemarkung und Gemeinde Ainring folgen-
de MaRnahme vorgegeben:

«  Soweit technisch moglich, Verzicht auf
erhohte Bordsteine mit Leitwirkung ent-
lang von Verkehrsflachen, insbesondere
angrenzend zu Abldufen und Sammel-
schéchten (z.B. StraRensammlern)

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

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

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

MinimierungsmaRnahme M-11

Durch den Eingriff kommt es zu einer Fallung
von einigen wenigen naturschutzfachlich und
artenschutzrechtlich bedeutsamen Altbau-
men, tw. mit Spalten und Totholz-Strukturen.
Um den Eingriff fur die potentiell betroffenen
Arten aus der Gilde der xylobionten Kafer,
insbesondere den in Anhang IV der FFH-RL
aufgefihrten Scharlachkafer, aber auch der
nur national streng geschitzten Arten, auch
im Sinne des §44 Abs. 5 (Vermeidbarkeit) so
gering wie mdglich zu halten, wird die Ver-
bringung und Sicherung dieser Strukturen
nach Auswahl durch die UBB festgesetzt.
Folgende relevante Habitatstrukturen sind
bei Auswahl und Prifung besonders zu be-
ricksichtigen:

+  Altbaume mit Habitatstrukturen und mit
einem BHD von Uber 40cm



Dabei sind insbesondere die Stdmme der Alt-
baume, die in méglichst groen Abschnitten
zu verbringen sind, aber auch Stark&ste aus
dem Kronenraum zu berlcksichtigen, die je-
weils eigene, zu sichernde Habitate mit ent-
sprechenden Zénosen von z.B. Totholz be-
siedelnden Arten darstellen.

Die gesicherten Stamm- bzw. Aststlicke sind
in angrenzenden Waldbestédnden in unter-
schiedlicher Lage (besonnte Randlagen bis
zu +/- beschatteten Interstammbereichen)
abzulagern. Dabei ist eine gestapelte Lage-
rung vorteilhaft, da hierdurch der Erdkontakt
minimiert und die Zersetzungsphase des
Materials verlangert wird. Die Einbringung
der Stamme als liegendes Totholz kann fir
einige der in den Stammen siedelnden Arten
die Sicherung ihrer Entwicklungsstadien be-
wirken, so dass sie ihren Entwicklungszykius
noch nach der Fallung abschlielen kénnen
(z.B. Scharlachkéafer). Weiterhin bewirken
die Stamme fur in Totholz siedelnde Arten
eine Ergadnzung von geeigneten Habitaten
und dienen auch unterschiedlichen weiteren
Arten z.B. als Nahrungshabitat. Die Einbrin-
gung erfolgt in geeigneten Wald- und Gehélz-
bestanden, wie z.B. auf den FI.Nrn. 39 bzw.
72 Gemark. und Gemeinde Ainring.

Folgende Hinweise zur
MinimierungsmalRinahme M-06 sind ergén-
zend zu beachten:

+  GemaR Art. 11a BayNatSchG sind fur
AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich
insektenfreundliche  LED-Leuchtmittel
(warmweil3es Licht) zulassig.

*  Die Beleuchtung ist auf ein minimal not-
wendiges Mal} zu reduzieren.

. Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung
ist insektenfreundlich mit warmweilen
LEDs zu gestalten.

+ Die Farbtemperatur muss dabei zwi-
schen 1800 bis maximal 3000 Kelvin (K)
liegen, in der N&he von Schutzgebieten
maximal 2400 K.

Wegen der Warmeentwicklung und der
direkten Gefahr fUr Insekten durfen nur
voll abgeschlossene Lampengehause
ohne Fallenwirkung verwendet werden,
deren Oberfidche sich nicht auf mehr als
60°C autheizt.

Die Beleuchtung ist an Bedarfszeiten
(Geschafts-, Arbeitszeit) anzupassen.
Nach Beendigung der Nutzung muss
die Beleuchtung um mind. 70% gedimmt
oder ganz ausgeschaltet werden. Opti-
mal eingestellie Bewegungsmelder oder
Zeitschaltuhren sind zu verwenden.

Die Gebadude- und Wegbeleuchtung ist
mit méglichst niedrigen Lichtmasten mit
.Full  Cut-Off-Leuchten" (nachweislich
keine Abstrahlung nach oben oder Uber
die Horizontale) auszufiihren.

Reine Fulwegbeleuchtung ist bodennah
(max. 1m Ober dem Boden) und ggf. mit
Bewegungsmeldern umzusetzen.
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7 Auswirkungen der Planung
71 Umweltauswirkungen 711 Bei Durchfiihrung der Planung
Die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter des Naturhaushalts werden 7.1.2  Schutzgut Mensch
nachfolgend dargestellt.
In der schalltechnischen Untersuchung

Die Auswirkungsanalyse basiert auf folgen-
den Gutachten:

. Hydrotechnisches Gutachten, Ingenieur-

buro aquasoli, Siegsdorf

»  Hydrotechnisches Gutachten - Starkre-

genbetrachtung, Ingenieurbaro aquasoli,
Siegsdorf

Schalltechnische Untersuchung, Méhler
+ Partner Igenieure AG, Munchen

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP), Buro natureconsult Fachbiro far
Oko-Consulting, Landschaftsplanung und
Freilandokologie, Altétting

+  Geotechnisches BaugrundgutachtenBau-

vorhaben: Ainring Ulrichshagler StralRe 2,
Dipl.- Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf

+  Verkehrsgutachten, PTV Transport Con-

sult GmbH, Karlsruhe

Fur die Abgrenzung des Untersuchungsum-
fangs wird auf die Gutachten verwiesen.

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

Im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung wurde der Gesamtgeltungsbereich zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ainring
A" untersucht. Der Geltungsbereich umfass-
te v.a. auch die Teilvorhaben ,Seniorenwoh-
nen®, ,Rupertinof* sowie ,Neubau Hotel".
Innerhalb des Geltungsbereichs zur vorlie-
genden Neuaufstellung des Bebauungsplans
LAinring A Sud* befindet sich das Bauvorha-
ben ,Seniorenwohnen”. Folgende Ausfih-
rungen beziehen sich auf den gesamten Gel-
tungsbereich, betreffen jedoch zunachst nur
die Neuaufstellung BBP ,Ainring A Sud".

Verkehrslarm

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

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen tre-
ten entlang des Rupertiwegs im nordlichen,
ausgegliederten Plangebiet mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 56/46 dB(A) Tag/Nacht auf.
Im Stden des Plangebiets treten die hdchs-
ten Beurteilungspegel entlang der Stralle
Am Alten Schulhaus wie auch im Prognose
Nulifall Beurteilungspegeln von bis zu 55/44
dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Dorfgebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht wer-
den im gesamten Plangebiet im Tag- und
Nachtzeitraum zuverlassig eingehalten. Fir
die Gemeinbedarfsfliche  Kindergarten
(Am Alten Schulhaus 5) wird auf der siche-
ren Seite liegend das héhere Schutzniveau



(allgemeines Wohngebiet) mit den Orien-
tierungswerten 55/45 dB(A) tags/ herange-
zogen. Die Berechnungsergebnisse zeigen,
dass an dem KiGA Gebaude Beurteilungspe-
gel unter 55/45 dB(A) tags/nachts auftreten.
Somit kénnen im gesamten Plangebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehal-
ten werden.

Neubau von StrafRen

Im Zuge des Planvorhabens sind keine Neu-
planungen von o&ffentlichen Verkehrswegen
vorgesehen. Somit sind keine negativen Aus-
wirkungen im Sinne der 16. BImSchV zu er-
warten. Es besteht somit kein Anspruch auf
Schallschutzmallnahmen fur die Nachbar-
schaft des Planvorhabens.

Auswirkungen des Planvorhabens auf

die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des
Planvorhabens fur die betroffene Nach-
barschaft wurden im Hinblick auf die Ver-
kehrslarmsituation hilfsweise nach den Maf-
gaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne
der 16. BImSchV gelten Anderungen des
Verkehrslarms von weniger ais 2,1 dB(A) als
nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von
70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind.

Im Rahmen der Abschichtung bzw. Ab-
wéagung zum Schutzgut Mensch ist die
verkehrliche Auswirkung der Planung auf die
Nachbarschaft darzustellen und zu bewer-
ten. Das Planvorhaben flhrt durch Fassaden-
und Wandreflexionen, durch Abschirmungen
aufgrund der Planbebauung sowie aufgrund
des Ziel-/Quellverkehrs zu einer Anderung
der Verkehrsldrmsituation in der Nachbar-
schaft. Dabei wurde fir die Berechnungen
auf der sicheren Seite fur die Planbebauung
ein Absorptionsverlust von D, = 1 dB ange-
setzt, wenngelich der tatsachliche Absorpti-
onsverlust voraussichtlich héher ist.

Die Schallimmissionen des Verkehrslarms
sind in der Nachbarschaft flachenhaft fur den
jeweiligen Prognose-Nullfall (ohne Realisie-
rung des Planvorhabens) und den jeweiligen
Prodnose-Planfall (nach Realisierung des
Planvorhabens) berechnet worden.

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

Anlagenlarm auRerhalb des Plangebiets —

Vorbelastun
In der umliegenden Nachbarschaft (auBer-

halb des Plangebietes) befinden sich die
Betriebe Richard Dusch Lager und Logistik,
eine Backerei sowie Hotels. Die entstehen-
den maligeblichen Emissionen gehen hier-
bei von der jeweiligen Anlieferung und von
den Nutzungen der Parkplatze aus. Durch
die Vorbelastung kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 42/38 dB(A) Tag/Nacht im
Plangebiet. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Dorfgebiete mit 60/45 dB(A) Tag/
Nacht sowie die Immissionsrichtwerte fur
kurzzeitige Gerduschspitzen (90/65 dB(A)
Tag/Nacht) werden zuverlédssig im gesamten
Plangebiet eingehalten.

Anlagenlarm innerhalb des Plangebiets —

Zusatzbelastun
Innerhalb des Gesamtgeltungsbereichs

der Neuaufstellung des Bebauungsplans
LAinring A* befinden sich Hotels im Bestand
sowie Neuplanung fiir Hotels. Des Weiteren
befinden sich kleinere Betriebe wie ein klei-
ner Lebensmittelmarkt und Unternehmen mit
reiner Blronutzung im Plangebiet. Die maf-
geblichen Schailquellen gehen von den Park-
platzen der Betriebe sowie teilweise den An-
lieferungen aus.

In der Nachbarschaft nérdlich angrenzend
zum Plangebiet kommt es zu Beurteilungs-
pegeln von bis zu 53/47 dB(A) Tag/Nacht
(Gastehaus Ruperti, Dorfstrale 28). Die
Uberschreitungen werden jedoch maRgeb-
fich durch die eigene Nutzung (oberirdische
Parkplatze) verursacht.
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Innerhalb des Plangebiets kommt es zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm firr Dorfgebiete mit 60/45 dB(A)
Tag/Nacht.

Im nordlichen, ausgegliederten Teilbereich
kommt es an dem Bestandsgeb&ude Hotel
Rupertihof zu Beurteilungspegeln von bis
zu 55/48 dB(A) Tag/Nacht. Sowie an dem
angrenzenden bestehenden Restaurant
Hahnei Huaba zu Beurteilungspegeln von
bis zu 56/49 dB(A) Tag/Nacht. Im Nachtzeit-
raum werden somit an beiden Geb&uden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Dorfge-
biete Uberschritten. MaRgeblich fur die Uber-
schreitungen ist der Betrieb selbst sowie der
Betrieb des jeweiligen anderen.

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

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

Eine ahnliche Situation liegt bei dem beste-
henden Hotel Schaider im Nachtzeitraum mit
Beurteilungspegeln von bis zu 52/48 dB(A)
Tag/Nacht vor. Die maRgebliche Quelle, die
zu den Uberschreitungen nachts fiihrt, geht
von den eigenen oberirdischen Stellplatzen
aus.

Durch das Bauvorhaben der Hackschnitzel-
halle im nérdlichen Plangebiet werden auf
demselben Grundstiick am Gebaude Dorf-
str. 39 Beurteilungspegel von bis zu 68/33
dB(A) Tag/Nacht prognostiziert. Somit wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA L&rm
fur Dorfgebiete im Tagzeitraum um bis zu
8 dB(A) uberschritten. Mafgeblich fir die

Uberschreitungen sind die Schallemissionen
ausgehend von der geplanten Hackschnitzel-
halle sowie der damit verbunden Anlieferun-
gen und Holzverarbeitungen.

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

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

GemalR dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ainring befinden sich zwei Bereiche
in der Nachbarschaft in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Immissionsrichtwerte der
TA Larm mit 55 dB(A) kénnen im Tagzeitraum
zuverlassig eingehalten werden. Im nordli-
chen Wohngebiet werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm mit 40 dB(A) nachts
ebenfalls zuverldssig eingehalten. Im sodli-
chen Wohngebiet treten Beurteilungspegel
von bis zu 41 dB(A) (Stadtweg1) auf. Ver-
ursacht werden die Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allge-
meine Wohngebiete (55/40 dB(A) Tag/Nacht)
von 1 dB(A) nachts durch die Parkplatzbe-
wegungen der bestehenden Backerei aufer-
halb des Plangebiets. Demnach sind keine
negativen Auswirkungen durch die Planung
zu erwarten.

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



Im Nahbereich der Anlieferzonen bzw. oberir-
dischen Parkplatze im Plangebiet kénnen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurz-
zeitige Geréuschspitzen fur Dorfgebiete mit
90/65 dB(A) Tag/Nacht tags eingehalten wer-
den, jedoch nachts werden diese (iberschrit-
ten.

Die vorliegenden Uberschreitungen im Plan-
gebiet werden durch die bereits bestehenden
gewerblichen Betriebe (Hotels, Ferienwoh-
nungen, etc.) verursacht. Um die Konflikte
bei einer baulichen Anderung bzw. Neubau
von Betrieben zu I6sen, wurden Festsetzun-
gen formuliert, sodass im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens die schalltechnische
Vertraglichkeit gemaR den Anforderungen
der TA Larm mit der Nachbarschaft nachge-
wiesen werden muss. Siehe hierzu Kapitel
6.9.

Im Dorfpark und insbesondere auf der Frei-
lichtbuhne finden unterschiedlichste Veran-
staltungen statt, in der Vergangenheit z.B.
Theatervorfuhrungen, kleinere Konzerte
sowie Vereins- und Dorffeste mit musikali-
scher Unterhaltung. Fur die Freilichtbihne
liegt eine Benutzungsordnung vor, welche bei
der Anmeldung einer Veranstaltung eine be-
hérdliche Genehmigung fordert. Der gesamte
Betrieb ist nach dem Bescheid gemaR der 18.
BImSchV (Sportanlagenschutzverordnung)
fur seltene Ereignisse zu beurteilen. Des
Weiteren werden hier Auflagen zum Immis-
sionsschutz formuliert. Demnach ist davon
auszugehen, dass die schalltechnische Ver-
traglichkeit in der Nachbarschaft im Rahmen
der vorzulegenden Genehmigung nachge-
wiesen wird.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden
Vorbelastung des Gewerbe- und Anlagen-
larms wurde auch zusatzlich eine Nutzung
des Dorfparks untersucht, die nicht im Rah-
men besonderer Ereignisse stattfindet.

Zu diesem Zweck wurde eine Nutzung des
Dorfpark anhand von Flachenschallquellen
nach ISO 9613-2 nachgebildet. Es wurde
davon ausgegangen, dass die Nutzung an
12 Stunden im Tagzeitraum (6.00 - 22.00

Uhr) stattfindet, womit eine Zeitkorrektur fur
nachfolgende Emissionsansitze von -1,2
dB(A) durchgefilhrt wurde. Die Kommunika-
tionsgerausche der Besucher / Gaste sowie
maoglicher Verkauf und Ausschank wurden
gem. VDI 3770, Tabelle 51 Volksfest / Markt
(ohne Musikanlagen) mit einer flachenbe-
zogenen Schalleistung von LW = 64 dB(A)
auf einer Héhe von 1,6 m UGOK in Ansatz
gebracht. Eine Nutzung der Freiluftbihne
wurde durch einen Emissionsansatz fir eine
Blaskapelle (gem. VDI 3770, Tabelle 54 Blas-
kapelle, 25 Musiker) bertcksichtigt. Auch hier
wurde eine Quellhdhe von 1,6 m UGOK an-
genommen. Die Blaskapelle hat eine Schal-
leistung von LW = 88 dB(A) und erhélt zudem
einen Zuschlag fur Information-/Tonhaltigkeit
Kl = 3,9 dB(A).

Anhand der o.g. Ansétze wurden die Immis-
sionen am geplanten Seniorenwohnheim er-
mittelt. Die Ruhezeitenzuschlage KR wurden
fur eine angenommene Gleichverteilung der
Ger&usche im Tagzeitraum (6.00 - 22.00 Uhr)
mit KR = 3,6 dB fur Wohngebiete vergeben.
Die Berechnungen zeigen, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fur WA von 55
dB(A) tags bei Beurteilungspegeln von bis
zu 55 dB(A) tags eingehalten werden. Es
werden demnach keine zusatzlichen Schall-
schutzmaRnahmen durch die Nutzung des
Dorfparks erforderlich.

Eine Nutzung des Dorfparks im Nachtzeit-
raum (22.00 - 6.00 Uhr) kann entsprechend
der Berechnungen ausschlieflich im Rah-
men besonderer Ereignisse stattfinden.

aus [16]

Verkehr

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

im Gesamtplangebiet der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A* befindet sich
eine bereits vorhandene StralReninfrastruktur
die aus der Dorfstrale, dem Mitterweg, Am
Anger, Am Alten Schulhaus, der Ulrichshég-
ler Stralle, dem Rupertiweg und einem Weg
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ostlich des Chalet-Dorfs (SO Camping) der
fur bestimmte Verkehre zugelassen ist. Die
Knotenpunkte fiir den Verkehr enstehen wo
diese Straken in die BGL 10 und BGL 18 fuh-
ren.

Die StraRRen im Ortsteil werden von circa 240
bis 1.300 Kfz in 24 Stunden befahren. In den
Spitzenstunden liegt der Wert zwischen 20
und 100 Kfz, wobei nur die Ulrichshégler Stra-
fie einen Wert von Uber 50 Kfz aufweist. Die
aktuelle Verkehrsituation filhrt zu einer sehr
guten Qualitatsstufe an allen Knotenpunkten
im Plangebiet. Die Bewertung erfolgt in Qua-
litatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) nach
dem HBS2015, wobei alle Knotenpunkte in
Untersuchungsbericht die Stufe QSV A errei-
chen. Dies bedeutet, dass der Verkehr nahe-
zu ungehindert durch die Punkte passieren
kann und Wartezeiten sehr gering sind.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt ferner, dass
der Verkehr auch unter Beriicksichtigung
der geplanten Neu- und Umbauvorhaben im
nérdlichen, ausgegliederten Plangebiet in Zu-
kunft fir die Planungssituation leistungsfahig
abgewickelt werden kann. Die meisten Kno-
tenpunkte behalten die QSV A, nur am Punkt
zwischen der StralRe Am Anger und der BGL
18 fallt die Qualitat auf QSV B. Dies bedeu-
tet, dass die wartepflichtigen Verkehrsstrome
von den bevorrechtigten Verkehr beeinflusst
werden jedoch Wartezeiten weiterhin gering
sind. Es bleibt somit eine gute Verkehrssi-
tuation erhalten. Auch auf den Strecken in-
nerhalb des Ortsteils Ainring bleibt die Ver-
traglichkeit mit den Nutzungsanspriichen
gewdhrleistet.

aus [12]

Ruhender Verkehr

Das geplante Seniorenwohnen erhélt eine
Tiefgarage. Westlich des Bauvorhabens ent-
stehen ergénzend oberirdische Stellplatze,
ostlich dieser Stellplatze wird als Zugang
bzw. Verbindung von der Ulrichshégler Stra-
f3e in den Dorfpark ein Geh- und Leitungs-
recht fur die Allgemeinheit zugunsten der
Gemeinde Ainring gesichert. Die 6stlich des
Seniorenwohnens situierte Zufahrtsstralie
zum Dorfpark liegt derzeit auf privaten Fia-
chen, die zuklnftig als o6ffentliche Strallen-
verkehrsflachen gesichert werden sollen und
u.a. als Zufahrtsmoglichkeit fur die angren-
zenden Privatgrundstucke (z.B. zur Tiefgara-
ge Seniorenwohnen) dienen.

Die offentliche Stellpldtze im Bereich Am
Alten Schulhaus werden erweitert, um den
Verlust des temporaren Steliplatzes auf dem
Grundstiick des geplanten Seniorenwohnens
zu kompensieren.

Abfall

Die sonstige Abfallentsorgung erfolgt im
gemeindetblichen Rahmen auf Landkreis-
ebene. Am Tag der Leerung ist der Abfall
an der nachstgelegenen, von den Entsor-
gungsfahrzeugen befahrene Strafle bereitzu-
stellen, sofern keine betreiberseitige Entsor-
gung erfolgt.

Reagelun rfall-Verordnun
Innerhalb und im Umkreis des Planungsge-
bietes sind keine Stérfallbetriebe im Sinne
der Seveso-lll-Richtlinie bekannt (vgl. §1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB).

Durch das Vorhaben entsteht eine gerin-
ge Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Mensch.



7.1.3  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Schutzgut Pflanzen
Im Planungsgebiet befinden sich Teilflachen

des Landschaftsschutzgebiets ,Schutz des
Ulrichshdgl, Gemeinde Ainring" (Nr. 292). In
die geschitzten Flachen wird nicht eingegrif-
fen Im Plangebiet befinden sich keine kartier-
ten Biotope.

Durch die Planung werden potentiell derzeit
bereits stark anthropogen Uberpragte Fla-
chen bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen
versiegelt. Eingriffe in Vegetationsbestande
lassen sich vorhabensbedingt nicht vollstan-
dig vermeiden, insbesondere im Bereich des
geplanten Seniorenwohnens ist mit Eingrif-
fen in allerdings eher geringwertig einzustu-
fende Vegetationsflachen (ausgenommen
Gehdlzbestand) zu rechnen.

Die MaRnahmen der Grianordnung (siehe
Kapitel 6.7) dienen insbesondere dem Erhalt
und der Weiterentwicklung der tbergeord-
neten Griinstrukturen des Plangebiets. Die
resultierende Ein- und Durchgriinung wirkt
gezielt den negativen Auswirkungen des Ein-
griffs in Vegetationsbesténde entgegen.

Unter Bericksichtigung der geplanten griin-
ordnerischen MalRnahmen entstehen durch
das Vorhaben geringe bis méaRige Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut Pflanze.

Schutzaut Tiere

Zu Auswirkungen der Planung beziiglich
geschitzter Arten wurde durch das Bilro
natureconsult Fachburo fur Oko-Consulting,
Landschaftsplanung und Freilandékologie
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(Stand 10.11.2023) erstellt.

Im Rahmen der saP wurde der Gesamt-
geltungsbereich zur Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ainring A" untersucht.
Der Geltungsbereich umfasste v.a. auch
die Teilvorhaben ,Seniorenwohnen”, ,Ru-
pertihof* sowie ,Neubau Hotel*. Innerhalb
des Geltungsbereichs zur vorliegenden
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ainring

A Sud” befindet sich das Bauvorhaben ,Seni-
orenwohnen”.

Fur die weiteren eingriffsrelevanten Fl&-
chen im stdlichen Geltungsbereich werden
grundsatzliche Beurteilungen zu den Be-
langen des speziellen Artenschutzes ge-
troffen. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um eine Anpassung von Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im bestehenden
Siedlungsbereich. Eine detaillierte Prifung
ist zum derzeitigen Zeitpunkt vor dem Hin-
tergrund der unbekannten zeitlichen Umset-
zung hier geplanter Bauvorhaben, die z.T.
den Ruckbau bestehender Gebaude oder
Gehdlzentfernung bedingen, aus fachlicher
Sicht nicht sinnvoll méglich. Es werden aber
allgemeine Mafl3nahmen vorgegeben, die im
Fall einer geplanten Umsetzung méglicher
Bauvorhaben eine konkrete Priifung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange sicherstellen.

Durch die o. g. Teilbauvorhaben kommt es
fur eine Reihe von gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten bzw. Artengruppen zu vor-
habensbedingten Beeintrachtigungen in un-
terschiedlicher Intensitat. Das Teilvorhaben
Seniorenwohnen” weist aus artenschutz-
rechtlicher Sicht die geringste Eingriffsinten-
sitat auf. Hier kommt es zu keinen Verlusten
von potentiellen Quartieren von Fledermaus-
arten. Durch die vorgegebenen Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen M-03, M-04,
M-05, M-06 und M-07 lassen sich direkte und
indirekte (z. B. Lichtemissionen), u.a. auf die
im Umfeld bekannte Wochenstube der Wim-
perfledermaus mit hinreichender Sicherheit
vermeiden. Auch Mal3nahmen dieses Teilvor-
habens werden durch eine vorgegebene Um-
weltbaubegleitung zum Artenschutz begleitet
und 0Oberwacht (Minimierungsmafinahme
M-01). In Abstellung auf diese MalRnah-
men lassen sich artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. §44 Abs. 1 Nr. 1-3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur die betroffenen
Fledermausarten vermeiden.

Auch fir Vogelarten sind erhebliche Be-
eintrachtigungen durch das Teilvorhaben
bei Berucksichtigung der vorgegebenen
MinimierungsmaRnahmen (M-01, M-02,
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M-05 und M-09) mit hoher Prognosesicher-
heit vermeiden, so dass keine Verbotstatbe-
standen gem. §44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i.V.m. Abs.
5 BNatSchG einschlagig werden.

Far im weiteren Umfeld der Eingriffsgebiete
der drei Teilvorhaben britende Vogelarten
mit tw. permanenten Brutplatzen (Bruthéh-
len/Horste) u. a. Griinspecht, Mausebussard,
Turmfalke oder Kolkrabe werden ebenso
keine Verbotstatbestande gem. §44 Abs. 1
Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs. 5§ BNatSchG prognosti-
ziert. Dies gilt auch flr Arten, wie z. B. Wald-
laubsanger oder Wiesenpieper, die im Gebiet
nur als Durchzligler auftreten.

In Anbetracht der getroffenen Minimie-
rungsmafinahmen in Verbindung mit den vor-
gesehenen CEF-Malnahmen lassen sich
fur alle prafungsrelevanten Arten arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem.
§44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.
vermeiden bzw. vorgezogen ausgleichen.

aus [17]

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

Durch die geplante Mafinahme wer-
den Lebensraume  Uberwiegend  mit
naturschutzfachlich geringer Wertigkeit ge-
schadigt oder entfernt (siedlungsnahe Fia-
chen oder Verkehrsflachen). Im unmittel-
bar vom Eingriff betroffenen Raum sind nur
wenige (wertgebende) Habitate vorhanden.
Durch die Rodung / Fallung von B&umen
und Gehdlzen kénnen Beeintrachtigungen
fur die dort vorkommenden Arten (Vogel, Fle-
dermause, Hohlenbewohner, Insekten und
weitere Arten) entstehen. Nahegelegene
Ausweichhabitate sind jedoch innerhalb des
Geltungsbereichs vorhanden.

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

Durch das Vorhaben entstehen unter Einbe-
ziehung der griinordnerischen Mafinahmen
nach erster Einschatzung maRige negati-
ve Wirkungen auf das Schutzgut Arten und
Lebensraume bzw. auf das Schutzgut Tiere.

7.1.4  Schutzgut Boden

Zukinftige, Uber den Bestand hinausge-
hende bauliche Malnahmen greifen in den
Boden ein und bedingen eine zusatzliche
Flachenversiegelung. Hierdurch entsteht
ein vollstandiger Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen.

Die Bodenfunktionen wie Puffer- und
Filterfunktion, Wasserspeicher-, Erosions-
schutz- und Lebensraumfunktion sind je-
doch andererseits in groen Teilen des
Plangebiets aufgrund anthropogener Uber-
préagung bereits stark beeintréchtigt bzw.
nicht mehr intakt.

Indirekte  Auswirkungen auf  angren-
zende Bodenstrukturen auferhalb des
Geltungsbereichs sind nicht zu erwarten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
wird durch die Vorgaben zur
Niederschlagswasserbeseitigung, sofern an-
gesichts der Bodenschichtung méglich, je-
doch weiterhin gewéhrleistet.

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

Daher ist belebte Oberboden ist vor
Baubeginn jeder Mafinahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und wieder
einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Vernich-
tung zu schitzen. Die Zwischenlagerung des
Oberbodens muss in Mieten von max. 2m
Héhe und 4 m Breite am Boschungsfulk erfol-
gen. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen
befahren werden. Das zwischengelagerte



Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat zu
begriinen, sofern keine direkte Verwertung
vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer
iiber sechs Monate ist das Zwischenlager
gemaf DIN 19731 mit tiefwurzelnden, winter-
harten und stark wasserzehrenden Pflanzen
zu begriinen.

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Berchtesga-
dener Land zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Grindung Seniorenwohnen

Auf dem Grundstick fur das geplante Senio-
renheim liegt der tragféhige Baugrund in 1m
Tiefe im Westen und 3,10 m Tiefe im Osten.

Da die Griundungssohle zum Teil im Ver-
witterungslehm und zum Teil im Sandstein
vorzufinden ist, wird vorgeschlagen das Ge-
baudetragwerk flach auf einer biegesteifen
Bodenplatte im Sandstein zu griinden. Steht
die Griindungssohle am Verwitterungslehm
an so ist ein Bodenersatzkdrper oder Mager-
beton bis auf den Sandstein zu ersetzen. Der
Bodenersatzkérper besteht aus Kiessand mit
maximal §% Schluff und mindestens 25%
Sand, GroBtkorn 100 mm.

Das Gebaude befindet sich zwar oberhalb
des Grundwassers, es wird sich jedoch Re-
genwasser in der Arbeitsraumverfillung
ansammeln. Da beide Schichten wasser-
undurchlassig sind muss der Keller aus was-
serdichtem Beton hergestellt werden.

Die Baugrube kann gebéscht hergestellt
werden. Die Boschungen sind konstruktiv
gegen Erosion durch Niederschlagswasser
zu schitzen. Bei Schichtwasserzutritten sind
die Béschungen mit Stutzscheiben aus Ein-
kornbeton zu sichern. Steilere Béschungen
sind moglich, jedoch statoisch nachzuweisen
und ggf. mit Spritzbeton und Erdnégeln zu si-
chern.

Die StralRen und Parkplétze sind auf einem
zusétzlichen Bodenkérper aus Kiessand zu
grinden gemafl Richtlinie ZTVE — StB 09.
Auf dem Bodenersatzkérper folgt der Rege-
laufbau aus Frostschutzkies.

aus [14]

Fur das Schutzgut Boden sind angesichts
der bestehenden Vorbelastung und zusatzli-
che Versiegelung geringe bis maRige Auswir-
kungen zu erwarten.

7.1.5 Schutzgut Wasser

Starkregen / wild ablieRendes

Oberflachenwasser
Im hydrotechnischen Gutachten Ingenieur-

biros aquasoli vom 16.11.2023 uber die
Starkregenbetrachtung auf dem Gebiet des
Seniorenwohnheims wurde die Abflusssitua-
tion im Planungszustand bewertet.

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

Bei einem 60-minitigem Niederschlagser-
eignis ergibt sich ein Aufstau mit maxima-
len Flielitiefen von bis zu 0,8 m und einem
Volumen von ca. 58 m®. Auch im Bereich der
westlich des Neubaus geplanten Stellplatze
ergibt sich ein Aufstau mit FlieRtiefen bis zu
0,2m, da diese als Ausgleichsmafinahme
fur Gewasserhochwasser geplant und zum
Bestand abgesenkt werden. Dadurch kon-
nen 40m*® dort zurlickgehalten werden.
Eine Schutzmauer an der 6stlichen Grenze
der Stellplaze verhindert den Abfluss des
Oberflachenwassers in Richtung der geplan-
ten Gebaude mit der Weiterleitung des Was-
ser bei Erreichen der Kapazitatsgrenze in
Richtung Ulrichshoglerstrae. Die FlieRtiefen
auf der Stral’e werden dadurch um ca. 2ecm
erhdht. Durch die Hochwassermauer strémt
Wasser der Dachftache sidlich der Mauer ab
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bevor es nach Osten zu der Grabenstruktur
zwischen Fir. Nr. 101/1 und 98/7 abflief3t.

aus [18]

Hochwassergefahren

Das geplante Vorhaben des Seniorenwohn-
heims liegt in unmittelbarer Gewassernéhe
zum Muanhistatter Graben (Gewdasser lll. Ord-
nung, ausgebauter Wildbach mit der Kenn-
nummer 414060), weshalb durch das Inge-
nieurblro aquasoli eine Gefahrenanalyse fur
den Muhlstatter Graben zum Lastfall HQ,,
durchgefihrt wurde.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Gefah-
renanalyse und der Beriicksichtigung was-
serwirtschaftlicher  AusgleichsmaRnahmen
fur das Planungsvorhaben wurden foigende
Nachweise erbracht:

»  Planung des Retentionsraumausgleichs
(umfang-, funktions- und zeitgleich):

Herstellung des erforderlichen Riick-
haltevolumens durch die Absenkung
des geplanten Besucherparkplatzes auf
Flurnummer 101/3 mit einer H6he von
446,1m 0. NN

»  Planung von Mafinahmen zur Sicherung
der geplanten Bebauung:

Herstellung eines stralenparallen Hoch-
wasserschutzabweisers entlang der Ul-
richshégler Strale inkl. einem Freibord
von 0,3m bezogen auf den maximalen
Wasserspiegel HQ, ,..»

Verlegung der Tiefgaragenzufahrt an
die stromungsabgewandte Seite des
Gebsudes und auflerhalb des Gefahr-
dungsbereichs

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

Lokale Veranderungen der maximalen FlieR-
tiefen infolge der Planungsmafnahme erge-
ben sich lediglich auf der gemeindeeigenen
Ulrichshégler Strafe mit Wassertiefen von
0,01 m bis max. 0,08 m im Bereich des Besu-
cherparkplatzes.

Bei einer Bilanzierung der Flief3tiefenaus-
wirkungen ergibt sich unter Berlcksichti-
gung des Gebdaudekorpers gemal beste-
hendem Baurecht und den konzipierten
AusgleichsmaBnahmen, ein Retentionsraum-
gewinn von +15m?. Dieser kann als Retenti-
onsraumausgleich bei baulichen MaRnah-
men auf FL.Nr. 101/2 herangezogen werden,
wofur 7 m® erforderlich sind.

aus [6]

Oberflachengewdsser
Der Muhlstatter Graben bleibt unverandert

erhalten, ein Gewasserausbau, zusatzliche
Brickenkonstruktionen, Verrohrung o.a. sind
nicht vorgesehen.

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

Grund- Nieder

Fir das Plangebiet liegen derzeit nicht
flachendeckend Erkenntnisse Uber Grund-
wasserstande vor. Auf dem Grundstiick des
geplanten Seniorenwohnens wurde Wasser
in einer Tiefe von 1.20m unter Gelénde ge-
funden. Hierbei handelt es sich um aufge-
stautes Sickerwasser in der kiesigen Aufful-
lung. Ein Grundwasserieiter existiert nicht.
Die verschiedenen Bodenschichten sind als
gering bis nahezu undurchléssig einzustufen
wodurch eine Versickerung nicht méglich ist.

Mit einem Aufstau des Grundwassers bis zur
Gelandeoberkante muss gerechnet werden.

aus [14]



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

Far Eingriffe in das Grundwasser sind im Vor-
feld die entsprechenden wasserrechtlichen
Gestattungen einzuholen. Die unversiegelten
bzw. extensiv befestigten Flachen im Plange-
biet tragen zur Grundwasserneubildung bei.

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundstiicken zurtickzuhalten und schadlos
abzuleiten oder, sofern mdéglich, zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflichige Versicke-
rung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eighung des Untergrunds
zur Versickerung ist zu prifen. Sollte eine
breitflachige Versickerung nicht méglich sein,
so ist eine linienférmige Versickerung bzw.
eine bei Bedarf gedrosselte bzw. mit den
erforderlichen Rickstauvolumen gepufferte
Kanaleinleitung zu realisieren.

Auf das Schutzgut Wasser ergeben sich an-
gesichts vorstehender Ausfilhrungen nur ge-
ringfiigige Auswirkungen durch die Planung.

7.1.6  Schutzgut Kilima

Die westlich des Geltungsbereichs liegen-
den Waldflachen und landwirstchaftlichen
Flédchen stellen Kaltluftentstehungsgebiete
dar, welche einen hangabwaérts gerichteten
Kaltiuftstrom beglnstigen, der durch die of-
fene Bebauung i.V.m. der Ausrichtung der
Baukérper zur optimalen Durchiiftung des
Geltungsbereichs beitrégt.

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

Die Maflnahmen der Grinordnung sowie
Festsetzungen zur Begrtinung von Flachda-
chern wirken insbesondere Aufhitzungsef-
fekten gezielt entgegen. Trotz der geplanten

zusatzlichen Versiegelung ist daher auch
klein- bzw. mikroklimatisch nicht mit Uberhit-
zungseffekten zu rechnen.

Durch das Vorhaben entstehen geringe Be-
eintréchtigungen fur das Schutzgut Klima.
7.1.7  Schutzgut Luft

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Geruchsvorbelastungen. Durch die geplante

MafRnahme sind keine nachteiligen Auswir-
kungen zu erwarten.

Durch die geplanten Mafnahmen sind
zudem unter Beriicksichtigung der einschla-
gigen Gesetze, Normen und Richtlinien zum
Immissionsschutz keine wesentlichen Veran-
derungen der lokalen Luftqualitdt zu erwar-
ten.

Lediglich durch die Zunahme des Verkehrs
zum, vom und im Plangebiet entstehen ge-
ringfigige Mehrbelastungen.

Wahrend der BaumaBlnahmen entstehen
iiberwiegend durch den Einsatz von Lkw's
und Baumaschinen erhéhte Larm-, Schad-
stoff- und Staubemissionen. Diese Emissio-
nen flhren aber nicht zu einer dauerhaften
Verschlechterung filr das Schutzgut Luft.

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

7.1.8  Schutzgut Landschaftsbild /
Erholung

Durch die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, =zu (berbaubaren
Grundsticksflachen, zu Abstandsflachen,
zur Bauweise, zu Gelandeveranderungen,
zur Gestaltung baulicher Anlagen und zur
Grunordnung wird die Einbindung von Bau-
vorhaben im Plangebiet in den landschaft-
lichen Kontext und das Orisbild sicherge-
stelit. Ziel ist der Erhalt der regionaltypischen
Baustruktur unter Beriicksichtigung ortsspe-
zifischer topographischer Besonderheiten,
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ohne sich moderner Bauformen zu verschlie-
flen. So wird gewahrleistet, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt bzw. die Schutzguter soweit mdglich ver-
mieden werden.

Durch das Vorhaben entstehen ingesamt be-
trachtet geringe Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Landschaftbild / Erholung.

7.1.9  Schutzgut Sach- und Kulturgliter
Die entstehenden Geb&ude und Erschlie-

Rungsflachen stellen hochwertige Sachguter
dar.

Bau- und Bodendenkmaler sowie Ensemb-
les werden durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt

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

7.1.10 Wechselwirkungen der Schutz-
giiter

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

Die im Rahmen des Bebauungsplans vorge-
sehenen artenschutzfachlichen Ausgleichs-
und Minimierungsmafnahmen und die Mal-
nahmen der Grinordnung wirken diesen
Wechselwirkungen gezielt entgegen.

7.2 Bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Mit der Umsetzung der Planung ist auch ein
konkreter Eingriff bzw. eine Verdnderung der
bestehenden Situation verbunden. Die aktu-
elle Situation kénnte bei Nichtumsetzung der
Planung erhalten werden.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden
sich die lokalen Populationen sowie die Be-
standsvegetation, abhangig von der durch-
gefuhrten Pflege, weiterentwickeln.

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

So werden die natlrlichen Bodenfunktionen
zwar nicht weiter beeintrachtigt, gleichwohl
liegen im Plangebiet bereits Beeintrachtigun-
gen durch Uberbauung und Flachenversie-
gelung vor. Auch die hydrologischen Verhalt-
nisse verandern sich nicht, weder hinsichtlich
der Oberflachengewésser und des Abfluss-
geschehens noch hinsichtlich des Grund-
wassers und der Grundwasserneubildung.
Aufgrund zunehmender Starkregenereignis-
se wird voraussichtlich aber eine Ertlchti-
gung der bestehenden Entwa&sserungsania-
gen erforderlich.

Die bestehenden, unversiegelten Grunfla-
chen tragen zur Entstehung von Kaltluft bei,
die Geholzstrukturen wirken durch Verdun-
stung und Verschattung Authitzungseffek-
ten kleinrdumig entgegen. Luftbelastungen
durch Verkehre, gewerbliche und landwirt-
schaftliche Nutzungen in der ndheren Um-
gebung sowie die Nutzungen im Plangebiet
selbst bleiben bestehen. Die Dorflage ent-
wickelt sich auf Basis des rechtskraftigen
Bebauungsplans weiter.



7.3 Beriicksichtigung der Umweltbe-
lange in der Planung

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

Die Verluste an Substanz und Funktionsfa-
higkeit des Bodens und der Habitatausstat-
tung durch zusatziiche Versiegelung wer-
den insbesondere durch Festsetzungen zur
Grunordnung minimiert. Durch die erforderli-
chen Grundflachen und bereits bebauten Fla-
chen kann dem Bodenschutz jedoch nicht in
vollem Umfang Rechnung getragen werden.

Schiutzenswerte  Landschaftshestandteile
und Lebensrdume von Pflanzen und Tieren
im Planungsumgriff werden groftenteils be-
rucksichtigt. Bei Bedarf werden auf Basis der
Erkenntnisse der saP Vermeidungs-/Mini-
mierungsmalnamen und CEF-MaRnahmen
festgesetzt.

7.4 Beschreibung der wichtigsten
Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren, sowie Hin-
weise auf Schwierigkeiten gem.
Anlage 1 Pkt. 3a BauGB (zu § 2
Abs. 4, §§2a und 4 c BauGB)

Die Methodik der Umweltprifung basiert fiir
alle Umweltbelange auf einer Uberlagerung
der Bestandssituation mit den Vorgaben der
verbindlichen Bauleitplanung. Daraus erge-
ben sich prognostizierte Veranderungen, die
als Wirkungen des Bebauungsplans darge-
stellt werden. Bei flichenhaften Veranderun-
gen ergibt sich die Prognose hierbei aus der
Overlay-Methode.

Das bisher bestehende Baurecht wird im
Zuge der Auswirkungsanalyse beriicksichtigt.
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7.5 Bewertung der Auswirkung der
Planung auf die Schutzgiiter

Schutzgut Bau- / betriebsbedingte Auswirkungen
auf die Schutzgiiter

Mensch

-La&rm gering

- Verkehr gering

- Abfall keine

Pflanzen gering - mafiig

Tiere mafig

Boden / Flache gering - maBig

Wasser gering

Klima gering

Luft gering

Landschaftsbild / Erholung gering

Sach- und Kulturgiiter keine

Tab. 1: Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter
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7.6 MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

7.61  Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen
GemalRR §13 Bundesnaturschutzgesetz

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

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

VermeidungsmaRnahmen

Nachfolgend werden schutzgliterbezogen die
berticksichtigten Vermeidungsmaflnahmen
dargestellt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

* Erhaltung und Sicherung von Berei-
chen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Arten- und Lebensraume im
Rahmen der Geltungsbereichsbildung
bzw. der Grinordnung;

«  Vermeidung mittelbarer Beeintrachti-
gungen von Lebensrdumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung und
Stoffeintrage v.a. durch die vernetzen-
den Mafinahmen der Griinordnung i.V.m.
dem Erhalt der Griinstrukturen;

. Erhalt schutzwirdiger Geholze,
Einzelbaume, Baumgruppen und Alleen
soweit im Rahmen der Erhaltung von
Baurecht und dem damit einhergehen-
den ErschlieBungsbedarf méglich;

» Sicherung erhaltenswerter Baume
und Straucher im Bereich von Baustel-
len, siehe Hinweise durch Text zum
Baumschutz nach RAS-LP4 / R SBB
bzw. DIN 18920;

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

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

»  Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur
freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen durch Erhalt und
Ergénzung der Grinstrukturen.

Schutzgut Boden

»  Erhaltung und Sicherung von Bereichen
mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Boden, wie naturnahe
und/oder seltene Bdden soweit im Rah-
men der Erhaltung von Baurecht und
dem damit einhergehenden Erschlie-
Bungsbedarfen méglich;

»  Schutz nattrlicher und kulturhistorischer
Bodenformen durch geeignete Standort-
wahl, z.B. unbeeintrachtigter Erhalt der
Hangkante zum Wald westlich des Pla-
nungsumgriffs;

* Anpassung der Bebauung an den Ge-
landeverlauf zur Vermeidung groerer
Erdmassenbewegungen sowie von Ver-
anderungen der Oberflachenformen
durch Festsetzungen zu Abgrabungen
und Aufschattungen;

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

= Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wie-
dereinbau des Bodens, siehe vor allem
die textlichen Hinweise zum Boden-
schutz.

Schutzgut Wasser
» Vermeidung von Gewasserverfuilung,

-verrohrung und -ausbau;
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+ Vermeidung von Grundwasserabsen-
kungen infolge von Tiefbaumaflnahmen
zumindest auf offentlichen Flachen
durch Nutzung bestehender Verkehrs-
wege;

= Vermeidung der Einleitung von belaste-
tem Wasser in Oberflaichengewésser.

hutzaut Klima / Luft
+  Erhalt von Luftaustauschbahnen (Ver-
meidung von Barrierewirkungen);

e« FErhalt kleinklimarelevanter Strukturen
(z.B. Geholzstrukturen);

Schutzgut Landschaftsbild
+  Vermeidung der Bebauung im Bereich

markanter  Strukturen des Reliefs
sowie weitgehend auch im Bereich von
Baumgruppen, Baumreihen, Hecken
und Gebiischgruppen,

«  Zulassigkeit hanginterierter Bauweisen
zur Schonung des Erscheinungsbilds to-
pographischer Strukturen.

Minimierunasmafnahmen

Im Rahmen der Grinordnung werden
der Erhalt von bestehenden Baumen,
flschenbezogene Baumpflanzungen und die
Hinterpflanzung von Einfriedungen mit Strau-
chern zur Durchgriinung sowie zur Schaffung
von Habitatstrukturen festgesetzt.

ndst( asseru
Gemal Bodengutachten sind die aufge-
schlossenen Béden fir eine volistandige Ver-
sickerung eines Bemessungsniederschlags-
ereignisses nicht geeignet. Es ist daher der
Ruckhalt und die gedrosselte Ableitung vor-
gesehen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung, zur Dach- und Fassadenge-
staltung, zur Positionierung der Hauptbau-
kérper sowie den Ubrigen Festsetzungen zur
Gestaltung baulicher Anlagen wird dem Orts-
und Landschaftsbild Rechnung getragen.

Durch die Festsetzung dauerhafter Begri-
nung von Flachdachern werden hochwertige
Sonderhabitate geschaffen, die zugleich eine
Pufferfunktion bzgl. Niederschlagswasser
Ubernehmen und sich somit mikroklimatisch
positiv auswirken.

7.6.2 MaBnahmen gemiR spezieller
artenschutzrechtlicher Priifung

Vermeidungsmalnahmen

Als Mafinahmen zur Vermeidung (,mitigati-
on measures" — vgl. EU-Kommission 2007)
werden MalRnahmen aufgefihrt, die im Stan-
de sind, vorhabensbedingte Schadigungs-
oder Stérungsverbote von gemeinschafts-
rechtlich geschutzten Arten gem. §44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden oder
abzuschwachen.

Auf Kapitel 6.14. sowie Kapitel 7.1 der saP
wird bezlglich Darstellung der Vermei-
dungs- / Minimierungsmafinahmen verwie-
sen.



7.6.3  Eingriffsermittlung und

Ausgleichsbedarf

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§15
BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8, BayNatSchG) und Baugesetzbuch
(§1 a BauGB) missen bei der Planung von
Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Es handelt sich vorliegend um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach §13a
Abs. 1 BauGB. Die Aufstellung erfolgt im be-
schleunigten Verfahren. Im beschleunigten
Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz
6 BauGB als vor der planerischen Enischei-
dung erfolgt oder zuladssig. Ein Ausgleich ist
vor diesem Hintergrund nicht erforderlich..

Da Vermeidungsgebot nach § 13 BNatSchG
gilt allerdings unverandert. So sind erheb-
liche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu vermeiden oder auszuglei-
chen. Ebenso muss eine Schédigung von
Arten und naturlichen Lebensrdumen geman
§19 BNatSchG ausgeschlossen werden.
Kann ein Eingriff auf Arten oder naturliche
Lebensrdume gemal §19 BBatSchG nicht
ausgeschlossen werden, so sind im Be-
bauungsplan vorsorglich Ausgleichs- bzw.
CEF-MaBnahmen festzusetzen. Es miissen
grundsatzlich die Belange des Artenschut-
zes bertcksichtigt und abgewogen wer-
den. Diesbezlglich wird auf die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung als Bestand-
teil der Satzung verwiesen.

7.6.4 Beschreibung der geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des

Bauleitplans

§4c¢ BauGB schreibt vor, dass die Gemein-
den erhebliche Umweltauswirkungen (ber-
wachen mussen, die auf Grund der Umset-
zung des Bebauungsplans eintreten kénnen,
um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Mafinah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Folgende Monitoring-Malnahmen sind flr
den Bebauungsplan durch die Gemeinde
Ainring oder Dritte vorzusehen:

MaRnahmen wahrend der Bauphase /

Bauantragstellun
+  Uberwachung der abfallwirtschaftlichen,

bodenschutzrechtlichen und
arbeitsschutzrechtlichen Belange bei
Erd- und Aushubmafnahmen;

»  Uberwachung moglicher
Grundwasserbeeintrachtigungen;

»  Uberprifung, ob archaologische
Bodenfunde gemacht werden;

«  Uberprifung, ob durch BaumaRnahmen
Larmbeeintrachtigungen entstehen;

+  Uberwachung der Einhaltung des Schut-
zes von Baumen und Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen gem. DIN 18920
bzw. RAS LP4 / R SBB;

+  Uberwachung der Einhaltung des Schut-
zes von Lebensrdumen die an das
Baufeld angrenzen;

+  Uberwachung einer ungehinderten Zu-
fahrt fur Einsatzfahrzeuge (z.B. Feuer-
wehr) zu den anliegenden Grundsti-
cken;

«  Uberwachung artenschutzfachlicher Ver-
meidungsmaflnahmen
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MaRnahmen wahrend der Betriebsphase

Uberwachung der Herstellung und
der Wirksamkeit der festgesetzten
(artenschutzfachlichen) Vermiedungs- /
Minimierungsmafinahmen;

Uberprirfung moglicher Nachbarschafts-
beeintrachtigungen in der Betriebsphase
(z.B. Larmbeeintrachtigungen),

Regellberprifung (Wasser, Luft,
Abfall) durch Auswerten von
Umweltinformationen der zusténdigen
Behérden;

Einzelfallprifungen auf Hinweise von
Behorden und der Offentlichkeit.



8 Hinweise
8.1 Arten- und naturschutzfachliche
Hinweise

Auf Grund der geanderten Rechtslage hin-
sichtlich des europdischen Artenschutz-
rechts darf die Baufeldfreimachung nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, ailso nur
zwischen 30. September und 01. Marz. An-
dernfalls ist fir das Einzelbauvorhaben bei
der Regierung von Oberbayern die Zulas-
sung einer artenschutzrechtlichen Ausnah-
me (§45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG) zu bean-
tragen oder Antrag auf Befreiung (§67 Abs.
1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten des
§44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

8.2 Denkmalschutz

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

8.3 Altlasten

Auf Kapitel 6.12 dieser Begrindung wird hin-
gewiesen.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeinde-
Ublichen Rahmen auf Landkreisebene.
Am Tag der Leerung ist der Abfall an der
nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahr-
zeugen befahrenen Stralle bereitzustellen,
sofern der Abfall nicht durch den Betreiber
entsorgt wird.

8.5 Entwasserung / Versickerung

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

Im Bereich von Altlastenverdachtsfléchen,
Altstandorten, Altlasten, Auffullungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist
sicher zu stellen, dass belastete Bereiche
nicht mit Niederschlagswasser durchsickert
werden (Sickerkegel ist zu beachten). Soll-
te dies trotzdem beabsichtigt werden, so ist
daftr bei der Kreisverwaltungsbehérde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entspre-
chenden Unterlagen zu beantragen.

Esist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
beider Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung bzw.
Gewassereinleitung vorliegt. Sofern die Vo-
raussetzungen zur Anwendung der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) bzw. des Gemein-gebrauchs
(Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind, so
ist bei der Kreisverwaltungsbehérde eine
wasserrechtliche Gestattung mit ent-spre-
chenden Unterlagen zu beantragen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen insbe-
sondere §2 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(Behordliche  Erlaubnis  oder  Bewilli-
gung bei einer Benutzung der Gewas-
ser, Grundwasserableitung und Umlei-
tung) und die §62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhal-
ten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert wer-
den und sich die Dringlichkeit nach einer Zwi-
schenlagerung von kontaminiertem Material
ergeben, so darf diese Zwischenlagerung nur
in niederschlagswassergeschiitzter Form er-
folgen.
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8.6 Grundwasser

Solite in das Grundwasser eingegriffen wer-
den, so sind im Vorfeld ggf. die entsprechen-
den wasserrechtlichen Gestattungen einzu-
holen. Besondere Berlicksichtigung sollten
die Auswirkungen eines mdglichen Aufstaus
bzw. einer Absenkung von Grundwasser
als Folge von Einbauten im Untergrund fin-
den. Selbiges gilt auch ggf. fur Schicht- oder
Drénagewasser.

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

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

8.7 Regenwassernutzung

Auf den Dachern anfallendes Regenwas-
ser kann z.B. zur Gartenbewé&sserung und
WC-Sptlilung genutzt werden.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanla-
ge ist nach AVBWasserV dem Wasserversor-
gungsunternehmen zu melden. Es ist unter
anderem sicherzustellen, dass keine Ruck-
wirkungen auf das private und offentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

8.8 Wasserrechtliche Genehmigung

Fur Anlagen, die sich im 60 m-Bereich von
der Uferlinie des Mihlstatter Grabens befin-
den, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach
Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich. Sofern eine Baugenehmi-
gung oder eine bauaufsichtliche Zustim-
mung erteilt wird, wird die wasserrechtliche
Erlaubnis nach Art 20 BayWG in diesem
Genehmigungsverfahren mit erteilt. Ande-
renfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
gesondert zu beantragen.

Beidseits des Muhlstatter Grabens ist ein
mindestens 5m breiter Uferstreifen fur die
Gewasserentwicklung und -unterhaltung von
jeglichen Anlagen, Ablagerungen oder sons-
tigen Hindernissen freizumachen und stén-
dig freizuhalten. Grundsétzlich ist fur alle
BaumaRnahmen — einschliefilich Auskragun-
gen — zur Béschungsoberkante von Gewas-
sern ein Mindestabstand von 5 Meter einzu-
halten. In diesem Korridor ist die Errichtung
von jeglichen Einbauten unzul&ssig.

Damit wird sichergestellt, dass die Zugang-
lichkeit zum Zwecke der Gewasserunter-
haltung, Gewasserentwicklung oder der
Hochwasserabwehr nicht erschwert oder be-
hindert wird.

Die erlaubnispflichtigen Gewasser sind in der
Bezirksverordnung Nr. 226-4502-1/83 zur
Genehmigungspflicht an Gewassern lll. Ord-
nung vom 13.02.2014 aufgelistet. Der Mahl-
statter Graben wird mit der laufenden Nr. 386
in der Bezirksverordnung aufgefiihrt.

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

8.9 Hochwasserschutz

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



Bei Anpflanzungen und Einfriedungen ist hier
darauf zu achten, dass kein Querriegel zur
FlieRrichtung entsteht, welcher den Hoch-
wasserabfluss negativ fir Ober- und Unter-
lieger beeinflusst. GemaR §78 Abs. 3 WHG
sind nachteilige Auswirkungen auf Ober- und
Unterlieger sowie eine Beeintrachtigung des
bestehenden Hochwasserschutzes zu ver-
meiden und Bauvorhaben im Bereich von
Uberschwemmungsgebieten in hochwasse-
rangepasster Bauweise herzustellen.

Die sudlichen Teilflachen des Plangebiets
sind entsprechend auch bei einem Extrem-
hochwasser (HQextrem) von Uberflutung
durch Ausuferungen des Mauhlstatier Gra-
bens betroffen. Es kénnen auch flr diesen
Fall Wassertiefen bis zu 0,20m, értlich in
Gelandesenken bis 0,80m auftreten. Das
Freihalten geeigneter Hochwasser-Abfluss-
korridore fiir ein HQextrem, z.B. entlang des
Munhistatter Grabens, ist zu berucksichtigen.
Eine zusétzliche bauliche Entwicklung in die-
sen Bereichen kann das Gefahrdungs- und
Schadpotential bei Hochwasserereignissen
erhéhen. Deshalb wird in den Uberschwem-
mungsflachen des HQextrem eine hochwas-
serangepassie Bauweise empfohlen.

Auf §78¢c WHG (Heizélverbraucheranlagen
in Uberschwemmungsgebieten und in weite-
ren Risikogebieten) wird hingewiesen.

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

8.10 Starkregen

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

Schutzmalnahmen bezlglich Personen-
schaden vorzunehmen.

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

Geplante Bauobjekte  (Unterkellerungen
oder Tiefgaragen) sind gegen eindringendes
Grund- und Niederschlagswasser zu sichern,
z.B. eine wasserundurchlgssige Wanne,
wasserdichte Lichtschéchte usw.

8.1 Bodenschutz

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

Daher ist belebte Oberboden ist vor
Baubeginn jeder Mallnahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und wieder
einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Ver-
nichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung
des Oberbodens muss in Mieten von max.
2m Héhe und 4m Breite am Bdschungsful
erfolgen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschi-
nen befahren werden. Das zwischengelager-
te Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat
zu begriinen, sofern keine direkte Verwertung
vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer
Uber sechs Monate ist das Zwischenlager
gemal DIN 19731 mit tiefwurzelnden, winter-
harten und stark wasserzehrenden Pflanzen
zu begriinen.
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8.12 Landwirtschaftliche Inmissionen
Die von den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen ausgehenden Immissio-
nen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, sind im gesetzlich zuléssi-
gen Rahmen zu dulden.

8.13 Energie

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

8.14 Baumschutz

Wiahrend der Bauzeit ist die DIN18920
.Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®
zu beachten.

Bestandsbdume sind wahrend der Bauzeit
in der Ausdehnung der Baumkrone mit
einem geschlossenen Bretterzaun, Hoéhe
mindestens 2m zu schitzen. Die R SBB
JRichtlinie zum Schutz von B&aumen und
Vegetationsbestanden bei Baumalnahmen*
ist zu beachten.

8.15 Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im Stralenverkehr sind geman
den einschlagigen Richtlinien fur die jeweili-
gen StralBenkategorien nachzuweisen. Die
Fiachen innerhalb der Sichtdreiecke sind
dauerhaft von Sichthindernissen ab einer
Héhe von 0,80m bis 2,50m uber der Fahr-
bahnebene freizuhalten.

Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstédnde gelagert bzw.
abgestelit werden, welche diese Hohe lber-
schreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtdreiecke sind mit den StralRenbaube-
hérden abzustimmen. Lassen sich diese
erforderlichen Sichtdreiecke innerhalb be-
bauter Gebiete nicht erreichen, sind mit den
StraRenbaubehérden abzustimmende, flan-
kierende Mafinahmen (z.B. Geschwindig-
keitsbeschrankung, Spiegel, Ausschluss von
Fahrbeziehungen) erforderlich.

8.16 Freiflachengestaltung
Dem Bauantrag ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im  Malstab

1:200 beizugeben. Er ist aus diesen Festset-
zungen zu entwickeln.

8.17 DIN-Vorschriften

Die in den Festsetzungen und Hinweisen
benannten Gesetze, DIN-Vorschriften und

sonstigen Richtlinien kénnen im Bauamt der
Gemeinde Ainring eingesehen werden.



9 Umweltpriifung / Umweltbericht

Mit der Abtrennung des Plangebiets ,Ainring
A Sud“ soll ein beschleunigtes Verfahren
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung
(§ 13a BauGB) durchgefuihrt werden. Gemaf
§13a BauGB kann ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn die zuldssige Grundflache im
Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betrégt oder der Bebauungsplan ~
bei einer zulassigen Grundflache von 20.000
bis 70.000 m? — nach uberschlégiger Prifung
unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen
haben wird.

Vorliegend wird der untere Schwellenwert
iiberschritten. Es bedarf deshalb einer Vor-
prufung des Einzelfalls, ob der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird. Gem.
§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sind die
Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden kénnen, an der Vor-
prifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Nachfolgende Trager offentlicher Belange
wurden an der Vorpriifung beteiligt:

Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Regierung von QOberbayern. als Landes-
planungsbehérde

Landratsamt Berchtesgadener Land,
Fach- / Arbeitsbereiche FB 31, AB
322, FB 33, Untere Denkmalbehérde,
FB 41, SO 30 Verkehrsmanagement,
Klimaschutz.

Im beschleunigen Verfahren wird, analog
zum vereinfachten Verfahren, von der Um-
weltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.
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