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Der Begriindung liegt die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 15.09.2020
zugrunde, die vom Ingenieurbiiro fir Stadtebau und Umweltplanung Dipl.-Ing. Gabriele
Schmid, Alte Reichenhalier StraRe 32 1/2, 83317 Teisendorf, ausgearbeitet wurde.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat am 14.01.2019 die Aufstellung der 5.
Anderung (Neufassung) des Bebauungsplanes ,Thundorf* beschlossen.

A. Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der im Jahr 1967 aufgestellte Bebauungsplan ,Thundorf* wurde bereits im Jahr 1987
komplett Gberarbeitet und hemach erfolgten noch zwei weitere Anderungen. Die
Baugrenzen im Baugebiet sind generell sehr eng gefasst und es sind zahlreiche
Vorgaben zur Baugestaitung getroffen, sodass sowohl hinsichtlich der Situierung neuer
Baukérper als auch hinsichtlich baulicher Erweiterungen kaum Spielraum besteht.

Das Baugebiet ist bis auf zwei freie Grundstiicke bereits mit Wohnhausern bebaut.
Aufgrund des anhaltenden Wohnraumbedarfes ist davon auszugehen, dass diese nun
auch in absehbarer Zeit einer geregelten Bebauung zugefitht werden. Konkrete
Bauabsichten bestehen derzeit bereits fiir die im Stidosten liegende Parzelle 1. Hier wird
vom Bauherrn unter Anderem eine vom bestehenden Plan abweichende Situierung
angestrebt. Dem verstandlichen Wunsch nach mehr Gartenfliche im Stiden soll durch die
Festsetzung groRzigiger Baugrenzen nachgekommen werden.

Im Rahmen der 5. Anderung soll daher der Bebauungsplan nun in seiner Gesamtheit
Uberarbeitet und neu gefasst werden, so dass einerseits die baurechtliche Grundlage fur
eine mafvolle Nachverdichtung bzw. bessere Ausnutzung im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund geschaffen wird und andererseits eine gewisse Anpassung an die
Vorgaben jiingerer Bebauungsplane erfolgt. Dadurch soll den kinftigen Bauherm sowohl
hinsichtlich der Situierung der Baukorper als auch bei der Gestaltung ein groBerer
Spielraum eingerdumt und beim Baubestand entsprechende An- und Umbauten
erméglicht werden, so dass gegebenenfalls Raum fir eine weitere Wohneinheit
geschaffen werden kann.

Da stdlich des Baugebietes mit Schule und Kirche auch gréRere Bauten vorhanden sind,
fugt sich die angestrebte mafRvolle Nachverdichtung stédtebaulich in das Orts- und
Landschaftsbild ein.

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt alle bisherigen Regelungen.

2. Aufstellungsverfahren

Da durch die Anderung eine bessere Ausnutzung der Grundflichen ermdglicht wird, stellt
das Vorhaben eine Nachverdichtung im Innenbereich dar.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen. !Im Nahbereich des Gebietes befinden sich weder ein FFH-Gebiet noch ein
SPA-Gebiet. Es gibt daher keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter aufgrund der geplanten Anderung. Die
zulassige Grundflache liegt deutlich unter 2 ha. Somit sind alle Voraussetzungen
eingehalten, sodass die Anderung im beschleunigten Verfahren gemifl § 13 a
durchgefihrt werden kann.

3. Lage, GréRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Thundorf und umfasst mit einer
Grole von ca. 1 ha. den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes
zuzlglich der innerhalb der neu festgesetzten Sichtdreiecke liegenden Teile der
offentlichen Verkehrsflache. Im Geltungsbereich liegen die FIL-Nm. 1600/3, 1 600/4,
1600/5, 1600/6, 1600/7, 1600/8, 1600/9, 1600/10, 1600/11, 1600/12 sowie eine Teilfliiche
der F1.-Nr. 1606.




Das Gelande fallt nach Osten bzw. Nordosten ab und von den acht Bauparzellen sind
bereits sechs mit zweigeschossigen Wohngebduden bebaut.

Der Bereich ist gut durchgrint und das Geldnde in Abstimmung auf die bereits
bestehenden Bauten entsprechend modelliert.

Sidlich schlieBt das Gelande der Grundschule Thundorf an. Die Flachen westlich,
nérdlich und éstlich sind derzeit als Wiese landwirtschaftlich genutzt.

4. Flachennutzungsplan
1 Das Anderungsgebiet ist im neuen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Ainring als
|

Wohnbaufldche dargestellt. In Abstimmung auf den bisherigen Bebauungsplan wird der
Anderungsbereich daher unveréndert als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

5. Geplante bauliche Nutzung

Zur Erhaltung des bestehenden Gebietscharakters sind im festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet entsprechend der Erstfassung des Bebauungsplanes die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2, 4 und 5 nicht zuldssig. Aufgrund des bestehenden Wohn-
raumbedarfes ist es Ziel der Gemeinde Ainring, hier eine maBvolle Nachverdichtung
insbesondere der Wohnnutzung zu erméglichen und eine Umstrukturierung zulasten der
bisherigen Wohnfunktion zu vermeiden. Femer kénnen die ausgeschlossenen Nutzungen
in erheblichem Mal verkehrserzeugend wirken, was verhindert werden soll.

Durch die Bebauungsplandnderung soll eine hthere und flexiblere bauliche Ausnutzung
der Grundstiicksflichen erméglicht werden. Daher wird das Baufenster groRzigig und
grundstiicksibergreifend festgesetzt. Der Abstand der Baugrenze von der StraRen-
begrenzungslinie der StichstraRen sowie von den duBeren Grundstiicksgrenzen wird
groitenteils einheitlich mit 4 m festgesetzt. Beim sidlichen Wendeplatz wird der Abstand
der Baugrenze von der Straenbegrenzungslinie in einem Teilbereich der Parzellen 3 und
4 aufgrund der bestehenden Bebauung mit 3 m festgesetzt. Entlang der im Stdosten
verlaufenden Gemeindestrale ist bei Parzelle 8 ein Abstand von 10 m zur
StraRenbegrenzungslinie einzuhalten um sicherzustellen, dass die dort innerhalb des
Baugrundstiickes verlaufende Hauptwasserleitung nicht Giberbaut bzw. beriihrt wird. Im
Bereich der Parzellen 1, 4 und 5§ wird die Baugrenze in einem Abstand von 7 m zur
Strallenbegrenzungslinie der GemeindestraRe festgesetzt. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass talseiti der Gebdude ausreichend groBe Freiflachen zur sanften
Gelandemodellierung in Richtung &ffentlicher Verkehrsfléche zur Verfligung stehen. Die
groRziigigen Baugrenzen erméglichen auf nahezu allen Parzellen eine erhebliche
VergréRerung der bestehenden Bauten und damit bei Bedarf die Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes bzw. einer zusitzlichen Wohneinheit und dienen damit einer
Nachverdichtung im Innenbereich.

Da in manchen Bereichen die bestehenden Bauten sehr nah an der Baugrenze stehen
und auch hier mafvolle Anbauten oder Vorspriinge ermdglicht werden sollen, wird
zusatzlich eine Festsetzung fur vortretende Gebiudeteile wie Balkone, Erker,
erdgeschossige Wintergérten, Vordacher und Eingangsiiberdachungen getroffen, so
dass unter Einhaltung der Abstandsflachen ein Uberschreiten der Baugrenze fir diese
Gebdudeteile bis zu 1,5 m zuléssig ist.

Das MafR der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der relativ grofien
Baugrundstiicke entsprechend der vorgesehenen Nachverdichtung mit einer GRZ von
0,27 festgesetzt. Dadurch soll im Zusammenhang mit den nun groRziigig vorgesehenen
Baugrenzen einerseits beim GroRteil der bereits bebauten Parzellen ein ausreichender
Spielraum for kUnftige Erweiterungsbauten bzw. fir die Schaffung einer zweiten
Wohneinheit gewahrt werden und andererseits auf den noch unbebauten
Baugrundstiicken eine dementsprechende bauliche Ausnutzung erméglicht werden.

Die Festsetzung der weitgehend parallel zum Hang verlaufenden Firstrichtung fur
Hauptgeb&ude wird beibehalten und in den bestehenden und geplanten Hauptgebuden
eingetragen. Fir Nebengebéude ist die Firstrichtung frei wahlbar, da sich bei diesen
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aufgrund der geringeren Gréfle im Zusammenhang mit der Hangneigung nicht so grofie
Hohenunterschiede ergeben.

Zur Wahrung des bestehenden Siedlungscharakters sind nur Einzel- und Doppelh&user in
offener Bauweise zugelassen. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf zwei pro
Einzelhaus und eine pro Doppelhaushélfte begrenzt und betragt damit einheitlich 2 pro
Gesamtgebdude. Diese Beschrankung ist im Zusammenhang mit den grofiziigigen
Baugrenzen und der héheren Nutzungszahi stadtebaulich erforderlich, um einerseits den
bestehenden Ilandlichen Siedlungscharakter zu wahren und andererseits eine
Uberlastungen der bestehenden VerkehrserschlieRung zu vermeiden.

Wie bisher sind im Baugebiet maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Bauhdhe wird mit
der seitliche Wandhthe von 6,5 m, gemessen ab dem fertigen ErdgeschoRfuboden,
begrenzt. Dadurch soll auch ein Dachgeschossausbau ermdéglicht werden, so dass
gegebenenfalls auch zu einem spéteren Zeitpunkt zuséatzlicher Wohnraum geschaftfen
werden kann. In Abstimmung auf den Baubestand bzw. die Gelandeverhaltnisse wird die
Hohe der fertigen ErdgeschossfuBRbodenoberkante der Hauptgebdude fur die einzelnen
Baugrundstlicke bezogen auf NN festgesetzt. Aufgrund der grofziigigen Baugrenzen ist
allerdings auch eine von der vorgeschlagenen Situierung bzw. von den bestehenden
Gebduden abweichende lLage kiinftiger Bauten mdéglich. Somit ist eine zusétzliche
Einschridnkung erforderlich, damit neue Gebdude oder Anbauten bestméglich in das
Geldnde eingebunden werden. Es wird daher die Festsetzung getroffen, dass die fertige
Fullbodenoberkante im Erdgeschoss an keiner Stelle mehr als 1,15 m (ber dem
derzeitigen, gemaR Hohenlinien dargesteliten, Gelande liegen darf und die Hohenlage der
FulBbodenoberkante entsprechend der Situierung gegebenenfalis niedriger anzusetzen
ist. Dieses Mall wird bei einer entsprechenden Gelandemodellierung als vertretbar
erachtet und entspricht in Teilen auch dem bereits bestehenden Bestand. Zur Einbindung
der Bauten in das Hanggeldnde sowie in das bestehende Ortsbild ist das an Gebaude
angrenzende Geldnde bis mindestens 040 m unter die fertige Erdgeschoss-
fuBbodenkante anzufiillen.

Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenantagen sind nur innerhalb der ilberbaubaren
Flache bzw. der dafiir umgrenzten Flachen zuldssig. Aufgrund der bestehenden Garagen
sowie der bisherigen Festsetzung werden in einem Abstand von 3 m zum AuBenbereich
einzelne Flachen fOr Garagen und Nebenanlagen festgesetzt. Innerthalb der
{lberbaubaren Fliche missen Garagen einen Mindestabstand von 1 m zur
Nachbargrenze einhaiten, sodass sichergestellt ist, dass zwischen zwei benachbarten
Garagen ein Mindestabstand von 2 m bleibt (Vermeidung enger Reihen) und sich der
Dachiiberstand der Garagen auf dem jeweils zugehdrigen Grundstiick befindet. Ferner
dirfen Garagen, die in einem Abstand von weniger als 3 m zur Nachbargrenze errichtet
werden grenzseitig einen maximalen Dachiuberstand von 0,50 m aufweisen.

In Abstimmung auf die fur mehrere Ortsteile im Gemeindegebiet getroffene Festsetzung
hinsichtlich untergeordneter Nebenanlagen ist eine solche pro Baugrundstick auch
auflerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig, sofern sie die festgesetzten Abmessungen
nicht Uberschreitet und entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gestaitet wird.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind im Baugebiet grundsétzlich
einzuhalten. Somit ist sichergestellt, dass auch bei einer Nachverdichtung eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung gegeben ist.

Die Dacher sind als Sattelddcher mit einer Neigung von 21° bis 29° und ortsiiblichen
Dachliberstianden auszufihren. Um eine bessere Belichtung des Dachgeschosses zu
ermoglichen ist die Errichtung eines mittig angeordneten Quergiebels erlaubt.
Dachgauben und negative Dacheinschnitte sind jedoch zur Wahrung des bestehenden
Ortsbhildes unzulassig.



Einfriedungen diirffen eine maximale Héhe von 1,1 m aufweisen und sind, sofem es sich
nicht um Stiizmauern handelt, sockellos zu errichten um die Tierwanderung nicht zu
behindem.

Im Zusammenhang mit der vorhandenen Geldndeneigung sind Terrassen an das
natirliche Geldnde anzupassen und miissen sich der Gesamtanlage unterordnen. Dies
kann z.B. durch eine Situierung der Terrasse in einem Bereich mit méglichst geringer
Geldndeabweichung (also eher im Stden anstatt im Osten des Gebdudes) oder auch
durch eine méglichst sanfte Abbdschung des Geléndes erfolgen.

Aufgrund des leicht abfallenden Geldndes sind Stlitzmauem bis zu einer maximalen
Hoéhe von 0,9 m zuldssig. Diese sind aus Natursteinmaterial herzustellen. Insbesondere
im Zusammenhang mit bereits bestehenden Stiitzmauem im westlichen Geltungsbereich
kdnnen im Rahmen einer Ausnahme gem. § 31 BauGB auch Stitzmauem bis 1,80 m
zugelassen werden. Diese missen sich hinsichtlich ihrer Lage und Bepflanzung
harmonisch in die Gesamtanlage einfigen.

6. Griinordnung
Zur Einbindung der Bauten in die umgebende Landschaft ist entsprechend der
Planzeichnung eine lockere Bepflanzung mit standortheimischen Laub- und Obstbdumen
sowie Strauchern vorgesehen. Da diese im Bereich der bebauten Parzellen im
Wesentlichen bereits vorhanden ist, kénnen bestehende Geholze auf die Planvorgabe
angerechnet werden. Standortabweichungen der Gehdlze sind zuldssig.

Um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens zu erhalten, ist der Versiegelungsgrad auf
ein Mindestmall zu beschridnken und neu zu errichtende Garagenzufahrten und Kfz-
Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

Der Bodenaushub ist schichtgerecht zu lagem und gegebenenfalls wiedereinzubauen.

Niederschlagswasser ist sofern es nicht fir Regenwassernutzanlagen verwendet wird,
nach Médglichkeit in den Untergrund zu versickern. Um das Grundwasser vor einer
méglichen Verunreinigung bestmoglich zu schitzen, ist eine Versickerung iiber den
bewachsenen Oberboden grundsétzlich zu bevorzugen.

7. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der bestehenden Gemeindestrale aus
Uber zwei kurze StichstraBen mit Wendeplatz, die entsprechend des bisherigen
Festsetzungen errichtet und unverdndert in die vorliegende Planung Ubernommen
wurden. Entlang der ostlich des Baugebietes verlaufenden Gemeindestrale ist die
Emichtung eines neuen Geh- und Radweges vorgesehen. Dieser soll an der
Nordwestseite der Verkehrsflache verlaufen, da sich auf dieser Strallenseite weiter
sidwestlich die Kirche und die Schule befinden und ein Uberqueren der StraRe
weitgehend vermieden werden soll. Der geplante Geh- und Radweg stellt eine wichtige
Verbindung zwischen Ortszentrum, dem vorliegenden Baugebiet und dem Baugebiet
» 1 hundorf-Mihle® her und ist insbesondere auch fir Schulkinder dringend erforderlich.
Der Verlauf der offentlichen Verkehrsflache wird daher in diesem Bereich auf das
Vorhaben abgestimmt. Der erforderliche Grunderwerb ist bereits weitgehend gesichert.

Um im Zusammenhang mit der leichten Hanglage ausreichende Sichtverhilinisse im
Anschlussbereich der Stichstrallen zu gewahrleisten werden sowohl fir die StraRe als
auch far den geplanten Geh- und Radweg entsprechende Sichtfelder, die freizuhalten
sind, vorgesehen.

8. Erschliefung
Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die Ortswasserleitung.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Kanalisation.

Die Stromversorgung ist sichergestelit durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz.

Die Milllentsorgung erfolgt durch den Landkreis Berchtesgadener Land.




9. Denkmalschutz

Sudwestlich des Baugebietes befinden sich in einer Entfernung von ca. 80 m folgende
Denkmaler:

Baudenkmal:

D-1-72-111-36: Katholische Pfarrkirche St. Martin, Saalbau mit Satteldach, halbrund
geschlossenem Chor und Rundbogenlaibung, von Josef Aicher und Richard Bendl, bez.
1921, unter Einbeziehung des Turms mit Zwiebelhaube von 1739; mit Ausstattung.

Bodendenkmal:
D-1-8143-0183: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Martin in Thundorf und ihrer Vorgangerbauten.

Da das Baugebiet bereits weitgehend bebaut ist, ist von einer Beeintrachtigung der
Denkmaler infolge der Bebauungsplananderung nicht auszugehen. Hinsichtlich im Zuge
weiterer BaumalRnahmen eventuell zu Tage tretender Bodendenkmaler wird darauf
hingewiesen, dass diese der Meldepflcht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde unterliegen.

10. GréBe des Geltungsbereiches

Nettobauland ca. 8360 m?
Offentliche Verkehrsflache — Bestand ca. 1553 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache — Planung (Verbreiterung f. Radweg) ca._152 m?
Geltungsbereich ca.10065 m?

B) Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Der Anderungsbereich wird wie bisher als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Eine
Beeintrachtigung benachbarter Gebiete ist daher nicht zu erwarten.

2. Durch die getroffenen Festsetzungen kann eine mafRvolle Nachverdichtung erfolgen,
sodass eine bessere Ausnutzung von Grund und Boden gegeben ist und dringend
benétigter neuer Wohnraum geschaffen werden kann.

3. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird sich hinsichtlich der bestehenden
Siedlungsstruktur keine wesentliche Verénderung ergeben. Eine Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke hinsichtlich Belichtung und Beliiftung ist nicht zu befiirchten.

4. Auf eine der Umgebung angepasste Hohenentwicklung und bauliche Gestaltung der
Gebéaude wurde durch die Festsetzungen geachtet.

5. Durch die festgesetzten GriinordnungsmaBnahmen ist eine Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet.

C) Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine maRvolle Nachverdichtung im
Innenbereich ermdglicht. Biotope oder wertvolle Landschaftsbestandteile werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es besteht daher kein
Ausgleichsbedarf.

Martin Ottl
Erster Blirgermeister




ANHANG: SCHNITT PARZ. 1

SCHNITT Fl.-Nr. 1600/3
(PARZ. 1)
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