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Gemeinde Ainring Bebauungsplan Feldkirchen
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Fir den Ortsteil Feldkirchen der Gemeinde Ainring existiert ein Bebauungsplan ,Feldkirchen® aus dem
Jahre 1986. Dieser Bebauungsplan umfasste damals im Wesentlichen den gesamten zusammenhan-
gend bebauten Ortsteil (ohne die norddstlich auRerhalb gelegene Siedlungsinsel ,Am Saalfeld®).
Durch die zunehmende Nachfrage nach Bauland wurde der urspriingliche Geltungsbereich in Form
der 40. Anderung nach Osten ausgeweitet. Insgesamt wurden innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Feldkirchen® 72 Bebauungsplandnderungen durchgefihrt.

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

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

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

In diesem Zuge wird auch die Anfang des Jahres 2021 gednderte Abstandsflachenregelung berick-
sichtigt, welche erhebliche Verkirzungen der Abstandsflachen beinhaltet. Dadurch ergeben sich fur
viele Grundstucke Nachverdichtungspotentiale, die in dieser Form vorher nicht vorhanden waren.

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

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

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Aussagen des Regionalplans

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

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

2.2 Ziele des Regionalplans

»Siedlungsgebiete gliedernde Grinflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Sied-
lungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit der
freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrdander in die Landschaft,
die Bereitstellung der dafiir notwendigen Mindestflaichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie
moglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden.”

Begriindung i. d. Fassung v. 08.11.2022 2
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Karte 3 des RP 18 Slidostoberbayern

2) Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) weist unterschiedliche Gebietsty-
pen auf, die im Wesentlichen im zentralen Bereich aus Dorfgebieten, Mischgebieten und Gemeinbe-
darfsflachen bestehen und in den Randlagen Gberwiegend Allgemeine Wohngebiete darstellen.

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

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

Aus diesem Grund soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennut-
zungsplans in den Teilbereichen erfolgen, in denen kiinftig der neue Gebietstyp MDW (dorfliches
Wohngebiet) dargestellt werden soll und wo Anpassungen des Flachennutzungsplans an lbergeord-
nete Planungen notwendig sind.

Begriindung i. d. Fassung v. 08.11.2022 3
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring

3) Verfahren

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein bereits vollstandig Uberplantes Gebiet, im dem der Be-
bauungsplan Uberwiegend MalRnahmen der Innenentwicklung vorsieht und nur geringfligige Neuaus-
weisung von Bauland festsetzt. Da dessen festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO mehr als 20.000 m? betragt, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren gem. BauGB aufge-
stellt und ein Umweltbericht angefertigt.

4) Geltungsbereich
4.1 Lage des Geltungsbereichs

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

Der Geltungsbereich beinhaltet, wie eingangs erwdhnt, den gesamten zusammenhangenden Sied-
lungskorper des Ortsteils Feldkirchen ohne die stidwestlich gelegenen Flachen, die durch den Bebau-
ungsplan ,LattenbergstraRe* Giberplant wurden.

Durch die vorhandenen Erschliefungsflachen und Nutzungsabgrenzungen ergeben sich folgende
Teilbereiche:

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

e MDW 2 6stlich der Gumpinger Strae, nordlich von Kirche und Friedhof, gegliedert in MDW
2.1, MDW 2.2 und MDW 2.3 ndérdlich der Muhlenstralte sowie MDW 2.4 siidlich der Muhlen-
stralle,
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e MDW 3 ndrdlich und stdlich der Gumpinger Stral3e, gegliedert in MDW 3.1 sidlich der Franz-
Wisbacher-Strale und nérdlich der Gumpinger Stralle, MDW 3.2 und MDW 3.3 sldlich der
Gumpinger Strae noérdlich der landwirtschaftlichen Flache,

o MDW 4 nérdlich der KugelmuhlistraRe, gegliedert in MDW 4.1 sidlich von Kirche und Friedhof
inkl. Dem Inselgrundstiick auf FI.Nr. 1965, MDW 4.2 6stlich von Kirche und Friedhof, MDW
4.3 dstlich des MDW 4.2 und MDW 4.4 westlich des Hammerauer Muhlbachs,

o WA 1, gegliedert in WA 1.1 nordlich der Franz-Wisbacher-Stralte, westlich der Grundschule
(ehemals Teil des B-Plans Zellerhof), sowie WA 1.2, WA 1.3 und WA 1.4 nérdlich der Franz-
Wisbacher-Stral3e,

o WA 2, gegliedert in WA 2.1 westlich der Geppinger Stral’e nérdlich des Ederwegs, WA 2.2
westlich der Geppinger StralRe nérdlich des Eder Wegs, WA 2.3 6stlich der Geppinger Stral3e,
nordlich des Eder Wegs und WA 2.4 6stlich der Geppinger StralRe, sudlich des Eder Wegs
und noérdlich der Gumpinger Stral3e,

o WA 3 sidlich der Gumpinger StralRe, gegliedert in WA 3.1 dstlich und nérdlich der Lattenberg-
stralle, WA 3.2 sudlich der LattenbergstralRe, jeweils 6stlich der Geppinger Stralle und WA
3.3 6stlich der Geppinger Stralle,

o WA 4 sudlich der KugelmuhlstralRe, gegliedert in WA 4.1 und WA 4. 2 nordwestlich der Mihl-
bachstralle und WA 4.3 siid6stlich der Muhlbachstrae nordwestlich des Hammerauer Mihl-
bachs,

o WA 5 beidseits der Stralte ,Am Hammerbach®, westlich des Hammerbacher Grabens, geglie-
dert in WA 5.1 zwischen Hammerauer Mihlbach und der Strale Am Hammerbach sowie WA
5.2 zwischen der Stralle Am Hammerbach und dem Hammerbacher Graben,

o MI 1 gegliedert in Ml 1.1 6stlich der B 20 und MI 1.2 zwischen MI 1.1 und WA 1.1 nérdlich der
Franz-Wisbacher-Strafte (westlicher Teilbereich des B-Plans Zellerhof),

e Ml 2, gegliedert in MI 2.1 siidlich des Hammerauer Mihlbachs stidwestlich des Uberlaufs vom
Miihlbach zum Hammerauer Graben und MI 2.2 nordéstlich des Uberlaufs vom Miihlbach zum
Hammerauer Graben, westlich der Kugelmuhlstralle,

e Gemeinbedarfsflaiche Kirche und Friedhof in der Ortsmitte, 6stlich der Gumpinger Stralle,
nérdlich der Kugelmiihlstralle,

o Gemeinbedarfsflache Schule, westlich der Gumpinger Stral3e, stdlich des MDW 1.2 und nérd-
lich des MDW 3.2, dstlich des WA 1 am Zellerhof

e Schulsportanlage 6stlich der B 20, nérdlich des MI 1.1 und Ml 1.2

e Sondergebiet Sportanlagen und Vereine nordwestlich der Gumpinger Stral’e, westlich des
WA 2 sowie

4.2 ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die PrimarerschlieRung des Ortsteils Feldkirchen erfolgt tiber die Gumpinger Stral’e, welche im Siiden
von Feldkirchen von der B 20 in einem leichten Bogen nach Nordosten fiihrt, dabei einen linsenférmi-
gen Siedlungskorper umfasst und am Nordende von Feldkirchen wieder an die B 20 anschlief3t.

Von diesem ErschlieRungsbogen zweigen fingerférmig nach Sidden und Osten 4 Querstral’en ab,
welche die weiter stiiddstlich gelegenen Siedlungsbereiche erschliefen:

Die Geppinger Stral’e und die Lattenbergstralle, welche nach Siden fuhren, die Kugelmihlstralle die
nach Sudosten fuhrt und die Mihlenstralle die nach Osten fihrt.

In friiheren Zeiten existierte eine weitere ErschlieBungsachse (Franz-Wisbacher-Straf3e) die im sudli-
chen Drittel der Siedlungslinse orthogonal von der B 20 nach Osten auf die Kugelmdihistrafie fiihrte
und mit der Schwimmbadstrale die von Westen an die B20 anschliel3t, eine Strallenkreuzung in der
B 20 bildete. Aus verkehrstechnischen Sicherheitserwagungen wurde der Anschluss an die B 20 je-
doch gekappt, so dass diese Verbindung nur noch Fulgangern und Radfahrern zur Verfligung steht.

Von dem vorgenannten Hauptverkehrsnetz zweigen kleinere Wohnstraen ab, die in der Regel als
Stichstrallen ausgebildet sind und der Sekundarerschliefung des Siedlungskdrpers dienen.

Im nérdlichen Bereich der Gumpinger Stral’e verbindet ein Geh- und Radweg, der die B 20 und die
Bahnlinie Bad Reichenhall-Freilassing unterquert, den Ortsteil Feldkirchen mit dem Hauptort Mitterfel-
den.
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4.3 Bestehende Immissionsbelastungen

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

4.4 Bau- und Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Bau- und Bodendenkmale.

Dies sind die katholische Pfarrkirche Maria Himmelfahrt (D-1-72-111-17) mit dem danebenliegenden
Kriegerdenkmal und der Bruchsteinfriedhofsmauer sowie das in diesem Bereich vermutete Boden-
denkmal (D-1-8143-0178: untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche Maria Himmelfahrt in Feldkirchen und ihres Vorgangerbaus).

Weitere Bodendenkmale befinden sich westlich der Kirche (D-1-8143-0027: Reihengraberfeld des
frhen Mittelalters) sowie westlich (D-1-8143-0026: Reihengraberfeld des frihen Mittelalters) und dst-
lich (D-1-8143-0174: Kdrpergraber der spaten romischen Kaiserzeit) der ndrdlichen Gumpinger Stra-
Re.

4.5 Topographische Situation

Der Ortsteil Feldkirchen neigt sich von der B 20 bis zur Gumpinger Straf3e nur geringflgig und fallt
nach etwa 200 m parallel zur Gumpinger Stral’e von 434,0 m U.NN terrassenartig zur Flussaue der
Saalach und zum Hammerauer Mihlbach sowie zum Hammerauer Graben auf ca. 428,0 m ab.

Abb. 3 Topographische Situation
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5) Analyse der derzeit vorhandenen Nutzungen und Gebaude im Geltungsbereich
5.1 Art der Nutzung

Der Ortsteil Feldkirchen war zum Zeitpunkt der Aufstellung des alten Bebauungsplans ,Feldkirchen®
noch stark durch landwirtschaftliche Betriebe mit entsprechend grof3formatigen Gebauden gepragt.
Leider hat sich in den letzten Jahren auch hier ein signifikanter Strukturwandel ergeben, der durch den
Verlust der landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe und die rasante Zunahme der Wohnnutzung
gekennzeichnet war. Zum heutigen Zeitpunkt existiert nur mehr 1 landwirtschaftlicher Haupterwerbs-
betrieb (FI.Nr. 1945) und einige wenige Nebenerwerbsbetriebe (FI.Nr. 1989, FI.Nr. 1978, FI.Nr. 2001)
sowie verschiedene gewerblich genutzte Grundstiicke (Schreinerei, Fremdenzimmer westlich FI.Nr.
1945, Tankstelle und Reifenhandel im MI 1.1, Schreinerei im MI 2.1, Gaststatte mit Fremdenzimmer
sowie Metzgerei im MDW 1.2, Mdbelschreinerei im MDW 2.2, Backerei im MDW 3.2, Wasserkraftwerk
im MDW 4).

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

5.2 Gebdudeformen, Dachformen, Geschossigkeit im Allgemeinen

Die Bebauung weist eine gewisse Einheitlichkeit bezlglich der Dachformen und Dachneigungen auf,
die meist aus flach geneigten (23°- 27°) Satteldachern Uber einfachen rechteckigen Baukérpern be-
stehen. Darliber hinaus gibt es einige zusammengesetzte Dacher Uber winkelformigen Gebau-
degrundrissen. Diese Einheitlichkeit resultiert aus den bisherigen Bebauungspléanen und deren Ande-
rungen, welche hierzu schon friih entsprechende Festsetzungen trafen.

Sonderformen von Dachern (Walmdach) existieren nur beim alten Schulgebdude und der Kirche.
Auffallend ist die durchgehende giebelstédndige Stellung der Gebaude auf der Westseite der nérdli-
chen Gumpinger Stral3e, die in dieser Form sehr haufig bei Strallenddrfern vorgefunden wird.

Wahrend auf den alten Gebauden meist keine Dachaufbauten vorhanden sind, finden sich bei den
neu erstellten Gebauden, insbesondere bei den Wohngebauden, Gegengiebel zur Belichtung der
Dachgeschosse. Gauben sind nur in ganz wenigen Fallen anzutreffen und wurden durch die Bauleit-
plane ausgeschlossen.

Relativ durchgéngig sind Pfannendeckungen im Erscheinungsbild naturroter, brauner und anthrazit-
farbener Ziegeldacher vorzufinden, welche vereinzelt insbesondere auf den Sudseiten durch Solaran-
lagen unterbrochen werden.

Der bisherige Bebauungsplan ,Feldkirchen® hatte unterschiedliche Festsetzungen zur max. Héhe der
Wohngebaude getroffen, die abweichend von der gesetzlichen Regelung des Art. 6 Abs. 4 S.2 Bay-
BO, lediglich durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und Héhe des Kniestocks geregelt
wurden.

Konkrete Angaben zur Wandhdhe wurden nicht festgesetzt.

Grundsatzlich gibt es im gesamten Geltungsbereich auRer der Kirche keine Gebaude die 2 Vollge-
schosse uberschreiten, wobei die Wandhdhen je nach Nutzung sehr unterschiedlich ausfallen und bei
der Grundschule bis zu 8,0 m Héhe reichen.

5.3 Ortsmitte im Besonderen

Als unmittelbare Ortsmitte von Feldkirchen ist der Nahbereich um die katholische Pfarrkirche mit dem
angegliederten Friedhof zu betrachten. Dieser Bereich ist fir die Identitdt des Ortsteils Feldkirchen
unverzichtbar und sollte deshalb in der jetzigen Form moglichst unverandert erhalten bleiben. Wesent-
liche Bausteine dieser Ortsmitte sind neben Kirche, Friedhof und Kriegerdenkmal, die sich eng an die
Friedhofsmauer anschmiegenden Gebaude auf FI.Nr. 1966/2 und 1964, das von 3 Stralen bzw. Gas-
sen umgrenzte Gebaude auf FI.Nr. 1965, sowie die westlich und slidlich benachbarten Gebaude ent-
lang der Gumpinger StralRe und KugelmiihlistralRe.

54 Ruhender Verkehr

Bis auf eine Ausnahme (FI.Nr.1989) ist der ruhende Verkehr Uberall oberirdisch auf offenen Stellplat-
zen und in Garagen untergebracht.
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5.5 Baudichte, tberbaute Grundstlicksflédchen, Versiegelung

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

Auffallend ist der allgemein hohe Versiegelungs- und Uberbauungsgrad durch Anlagen des § 19 Abs.
4 BauNVO Nr. 1 und 2 (Garagen und deren Zufahrten, Nebenanlagen), der oft mehr Grundflache als
das Hauptgebaude beansprucht. Dies liegt zum einen daran, dass Garagen nicht nah an der 6ffentli-
chen Verkehrsflache liegen, sondern in die rickwartigen Grundstlicksteile gesetzt wurden, und zum
anderen daran, dass bei eng gefassten Baurdumen fir die Hauptanlagen, die Anlagen fur den ruhen-
den Verkehr oft mehr Flache als die Hauptanlagen benétigen.

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

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

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

6) Erlauterung der Planungsziele
6.1.1  Planungsziel allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Feldkirchen® ist, die vielen verschiedenen Bebauungs-
plane und Bebauungsplanadnderungen in einem Gesamtplan zu biindeln und der Bauverwaltung ein
rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben und im Sinne einer Innenentwicklung Nachverdich-
tungspotentiale aufzuzeigen, die mittels zeichnerischer und textlicher Festsetzungen stadtebaulich
gesteuert werden kdnnen.

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

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen
a) Ausbau der Gumpinger Stral3e

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans Feldkirchen sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir den Ausbau der Gumpinger Stralle (Schulweg) und die o6ffentliche Widmung bisher
privater Verkehrsflachen geschaffen werden. Es ist geplant, die Gumpinger StralRe, dort wo die not-
wendigen Flachen vorhanden oder erworben werden kénnen, auf der Westseite mit einem 2,5 m brei-
ten Geh- und Radweg und einer 6 m breiten Fahrbahn auszubauen. Geh- und Radweg sind durch ein
Hochbord von der Fahrbahn getrennt.

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

Im nérdlichen Bereich des Anschlusses an die B 20 wird der auf der Ostseite der B 20 verlaufende
Geh- und Radweg durch eine Querung der Gumpinger Stral3e auf deren Westseite verschwenkt. Da-
bei quert der Geh- und Radweg die Fahrbahn der Gumpinger StralRe auf dem Niveau des Hochbords.
Die Fahrbahn wird durch kleine farblich gekennzeichnete Anrampungen in reduzierter Breite an diese
Querung herangefiihrt. Der sudliche Anschluss ist im Geltungsbereich nicht enthalten soll aber in ana-
loger Form ausgefiihrt werden, da auch dort eine Querung des Geh- und Radwegs Uber die Gumpin-
ger Stral3e erforderlich ist.

b) ErschlieBung Ml 2.1

Das Baugebiet Ml 2.1 am Sldostrand des Geltungsbereichs wird derzeit noch durch einen privaten
Wohnweg erschlossen, der u.a. auch den Uberlauf vom Hammerauer Miihlbach zum Hammerauer
Graben Uberbrickt. Um dauerhaft die ErschlieBung der Grundstiicke sicherzustellen, muss auch die
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Brucke die dauerhafte Tragfahigkeit gewahrleisten und technisch gewartet bzw. saniert werden. Dies
kann durch die 6ffentliche Hand nur dann erfolgen, wenn der Verkehrsweg auch 6ffentlich gewidmet
wird. Die Verkehrsflache bleibt aber in privatem Eigentum und wird, wie schon bei der 10. Bebau-
ungsplananderung als Eigentimerweg festgesetzt.

c) Stidliche ErschlieBung Friedhof (MDW 4.2)

Derzeit fuhrt von der KugelmuhlstraBe ein privater Fahrweg zum Friedhofsgelande, welcher flr den
Unterhalt der dortigen Flachen notwendig ist. Da dieser Weg bisher auf privatem Grund verlauft, soll
durch den Bebauungsplan die 6ffentliche Widmung planungsrechtlich festgesetzt werden.

d) Bereich des MDW 1 westlich der Gumpinger Stral3e

In diesem Bereich werden die bisherigen Nutzungen, bestehend aus einem WA (Allgemeinen Wohn-
gebiet) im Norden und einem MD (Dorfgebiet) im sldlichen Anschluss in einem MDW (dorfliches
Wohngebiet) zusammengefasst.

MDW 1.1.und 1.2

Dieser Bereich (westlich der Gumpinger Strafte) wird im Zusammenhang mit der parallel durchgefiihr-
ten Flachennutzungsplananderung von einem WA in ein MDW gewandelt und stellt kiinftig einen Teil-
bereich eines groReren zusammenhangenden MDW dar, das im Siden bis zur historischen Ortsmitte
reicht. In diesem Bereich sind nur noch im sidlichen Teil zusatzliche Gebaude oder Anbauten zur
Nachverdichtung denkbar. Im nérdlichen Teilbereich existieren jedoch noch eingeschossige Gebaude
mit Kniestock, die entsprechend den Festsetzungen aufgestockt werden kénnen.

Ortsplanerisch typisch ist hier die Giebelstandigkeit der Gebaude zur Gumpinger Stral’e, welche durch
die Festsetzung der Firstlinien auch kinftig erhalten werden soll.

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

MDW 1.3 (ehemals MD)

Dieser Bereich umfasst von Norden nach Siden gesehen eine Metzgerei auf FL.Nr. 1980/7, eine
Gastwirtschaft auf FI.Nr. 1980 sowie eine ehemalige Hofstelle, die auf einer Teilflache der FI.Nr. 1978
nur noch im Nebenerwerb betrieben wird.

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

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

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

Auf FI.Nr. 1978 liegt die Abstandsflache des nordwestlichen Trakts des sudlich angrenzenden Schul-
gebdudes. Dies wurde durch eine entsprechende Abstandsflachenregelung legalisiert.

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

MDW 1.4 (ehemals MD)

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

Auf FL.Nr. 1976 liegt die Abstandsflache der Turnhalle der Grundschule und wurde durch Abstandsfla-
chenubernahme bauordnungsrechtlich geregelt.

In diesem Bereich sind keine konkreten Baumalinahmen bekannt. Durch die Festsetzung eines gré-
Reren Bauraums soll eine Nacherdichtung der Grundstiicke ermdglicht werden.
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e) Bereich des MDW 2 &stlich der Gumpinger Stral3e

In diesem Bereich werden die bisherigen Nutzungen, bestehend aus einem MI (Mischgebiet) im Nor-
den und einem MD (Dorfgebiet) im sudlichen Anschluss in einem MDW (doérfliches Wohngebiet) zu-
sammengefasst. Dieses Baugebiet bildet den dstlichen Ortsrand des Ortsteils Feldkirchen. Deshalb
wurde eine 5 m breite Ortsrandeingriinung mit entsprechendem Pflanzgebot festgesetzt, die im Be-
reich der bestehenden Schreinerei im MDW 2.2 auf den vorhandenen Grenzabstand von 3,5 m ver-
schmalert wurde. Im MDW 2.4 auf FIL.LNr. 1989/Tfl. wurde die Ortrandeingriinung nicht fortgesetzt, da
dort bestehende landwirtschaftliche Gebaude auRerhalb des Geltungsbereichs in einem engen funkti-
onellen Zusammenhang mit der Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs stehen.

MDW 2.1

Dieser Bereich ist bisher unbebaut und soll kiinftig einer verdichteten Einfamilienhausbebauung die-
nen, welche von der Gumpinger Stralle aus erschlossen wird. Die Wohnbebauung war bereits Inhalt
des alten Bebauungsplans ,Feldkirchen®. Umgriff und Gebaudestellung wurden gegeniiber dem alten
Bebauungsplan jedoch geandert. So wurde die Flache auf FI.Nr. 2011 nicht mehr als Bauland ausge-
wiesen und die slUdliche Ausdehnung der Wohnbebauung etwas zurickgenommen, um im MDW 2.2
Erweiterungsflachen fiir einen Schreinerbetrieb zu schaffen.

Die Baugrenzen wurden so gefasst, dass - analog zur Westseite - eine giebelstandige Bebauung ent-
lang der Stralle entsteht, welche den StralRenraum auf der Ostseite fasst. Je Grundstiick wurde eine
Grollbaumpflanzung im Nahbereich der Gumpinger Stral’e festgesetzt, um eine alleeartige Baumku-
lisse zu erzeugen. Um eine Zufahrt zur landwirtschaftlichen Flache mit FI.Nr. 2010 sicherzustellen,
wurde an der Sudgrenze des MDW 2.1 eine entsprechende Zufahrt festgesetzt.

MDW 2.2

Das MDW 2.2 beinhaltet eine Mdbelschreinerei und Mobellager mit einem Betriebsleiterwohnhaus.
Die Mobelschreinerei ist Produktions- und Lagerstatte einer Mébelfirma mit Ausstellungsraumen, die
ihren Sitz im Ortsteil Hammerau, westlich der B 20 hat. Die Mobelschreinerei selbst beschaftigt ca. 25
Mitarbeiter die grofitenteils aus der naheren Umgebung stammen. Die in die Jahre gekommene Pro-
duktionsstatte erfordert ModernisierungsmalRnahmen, die insbesondere im Bereich Umwelt-, Arbeits-
und Brandschutz anfallen. Zudem soll die Schreinerei durch den Austausch neuer gegen alter Bear-
beitungsmaschinen auch flachenmaRig erweitert werden, um die vorgeschrieben Abstadnde der Ma-
schinen untereinander einhalten zu kénnen. In diesem Zusammenhang ist auch die Errichtung einer
neuen Filter- und Absauganlage notwendig, welche auf einer begrenzten Flache eine etwas gréRRere
Wandhdhe bendtigt.

Da eine Erweiterung auf den Bestandsgrundstiicken FI.Nr. 2021/3 und 2001/4 nicht méglich ist, war
zunachst ein Flachentausch aus einer Flache der FI.Nr. 2010/1 mit Teilflachen aus den FI.Nrn. 2001
und 2010 beabsichtigt. Da die Grundstiicksverhandlungen fiir diese Option derzeit jedoch zu keinem
Ergebnis flhrten, muss die Betriebserweiterung auf dem Grundstiick 2010/1 erfolgen und die Stell-
platze, welche bis dato dort nachgewiesen wurden, in einer Tiefgarage unter der neuen Halle unter-
gebracht werden. Durch die Ausweitung des Geltungsbereichs Ostlich der FI.Nr. 2010/1 bleibt jedoch
auch weiterhin eine Erweiterungsoption auf den Teilflachen von FI.Nr. 2001 und 2010 erhalten.

Die Versiegelung des Grundstiicks aus den Anlagen des § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO liegt bereits ohne
die Erweiterungsflachen bereits bei einer GRZ von ca. 0,77, so dass auf diesem Grundstiick eine GRZ
von 0,55 fur die Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wurde, welche durch die Anlagen des
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis maximal 0,8 Uberschritten werden kann.

Nachdem der Uberwiegende Anteil der baulichen Anlagen nur 1 Vollgeschoss aufweist, wurde die
GFZ nur unwesentlich héher mit 0,6 festgesetzt.

Aus der Betriebsbeschreibung der Mobelschreinerei geht hervor, dass der Betrieb nur werktaglich
zwischen 7 Uhr und 16 Uhr lauft und dadurch keinerlei Stérungen der Nachtruhe sowie der Sonn- und
Feiertage verursacht werden.

Die Gerausche, die wahrend der Betriebszeit anfallen teilen sich auf in den Fahrverkehr des Personals
und den Lieferverkehr sowie die Gerdusche der Maschinen.

Die Maschinengerausche fallen nur im Inneren der Gebaude an und dringen nicht nach aul3en.
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MDW 2.3

Das MDW 2.3 besteht aus einer nérdlichen Teilflache aus der FI.Nr. 2001 und einer sudlichen Teilfla-
che aus der FI.Nr. 2000 und der FI.Nr. 2000/4 die im Suden an die Muhlenstral’e angrenzen.

Auf der Teilflache aus FI.Nr. 2001 befindet sich ein altes Stallgebaude, welches zwischenzeitlich etwa
zu einer Halfte gewerblich (Werbemittelfirma) und zur anderen Halfte landwirtschaftlich genutzt wird.
Im norddstlichen Bereich existiert ein Wohngebaude mit Garage, welches relativ weit in die angren-
zende landwirtschaftliche Flache reicht und im neuen Bebauungsplan an die éstliche Grenze des Gel-
tungsbereichs angrenzt.

Konkrete Neuentwicklungen oder Nachverdichtungen auf dieser Teilflache sind derzeit nicht bekannt.

Die FI.Nr. 2000/4 wird als Gasteparkplatz flir den gegenuberliegenden Gasthof Gumping genutzt und
weist einen sehr schdnen und erhaltenswerten Baumbestand auf.

Auf der daran anschlieRenden Teilflache aus FI.Nr. 2000 soll als Erweiterung des bestehenden Gast-
hofs auf der gegenlberliegenden StralRenseite eine Wohnbebauung mit einem Beherbergungsbetrieb
entstehen, der Zimmer oder Apartments mit hoteldhnlichen Leistungen fur den langerer Aufenthalt zur
Miete anbietet.

Die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf FI.Nr. 2000 und 2001 sind in einheitli-
chem Besitz und kénnen von der Miihlenstraf3e erreicht werden.

MDW 2.4

Das MDW 2.4 reicht von der Miihlenstraf3e im Norden bis zur Kirche bzw. dem Friedhof in der Ortsmit-
te und besteht aus 3 unterschiedlichen Grundstlicksbereichen:
FI.Nr. 1987/ Tfl., FI.Nr. 1989/ Tfl. mit FI.Nr. 1989/3 sowie FI.Nr. 1989/1.

FI.Nr. 1987/Tfl.

Eine bauliche Entwicklung von FI.Nr. 1987/Tfl. ist derzeit nicht bekannt. Es wurde nur ein Bauraum
ausgewiesen, innerhalb dessen die max. zulassige GRZ und GFZ realisiert werden kann.

Bei Realisierung einer baulichen Entwicklung, kann die dstlich angrenzende landwirtschaftliche Flache
Uber die Muhlenstralie erreicht werden.

FI.Nr. 1989/ Tfl. mit FI.Nr. 1989/3

FI.Nr. 1989/Tfl. ist derzeit mit 2 Wohngebauden bebaut (Hausnr. 30 und 34). Vor dem Gebaude mit
der Hausnr. 34 liegt eine Tiefgarage, die von der Gumpinger Stra’e aus zu erreichen ist. Aul3erhalb
des Geltungsbereichs befinden sich auf FI.Nr. 1989 weitere Gebdude, die der dort betriebenen Er-
werbsgartnerei dienen und als landwirtschaftlich privilegierte Gebdude zu betrachten sind.

Das Grundstiick mit der FI.Nr. 1989/3 befindet sich in Insellage innerhalb von FI.Nr. 1989/ Tfl., und ist
mit einem weiteren Wohngebaude (Hausnr. 32) bebaut.

Auch hier sind keine aktuellen baulichen Entwicklungen bekannt und auch hier wurde nur ein Bau-
raum ausgewiesen, innerhalb dessen die max. zulassige GRZ und GFZ realisiert werden kann.

FI.Nr. 1989/1

Fir dieses Grundstiick trat im Jahr 2003 die 56. Bebauungsplandnderung in Kraft, mit der auf der
Slidseite eine Zufahrt von der Gumpinger Stralle zum Friedhof planungsrechtlich gesichert wurde
(FI.Nr. 1989/2) und auf dem restlichen Grundstick 2 Baurdume mit Garagen fur ein Einzelhaus und
ein Doppelhaus festgesetzt wurden. Die in dieser Anderung festgesetzte StraRenabtretung fiir den
Ausbau der Gumpinger Strale wurde nicht realisiert.

Die Darstellung des Flachennutzungsplans als 6ffentlicher Parkplatz widerspricht hier der vorgenann-
ten Bebauungsplananderung.

Die Gemeinde hat jedoch nach wie vor grol3es Interesse, bei Aufrechterhaltung eines Baurechts fir
zwei Baukoérper, zumindest einen Teil des Grundstlicks als 6ffentlichen Parkplatz nutzen zu kénnen.

f) Bereich des MDW 3, Ortskern nérdlich und stidlich der Gumpinger Stral3e, sidlich der Kugel-
miihlstra8e

In diesem Bereich werden bisher festgesetzte Dorfgebiete und ein bisheriges Mischgebiet zu einem
MDW (dérflichen Wohngebiet) zusammengefasst.

Dieser Bereich besteht aus dem MDW 3.1 noérdlich der Gumpinger Strafe, und dem MDW 3.2 mit
dem daran angrenzenden MDW 3.3 sudlich der Gumpinger Stral3e. Dieser Bereich bildet den westli-
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chen Teil des alten Ortskerns von Feldkirchen und weist neben gewerblichen und landwirtschaftlichen
Nutzungen auch Wohnnutzungen auf.

MDW 3.1

Das MDW 3.1 nordlich der Gumpinger Stralle, besteht aus zwei ehemals gemischt genutzten Gebau-
den mit Garagen, die heute als reine Wohngebaude genutzt werden. Diese beiden Gebaude stellen
mit ihrer traditionellen Form und besonderen Lage zum Strallenraum der Gumpinger Stral’e einen
wichtigen Teil des Gebaudeensembles der Feldkirchner Ortsmitte dar, die auch in Zukunft erhalten
werden soll.

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

Im nérdlichen Rickraum dieser beiden Gebaude ist noch ein gewisses Nachverdichtungspotential
vorhanden, fir das ein eigener Bauraum mit Baukdrpervorschlag festgesetzt wurde.

MDW 3.2

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

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

Abstandsflacheniberlagerungen auf Nachbargrundstiicke ergeben sich aus der Bebauung auf FL.Nr.
1937/2 sowie 2114/3, fur die keine Abstandsflachenibernahmen bekannt sind.

MDW 3.3

In diesem Bereich existiert der letzte verbliebene landwirtschaftliche Haupterwerbsbetrieb mit ver-
schiedenen landwirtschaftlich genutzten Gebauden (Stallung, Bergeraume) sowie einem Wohnhaus
und Garagen. Die Abwicklung der strallenraumfassenden Nordfassaden bildet zusammen mit den
Gebaudekanten des gegeniberliegenden MDW 3.1 ein wichtiges Ensemble, das den Strallenraum
der Gumpinger Stral3e trichterartig verschmalert und auf den schiffsbugartigen Bau des Gebaudes auf
FI.Nr. 1965 flhrt, der den Stralenraum in die nach Nordosten weiterfihrende Gumpinger Stral3e und
die nach Sudosten fihrende Kugelmdhlstralie aufsplittet.

Diese Gebaudestellungen sind wesentlicher Bestandteil der historischen Ortsmitte und tragen aktiv
zur Verkehrsberuhigung bei. Aus diesem Grund wurden auch hier die strallenraumfassenden Gebau-
dekanten durch Baulinien festgesetzt.

Der bisherige Bebauungsplan hatte den direkt an die Strale grenzenden Gebaudeteil als abzubre-
chend dargestellt.

9) Bereich des MDW 4, nérdlich der Kugelmiihlstral3e, siidéstlich der Kirche

Dieser bisher als Dorfgebiet dargestellter Bereich wird kiinftig als MDW (ddrfliches Wohngebiet fest-
gesetzt und gliedert sich in das MDW 4.1 im direkten stdlichen Anschluss an die alte Friedhofsmauer
mit dem von 3 Strallen umflossenen Inselgrundstiick auf FI.Nr 1965, das MD 4.2 im dstlichen An-
schluss an Kirche und Friedhof, sowie das 6stlich daran angrenzende MDW 4.3 und MDW 4.4, wel-
ches sidlich des neuen Friedhofteils liegt und bis zum Hammerauer Mihlbach reicht.

MDW 4.1
Das MDW 4.1 stellt zusammen mit der Kirche ,Maria Himmelfahrt* und dem alten Friedhofsteil das
stadtebauliche Kernstlick fir die Identitat der historischen Ortsmitte von Feldkirchen dar und besteht
aus zwei Bereichen:

e Dem schmalen Bereich zwischen Friedhofsmauer und KugelmuhlstralRe, in dem sich zwei

Gebaude eng an die die Friedhofsmauer schmiegen und
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e das dreieckige, inselartig von 3 Stralen eingefasste Flurstick 1965 mit einem Bestandsge-
baude, welches sich von 2 Vollgeschossen auf 1 Vollgeschoss nach Westen abstuft.

In diesem Bereich hat der bisher rechtverbindliche Bebauungsplan den identitatsstiftenden Wert des
pittoresken Baubestands nicht erkannt und diesen auch nicht (bzw. nur zu einem Teil auf FLNr.
1966/2) als zu erhaltend festgesetzt.

Die bestehende Bebauung auf FI.Nr. 1965 wurde sogar als abzubrechend dargestellt, und im Sinne
einer ,autogerechten” Dorfmitte eine Verkehrsinsel festgesetzt.

Der nun neu aufgestellte Bebauungsplan sieht in den Bestandsgebduden des MDW 4.1 sowie der
umgebenden Gebaude ein wichtiges, den Charakter der Ortsmitte pragendes Ensemble und hat diese
durch die Festsetzung mittels Baulinien als stadtebaulich erhaltenswert festgesetzt.

Bei diesen Gebauden wurde die Grund- und Geschossflache deshalb auch direkt in die Baurdume
eingeschrieben.

MDW 4.2

In diesem Bereich bestehen neben einer alten Hofstelle auf FI.Nr. 1962 im 6stlichen Anschluss noch
zwei Wohngebaude.

Im Bereich der FI.Nr. 1962 soll die planungsrechtliche Sicherung des Weges von der Kugelmiihistrae
zum neuen Friedhofsteil (siehe c)) erfolgen. Fir die zukinftige bauliche Entwicklung liegen noch keine
konkreten Bauabsichten vor.

MDW 4.3 und 4.4

In diesen Bereichen sind nur noch entlang der Kugelmduhistral3e die stadtebaulich dorflich gepragten
Strukturen vorhanden, wahrend in dem weiter nérdlich liegenden Bereich des WA 4.3 das Siedlungs-
bild durch eng aneinander stehende Einzelhduser neuerer Pragung bestimmt wird.

Eine wesentliche bauliche Entwicklung dirfte nur noch im stdlichen Teilbereich des MDW 4.3 zu er-
warten sein, da in den restlichen Bereichen bereits eine hohe Dichte erreicht ist.

Im MD 4.4, welches Teil der 40. Anderung des Bebauungsplans ,Feldkirchen* war, ist (iber dem
Hammerauer Muhlbach ein kleines Wasserkraftwerk vorhanden, welches einer vormals gewerblichen
Nutzung diente. Die Wiederinbetriebnahme des Kraftwerks wurde bereits mit der 40. Anderung des
Bebauungsplans ,Feldkirchen mit immissionstechnischen Auflagen verbunden, die insbesondere die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte des angrenzenden WA 5 im Blick hatten und einen entsprechen-
den Nachweis erforderten. Im Bereich hinter dem Kraftwerk, wurde der Bach auf ca. 32 m Lange
Uberdeckelt.

h) Bereich des WA 1 (ehemals Bebauungsplan Zellerhof)

Das WA 1 liegt westlich der Feldkirchner Grundschule und entspricht im Wesentlichen den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Zellerhof. Es gliedert sich in die Bereiche WA 1.1-1.4, die durch
offentliche Verkehrsflachen voneinander getrennt sind.

Dem WA 1.2 wurden die bisher im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellten Grundsticke der
FI.Nr. 2079/1 und 2079/2 zugeordnet, da deren Nutzung faktische einem Wohngebiet entspricht.

Eine bauliche Nachverdichtung beschrankt sich in diesem Bereich nur noch auf kleinere Anbauten wie
Wintergarten o. dergl., da das maximale Maf der baulichen Dichte bereits weitestgehend erreicht ist.

i) Bereich des WA 2

Das WA 2, welches 6stlich der B 20, zwischen der Franz-Wisbacher-Stralle im Norden und der Gum-
pinger Stral3e im Siden liegt, ist eines der alteren Wohngebiete, dessen Anfange auf den Zeitraum
nach dem 2. Weltkrieg zuriickgehen und gliedert sich in die Bereiche des WA 2.1 und WA 2.2 westlich
der Geppinger Stralle, dem WA 2.3 und WA 2.4 &stlich der Geppinger Stralle, jeweils beidseits des
Eder Weg.

Durch das Alter des Siedlungsgebiets, gibt es hier noch ein grolRes Potential an Nachverdichtungs-
moglichkeiten in der Flache sowie in Form von Aufstockungen, die insbesondere im WA 2.3 vorhan-
den sind und exemplarisch durch entsprechende Baukérpervorschlage gekennzeichnet sind.
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Mit der 57. Anderung des Bebauungsplans wurde u.a. im WA 2.3 fiir den Binnenbereich bei FI.Nr.
1971/1 und 1971/3 Baurecht geschaffen. In dieser Anderung wurde ein Eigentiimerweg festgesetzt,
dessen Lage jedoch durch die vorgenommene Grundstlcksteilung nicht plangemaR realisiert wurde.
Die notwendige o6ffentliche ErschlieBung von FI.Nr. 1971/3 wurde deshalb als Eigentimerweg mit
einer kleinen Rangierflache am Ende gem. RASt 06 neu situiert.

Das Mal} der Nutzung wurde hier im WA 2.1-2.3 so begrenzt, dass auch bei entsprechender Nachver-
dichtung noch ein gut durchgriintes Wohnquartier gewahrleistet ist.

Vereinzelt liegen hier Abstandsflachen von Gebauden auf Nachbargrundstiicken, wie z.B.: bei FI.Nr.
2088 und 2113, fur die keine Abstandsflachenlibernahmen bekannt sind.

k) Bereich des WA 3 mit sidlich angrenzenden Freifléchen bzw. Fldchen fiir die Landwirtschaft

Der Bereich des WA 3, welcher sidlich der Gumpinger Stral3e, beidseits der Geppinger Strale liegt,
gliedert sich in die Bereiche WA 3.1 und 3.2 westlich der Geppinger Strale und den Bereich des WA
3.3 ostlich der Geppinger Stralte. Wahrend die bauliche Dichte im WA 3.1 noch ein gewisses Nach-
verdichtungspotential aufweist (siehe Baukorpervorschlage) ist die bauliche Entwicklung im WA 3.2
und 3.3 weitestgehend abgeschlossen und diirfte sich auf kleinere Anbauten an bestehende Gebaude
beschranken.

Im sidlichen Anschluss des WA 3.3 sah der alte Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet vor,
das bis zur im AuRRenbereich liegenden Hofstelle auf FI.Nr. 1930 reichte. Da in diesem Bereich ledig-
lich auf FI.Nr. 1930/1 ein neues Baurecht vorhanden war, wurden die Flachen sidlich und 6éstlich da-
von wieder als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt, da seitens der Grundeigentimerin auch keine
weitere bauliche Entwicklung auf FI.Nr. 1930 gewlinscht wurde.

Sollte langfristig doch eine Umwidmung dieser Flachen in ein Wohngebiet gewilinscht werden, so
musste dies mit einer Verbesserung der ErschlieBungssituation von FI.Nr. 2114/1 einhergehen, wel-
che derzeit von Norden Uber einen schmalen, tiber 50 m langen Grundstiicksstreifen erfolgt.

In Analogie zu den Flachen fir die Landwirtschaft, wurde der Sidteil von FLLNr. 2114/1 als private
Griinflache festgesetzt.

) Bereich des WA 4

Der Bereich des WA 4 erstreckt sich sidlich der Kugelmuhlstral3e von der Ortsmitte bis zum Hammer-
auer Muhlbach und gliedert sich in die jeweils durch 6ffentliche Verkehrsflachen getrennte Bereiche
WA 4.1 - 4.3. Um auch in Zukunft ein gut durchgriintes Wohnquartier zu gewahrleisten, wird flr die
bauliche Dichte die bisher am dichtesten realisierte Bebauung herangezogen und als Mafstab fiir das
WA 4 festgesetzt.

WA 4.1

Der nérdliche, ortsmittenahe Bereich des WA 4.1 mit FI.Nr. 1947 gehért noch zum stadtebaulichen
Ensemble der historischen Ortsmitte. Hier wurde analog zu den benachbarten strallenraumfassenden
Gebaudekanten die bestehende noérdliche Gebaudekante mit einer Baulinie versehen, um den raumli-
chen Abschluss des o6ffentlichen Raums auch in Zukunft zu gewahrleisten.

WA 4.2-4.3

Bis auf das WA 4.2 sind die Grundstiicke Giberwiegend mit einer mittleren Dichte bebaut.

Der bisher unbebaute Binnenbereich im WA 4.2 wird aktuell einer baulichen Entwicklung zugefihrt,
die sich bereits in entsprechenden Grundstiicksteilungen (FI.Nr. 1949/10, 1949/8) widerspiegelt.

Die Abstandsflacheniiberlagerung im Osten vom Gebaude auf FI.Nr. 1949/2 ist durch eine Ubernah-
meerklarung geregelt.

m) Bereich des WA 5
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Der Bereich des WA 5 befindet sich zwischen den Bauchlaufen des Hammerauer Mihlbachs und des
Hammerauer Grabens, zwischen der Kugelmihlstrale im Stden und der Mihlenstrafle im Norden.
Diese Siedlungserweiterung war vom Ursprungs-Bebauungsplan ,Feldkirchen® nicht erfasst und ist
erst auf Grundlage der 40. Bebauungsplananderung, die auch den Geltungsbereich der Urbebau-
ungsplans auch nach Nordosten erweiterte, entstanden. Durch die Bebauungsplane ,Am Hammer-
bach Nord“ und dessen Anderung und Erweiterung wurde der Siedlungskérper nochmals nach Nor-
den erweitert und erhielt seine aktuelle Form.

Der Bereich gliedert sich in das WA 5.1 westlich der ErschlieBungsstralle ,Am Hammerbach® und das
WA 5.2 6stlich der ErschlieBungsstralie.

Dieser Siedlungsbereich ist hinsichtlich seiner baulichen Entwicklung im Wesentlichen abgeschlossen
und lasst nur noch auf wenigen Grundsticken eine Nachverdichtung zu. Die Festsetzung von GRZ
und GFZ wurde von der letzten Anderung des Bebauungsplans ,Am Hammerbach Nord“ abgeleitet
und fur den gesamten Siedlungsbereich des WA 5 festgesetzt.

n) Bereich des Ml 1

Das MI 1 liegt Ostlich der B 20, nérdlich der Franz-Wisbacher-Strafle und entstand auf Grundlage des
Bebauungsplans ,Zellerhof* der auch die 8., 12. und 14. Anderung des Urbebauungsplans liberformte.
Dieser Bebauungsplan beabsichtigte, das Mischgebiet in einen gewerblich genutzten Bereich entlang
der B 20 (hier Ml 1.1) und einen Bereich, der ausschliellich der Wohnnutzung dienen sollte (hier Mi
1.2) zu gliedern, was allerdings nur der Begrindung zu entnehmen ist, aber so nicht festgesetzt wur-
de. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll bezlglich der Nutzungsgliederung nun Rechtssicher-
heit geschaffen werden.

Ml 1.1

Im MI 1.1 befinden sich entlang der BundesstralRe 20 tiberwiegend gewerbliche Nutzungen:
e eine Tankstelle mit Wohnhaus (FI.Nr. 2075/1) sowie daran nérdlich angrenzend
e ein Reifenhandel mit Betriebswohnungen (FI.Nr. 2079/6), sowie ein weiteres
e gewerblich genutztes Gebdude (FI.Nr. 2079/3), das kommun anschlie3en kann.

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

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

Die wesentlichen Festsetzungen fiir diesen Bereich wurden aus der 71. Anderung des Bebauungs-
plans ,Feldkirchen® Gbernommen. Geandert wurde die zuldssige Wandhdhe, die fur die halboffene
Bebauung auf FI.Nr. 2079/3 und 2079/6 entlang der B 20 mit durchgangig 7,00 bei max. 2 Vollge-
schossen festgesetzt wurde, da in der Abwagung der Schallschutz der dstlich angrenzenden Wohn-
bebauung hoher bewertet wird, als eine Abstufung der Wandhdéhen von Siden nach Norden zu den
bestehenden Garagenzeilen. Die Ausschopfung dieser Wandhéhe muss aber immer den aktuellen
Abstandsflachenregelungen der BayBO sowie der maximalen Zahl von 2 Vollgeschossen entspre-
chen.

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

MI1.2
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Das MI 1.2 umfasst die Wohnnutzungen des Mischgebiets. Diese verteilen sich auf den Jstlichen
Ruckraum der Tankstelle, zwischen Franz-Wisbacher-StralRe und dem Sidring der Stralle ,Zellerhof*
sowie dem Bereich 9dstlich des Reifenhandels mit dem nérdlich kommun angrenzenden Bauraum.

o) Bereich des Ml 2

Das MI 2 liegt am Sudostrand des Geltungsbereichs und des Ortsteils Feldkirchen, westlich des
Hammerauer Mihlbachs und wird durch den Uberlauf des Hammerauer Mihlbachs in den Hammer-
auer Graben in das Ml 2.1 und das MI 2.2 gegliedert. Im Ml 2.1 befindet sich ein grof3erer Schreine-
reibetrieb mit 3 Wohngebauden. Im M| 2.2 ist ausschlief3lich Wohnnutzung vorhanden.

Die ErschlieRung des MI 2.1 erfolgt Uber eine Privatstralie, die 6ffentlich gewidmet werden soll (siehe
b).

Die nérdliche Abstandsflache der Bebauung auf FI.Nr. 1954/1 liegt auf Nachbargrund. Eine entspre-
chende Abstandsflachentbernahme ist nicht bekannt.

p) Gemeinbedarfsflache Schule

In diesem Bereich wird der Baubestand durch eine groRziigige Baugrenze gesichert und eine denkba-
re Erweiterung des Schulgebaudes nach Westen festgesetzt. Die festgesetzte Wandhéhe wurde von
der Wandhéhe der bestehenden Gebaude abgeleitet. Die Uberlagerung der nérdlichen und siidlichen
Abstandsflachen auf die Nachbargrundstiicke ist durch eine entsprechende Abstandsflacheniber-
nahme geregelt.

q) Sondergebiet Sport und Vereine

Im SO Sport und Vereine sollen die bestehenden Anlagen und Nutzungen erhalten werden. Die Bau-
grenze soll eine geringfligige Erweiterung durch Anbauten ermdéglichen. Durch die Festsetzung der
Parkierungsflachen soll u. a. der erhaltenswerte Baumbestand geschiitzt werden.

Mit der Beschrankung der sportlichen Nutzung auf die Innenrdume sollen die angrenzenden Wohnge-
biete vor entsprechenden Immissionen geschutzt werden.

7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
7.1.1  Art der Nutzung

Wie bereits in Ziff. 2 erlautert, soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans durch parallele Anderung
des Flachennutzungsplans auch eine Neuordnung der Gebietskategorien vorgenommen werden, die
insbesondere durch das neu eingefiihrte dorfliche Wohngebiet (MDW) auf den Strukturwandel dorfli-
cher Siedlungen reagiert und ein besseres Nebeneinander von landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbe-
trieben, Gewerbebetrieben, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben und der
Wohnnutzung erlaubt. Dies betrifft Uberwiegend die bisher dargestellten Dorfgebiete, kleinere Anpas-
sungen erfolgen aber auch im Bereich bisheriger Wohn- und Mischgebiete.

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

7.1.2  Nutzungsbeschrénkungen

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in Teilen des Ddrflichen Wohngebiets (MDW) wird der Betrieb
von Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, da der Schwerpunkt im WA und dem MDW 1.1
und 2.1 auf dem Wohnen liegen soll und diese Bereiche auch nicht zur engeren Ortsmitte zahlen, wo
derartige Betriebe wiinschenswert und zum Teil auch schon vorhanden sind.
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Von den ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen im WA wurden die der Nrn. 1 (Beherbergungsbe-
triebe), 4 (Anlagen fur Verwaltungen) und 5 (Tankstellen) ausgeschlossen, da solche Einrichtungen
zusatzlichen Zielverkehr auslésen, der die ohnehin knapp bemessenen ErschlielRungsstralien Uberlas-
ten wirde.

Im Dorflichen Wohngebiet (MDW) werden von den ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen nur die
der Nr. 3 (Tankstellen) ausgeschlossen, da derartige Einrichtungen zusatzlichen Verkehr auslosen
und es bereits an der B 20 im MI 1 eine Tankstelle gibt.

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

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

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

Im Sondergebiet Sport und Vereine wurde eingeschrankt, dass die sportlichen Aktivitaten (hier Stock-
schie3en) nur in geschlossenen Radumen betrieben werden durfen, um die angrenzenden Wohngebie-
te zu schitzen.

7.2 Mal der Nutzung, Baurdume

Das Mal} der Nutzung wird Uber die maximal zulassige GRZ, GFZ und die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse (in Verbindung mit der max. zulassigen Wandhohe) festgesetzt. Die Festsetzung der
GFZ erfolgt, um klarzustellen, dass zur GRZ auch nicht geschossflachenrelevante Anlagen wie Balko-
ne, Terrassen, AulRentreppen und dergl. zéhlen und die GFZ deshalb jeweils kleiner als die mit der
Zahl der Vollgeschosse multiplizierte GRZ ist.

Die Uberwiegende Festsetzung der max. zuldssigen GRZ und GFZ als Verhaltniswert zur Grund-
stlicksgrofle (und nicht als Grundflachenzahl) scheint sinnvoll, um in bereits homogen bebauten Ge-
bieten einheitliche und gerechte Verhaltnisse fur alle Grundstiicke innerhalb eines Bauquartiers zu
erzielen. Lediglich bei den zur Kirche benachbarten Gebauden werden in Einzelfallen Grundflachen
festgesetzt, da diese einen ortsbildpragenden Sonderfall darstellen, der mdglichst erhalten werden
soll.

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

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

Die Festsetzung grundstiucksibergreifender Baurdume im Bereich zusammenhangender Bestands-
quartiere verfolgt das Ziel, moglichst gro3e Spielrdume bei der Planung zuzulassen, da dort die we-
sentlichen stddtebaulichen Grundstrukturen bereits geschaffen wurden. Stellplatze und Garagen dur-
fen dort auch aulerhalb der Baurdume im Nahbereich der ErschlieBungsstrallen nachgewiesen wer-
den, wenn sie den Festsetzungen zur Lage und Gestaltung entsprechen.

Im Gegensatz dazu werden bei neu geplanten Gebauden sowie Bestandsgebauden in der Ortsmitte
relativ enge Bauraume festgesetzt, um einerseits die stadtebauliche Kérnung feiner steuern zu kon-
nen und andrerseits das stadtebaulich erhaltenswerte Ensemble der Ortsmitte sicherzustellen.

Weitere, Uber die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
moglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fur Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengeratehauschen
festgesetzt, da insbesondere bei kleinen Grundsticken (im Zusammenhang mit den gemeindlichen
Forderungen an die Zahl der Stellplatze) die 50-prozentige Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreicht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Gesamt-GRZ aus den Anlagen

Begriindung i. d. Fassung v. 08.11.2022 17



Bebauungsplan ,Feldkirchen* der Gemeinde Ainring

des § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. der Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO, soll jedoch einer ausufernden
Versiegelung der Grundstiicke Einhalt geboten werden.

Die Ausnahmeregelung fur Tiefgaragen in Ziff. 2.2(2) wurde als Bonusregelung festgesetzt, um diese
ortplanerisch winschenswerte Unterbringung des Ruhenden Verkehrs zu férdern. Eine Kompensation
der erhéhten Grundflachen erfolgt in diesen Fallen durch die durchwurzelbare Uberdeckung der unter-
irdischen Anlagen.

7.3 Mindestgrundstiicksgrél3e

Durch die Festsetzung von MindestgrundsticksgréRen fir die verschiedenen Gebaudetypen soll eine
bereits begonnene Entwicklung hin zu Minimalgrundstlicken (als Ausnahme fir Bestandssituationen in
der Festsetzung aufgefuhrt) unterbunden werden, die den Charakter eines gut durchgriinten Einfami-
lienhausgebiets auf Dauer negativ verandern wirde.

7.4 Wandhéhe, Firsthéhe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die bisherige Regelung der Gebaudehdhe wird durch die gesetzlich definierte Wandhdéhe gemaf Art.
6 Abs. 4, S.2 ersetzt. Dabei wird als Bezugspunkt bei diesem Bebauungsplan das natirliche Gelande
herangezogen, welches ggf. bis zur StralRenoberkante der ErschlieBungsstralie aufgefiillt werden darf.
Bei geneigtem Gelande kann zur Ermittlung der max. Wandhohe der bergseitige Anschnitt des Gelan-
des mit dem Gebaude herangezogen werden.

Die Wandhohe fur Gebaude mit 2 Vollgeschossen wird in der Regel auf maximal 6,5 m festgesetzt,
um bei den Uberwiegend 2-geschossigen Gebauden im Baugebiet einen gut ausbaubaren Dachraum
zu erhalten. Dort, wo in Einzelféllen funktionell gréRere Wandhdhen (wie z.B. bei gewerblich genutzten
Erdgeschossen) erforderlich sind, kénnen diese um 0,75 m angehoben werden.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlreiche Gebaude grof3er Breite vorhanden sind, ist es
notwendig zur Festsetzung der maximalen Wandhdhe und Dachneigung auch eine maximale Firstho-
he festzusetzen, damit bei sehr breiten Gebauden entsprechend geringere Dachneigungen entstehen.
Diese Regelung gilt jedoch nicht fiir 6ffentliche und bestehende Gebaude.

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

Eine Ausnahme wurde hier fur den Bereich des MDW 1.3, MDW 2.3 und das nérdliche MDW 2.4 fest-
gesetzt, da auf diesen Grundstiicken durch die zuldssigen Wandhéhen bei Anordnung von Gauben
oder Gegengiebeln im ausgebauten Dachgeschoss u.U. die Vollgeschossigkeit erreicht werden kann,
welche jedoch nicht berlcksichtigt werden muss.

Dort wo bestehende Firstrichtungen das Ortsbild pragen (wie z.B. im Nahbereich der Kirche und beid-
seits der nordlichen Gumpinger Stralte), werden diese weiterhin festgesetzt und auch fiir Neubauten
zwingend vorgeschrieben.

7.5 Gartenbegriinung, Pflanzgebot

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

7.6 Bestandsschutz

Eine wesentliche Rolle bei Uberplanungen in Bestandsgebieten spielt der Bestandsschutz fiir bauliche
Anlagen, die den getroffenen Festsetzungen nicht entsprechen. Ein Bebauungsplan muss nicht zwin-
gend aus heutiger Sicht falsche bauliche Entwicklungen friherer Jahre aufgreifen und legitimieren,
wenn diese kunftig nicht mehr gewlnscht sind. Die bedeutet, dass wenn ein bestehendes Gebaude
abgebrochen wird und durch einen Neubau ersetzt wird, fir den Neubau die neu festgesetzten Bau-
grenzen gelten. Im Falle eines untergeordneten Anbaus an ein Bestandsgebdude geniefl3t das Be-
standsgebdude nach wie vor Bestandschutz, der Anbau muss sich hingegen nach den festgesetzten
Baugrenzen richten.
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Eine substanzverandernde Maflnahme an einem Bestandsgebaude, die einem Neubau gleichkommt,
kann sich jedoch nicht mehr auf den Bestandsschutz berufen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Abstandsfldchen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Abstandsflachenregelung der novellierten Bayeri-
schen Bauordnung. Von dieser darf bei grenzstandigen Doppelstockgaragen abgewichen werden
(siehe auch 6.3.3).

Die Novellierung des Abstandsflachenrechts reduziert die bisher gultige Tiefe der Abstandsflachen
von 1 H auf 0,4 H und unterschreitet damit sogar die Tiefe von 0,5 H, die bisher beim 16-m-Privileg
angewandt werden konnte. Dafur ist die HOhe der Dachflachen auf der Traufseite auch bei Dachern <
45 ° zu 1/3 zu beriicksichtigen und Giebelflachen sind als Auflenwand zu behandeln. Die Mindesttiefe
der Abstandsflachen betragt jedoch unabhangig von der neuen Regelung immer 3,0 m.

Durch die verkiirzten Abstandsflachen kénnen die Wohngebaude nun sehr viel enger zueinander er-
richtet werden. Dies kann an den Grundstlicksgrenzen kiinftig zu Gebaudeabstanden von nur 6 m
untereinander fihren.

Durch die neue Abstandsflachenregelung reichen zum Teil bisher zu knappe Grenzabstinde nun aus,
um die gesetzliche Abstandsflache von 0,4 H und min. 3 m einhalten zu kdnnen. Dies betrifft insbe-
sondere die Ost- und Sldseite der gewerblich genutzten Gebdude der Mdbel-Schreinerei auf FI.Nr.
2001/3 und 2001/4.

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

Die Zulassung grenzstandiger Doppelstock-Garagen Uberschreibt die abstandsflachenrechtlichen
Vorgaben der BayBO. Dabei handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche Festsetzung zu den
Abstandsflachen, sondern um eine bauplanerische Festsetzung zur grenzstandigen Zulassigkeit be-
stimmter Anlagen, hier von grenzstandigen Doppelgaragen mit einer Wandhéhe von 3,80 m. Hinter-
grund der Festsetzung sind keine bauordnungsrechtlichen, gestalterischen Erwagungen, sondern eine
Verringerung der Bodenversiegelung durch die Vermeidung zusatzlicher Stellplatze, also eine boden-
bezogene Regelung. Da es vorliegend um eine Bestandsuberplanung geht, die vor allem auch Grenz-
garagen im Bestand aufweist, wird die Schaffung von platzsparenden Doppelstockgaragen — die im
Ubrigen auch eine Nachverdichtung im Bestand erméglichen — zur Reduzierung der Bodenversiege-
lung durch zusatzliche Stellplatze zugelassen. Doppelstockgaragen mit einer Wandhéhe von 3,0 m
sind nach der planerischen Praxis nicht realisierbar, weshalb die Mdglichkeit einer hdheren Grenz-
wand eingeraumt wird.

Um die nachbarlichen Belange hinreichend zu bertcksichtigen, wird im Gegenzug zur Moglichkeit der
Erhéhung der Wandhohe auf 3,80 m diese Privilegierung nur fiir Flachdachgaragen eingeraumt. Die
sonst bei einer Wandhoéhe von 3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintréachtigungen ent-
spricht im Wesentlichen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhoéhe von 3,80 m mit einem
Flachdach ausgehen.

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

Ein entsprechendes Festsetzungskonzept enthalten bereits die in Kraft getretenen Bebauungsplane
.Mitterfelden Sud*, ,Perach” und ,Mitterfelden Mitte“ bei denen sich im Zuge der Bestandsiiberplanun-
gen identische Probleme gestellt haben. Die Gemeinde beabsichtigt auch weiterhin, die bauplanungs-
rechtliche Privilegierung von Doppelstock-Grenzgaragen in geeigneten Gebieten zum Zwecke der
Nachverdichtung regelmafig anzuwenden.

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

8.3 Ruhender Verkehr

Der vorliegende Bebauungsplan bietet verschiedene Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und auf3erhalb der Baurdume an. Damit fiir das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfligung stehen, wurden
verschiedene MalRnahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzflachen zulassen (Parken
im Stauraum vor Garagen, Zulassigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

Die Gemeinde schopft damit die Gestaltungsmdglichkeiten des Art. 81 BayBO aus, Anzahl und Be-
schaffenheit der Stellplatze durch Bebauungsplansatzung zu regeln ohne die vorhandene O&rtliche
Stellplatzsatzung dndern zu mussen.

9) Immissionsschutz

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

Das Plangebiet steht im Einflussbereich des o6ffentlichen Verkehrs (Bundesstralle B 20 und Bahnstre-
cke 5740 Freilassing-Bad Reichenhall) und der westlich liegenden Gewerbeflache im Bebauungsplan
.Feldkirchener Feld“. Im Plangebiet selbst befinden sich unter anderem eine Stocksportanlage auf der
SO-Flache ,Sportanlagen und Vereine“ sowie diverse Gewerbebetriebe unterschiedlicher Grée und
schalltechnischer Relevanz (Aral Tankstelle, Schreinerei, Brautmodengeschaft, Backerei etc.)

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fur die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert.

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

Fir Gewerbeldarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm*“ (TA Larm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen und fir
Sport- und Freizeitanlagen die 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung).

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmalRnahmen durch Verkehrslarmimmissio-
nen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlief3lich fir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.
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Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwen-
dungs- Planung Verkehr Gewerbe Sport/Freizeit
bereich
DIN 18005 . 18. BImSchV
Vorschrift | Teil1,BL1, |, 1S-BIMSGBY | TA AT s Ausgabe
Ausgabe 2002* 9 9 1991/2021
Orlentle:tungs- Immissionsgrenz- Immlssw:\tsrlcht- Immlssw:\tsrlcht-
Nutzung we wert (IGW16.Bimschv) e e
(ORWobn 18005) ' (IRW7A-Lsrm) (IRW1s.8imschv)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40 50/55** 40
(WA)
(M“}lffhgeb'ete 60 | 50 (45) 64 54 60 45 | 55/60 | 45
Dorfliche
Wohngebiete 60 50 (45) - - - - - -
(MDW)

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

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

Einwirkender Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im westlichen Bereich des Plange-
biets mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im St&d-
tebau® zu rechnen ist.

Als wichtiges Indiz fiir die Notwendigkeit von SchallschutzmalRnahmen durch Verkehrslarmimmissio-
nen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlief3lich fir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden. Auch der Immissionsgrenzwert wird im
westlichen Bereich entlang der B 20 Uberschritten.

Die VDI 2719 enthalt den Hinweis, dass ab einem Auflenschallpegel von > 50 dB(A) (£ Orientie-
rungswert fur ein Mischgebiet nachts) Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallddmmenden, evtl.
fensterunabhangigen Luftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem Fens-
ter kein ausreichender Schutz des Nachtschlafs mehr besteht.

Da samtliche Bauraume Uber ausreichend ruhige Aulenbereiche verfligen und Uber eine stralen-
bzw. bahnabgewandte Fassade belliftet werden kénnen, werden neben einer ausreichenden Schall-
dammung der AuRenbauteile semiaktive Malknahmen (,architektonische Selbsthilfe“) und ggf. fenster-
unabhangige schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
den Raumen gewabhrleistet.

Gewerbe

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

Streng nach TA Larm muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem geéffneten Fenster eines schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit kein ausrei-
chender Schallschutz. Zum Schutz der bestehenden Betriebe werden fiir die von Uberschreitungen
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betroffenen Bereiche an Neubauten SchallschutzmaRnahmen fiir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume
festgesetzt.

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

Sport

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im nahen Umfeld der SO-Flache
,Sport und Vereine“ mit Uberschreitungen innerhalb der Baugrenzen der Gebiete WA 2.2 und WA
3.1 zu rechnen ist.

Streng nach 18. BImSchV muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines
schutzbedirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit kein
ausreichender Schallschutz. Zum Schutz des genehmigten Sportbetriebs werden fiir die von Uber-
schreitungen betroffenen Bereiche an Neubauten Schallschutzmallnahmen fur schutzbedirftige Auf-
enthaltsrdume festgesetzt.

10) Beurteilung der Schutzgiiter

Die Beurteilung der verschiedenen Schutzguter kann dem Umweltbericht der Arbeitsgruppe fir Land-
nutzung vom18.10.2022 enthommen werden.

1) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Aufgrund des Baubestandes im Planungsgebiet ist die Ver- und Entsorgung der Grundstlicke bereits
sichergestellt.

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

12) Auswirkungen der Planung

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

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen sowie Anbauten oder Erwei-
terungen bestehender Gebaude beschranken. Im Falle Uberalterter Bausubstanz wird die Entwicklung
auf Abriss und Neubau hinauslaufen.

Neue und zusétzliche zum Bestand hinzukommende selbststandige Gebaude werden hauptsachlich
auf der Ostseite der ndrdlichen Gumpinger StralRe erwartet, da diese Grundstiicke, welche bereits
durch den alten Bebauungsplan erfasst wurden, bisher nicht bebaut sind.

Mit den Sonderregelungen, welche fur den ruhenden Verkehrs getroffen wurden, wird den angebote-
nen Nachverdichtungsmdglichkeiten eine adaquate Regelung zur Komprimierung der notwendigen
Stellplatze zur Seite gestellt, da innerhalb der zum Teil sehr engen Stralten so gut wie keine Parkmog-
lichkeiten bestehen.
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13) Planungsdaten
Anmerkung:
Geringfiigige Abweichungen zum Grundstiicksverzeichnis kénnen sich durch Rundungsfehler ergeben

Grolie des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 252.798 m?
davon

ErschlieBungsflachen mit Abtretungsflachen, Bachflachen

und o6ffentliches StralRenbegleitgrin 28.861 m?
Nettobauland im WA 1 10.300 m?
im WA 2 23.822 m?
im WA 3 24.454 m?
im WA 4 19.594 m?
im WA 5 15.795 m?
Nettobauland im MDW 1 28.041 m?
im MDW 2 26.141 m?
im MDW 3 9.005 m?
im MDW 4 15.662 m?
Nettobauland im MI 1 9.289 m?
Im MI 2 4.438 m?
Privates Nettobauland gesamt 186.539 m?
Gemeinbedarfsflache Kirche 10.329 m?
Gemeinbedarfsflache Schule 13.439 m?
Sondergebietsflache Sport und Vereine 3.263 m?
Gemeinbedarf u. Sondergebiete gesamt 27.031 m?

Private Grinflachen, Ausgleichsflachen sowie

Flachen fur die Landwirtschaft 10.367 m?
Munchen, den 08.11.2022 Ainring, den 08.11.2022
Der Pla ner ................................ Dererste Burgerme| ste r Martm Ottl ...
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