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Abb. 1: Luftbild/Orthofoto Gemeinde Ainring, Ortsteil Heidenpoint, 0.M. [3]
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1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplanung ist gemall § 1 Abs.
4 BauGB den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

11 Landesentwicklungsprogramm
Bayern und Regionalplan 18

Das Landesentwicklungsprogramm Ba-
yern (LEP) [1] ist das landesplanerische
Gesamtkonzept der Staatsregierung fur die
raumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns.
Es enthélt Ziele (Z) und Grundsatze (G), die
fachibergreifend die raumbedeutsamen
offentlichen Planungen und Malnahmen
koordinieren.

(G) Grundsatze sind allgemeine Ent-
wicklungs- und Ordnungsprinzipien oder
fachliche Gesichtspunkte.

Sie sind von den &ffentlichen Planungstragern
im Rahmen des ihnen zustehenden Ermes-
sens bei ihren Planungen und MalRnahmen
gegeneinander

und untereinander abzu-

(Z) Ziele sind Aussagen, die sachlich und
raumlich bestimmt oder bestimmbar sind.

Die Ziele sind aufeinander abgestimmt und
duarfen sich in ihren Festlegungen nicht
widersprechen. Die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung sind von den Behérden
(Bund, Land, Kreis), den Gemeinden und
sonstigen offentlichen Planungstragern bei
allen raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen zu beachten.

aus [1]

Ziele und Funktionen der Gemeinde Ainring
(LEP, RP)

Insbesondere die nachfolgend aufgeflhrten
Ziele und Grundsatze des LEP [1] sowie des
Regionalplans (RP) 18 Stdostoberbayern [2]
stehen in Bezug zur vorliegenden Planung
und werden dem Bebauungsplan zugrunde
gelegt.
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Abb. 2: LEP Anhang 2 Strukturkarte, Ausschnitt Region 18, 0.M. [1], bearbeitet
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Die Gemeinde Ainring zahlt nach der
Strukturkarte des LEP zum Stadt- und
Umlandbereich in Verdichtungsraumen. Sie
soll ihre Funktion als regionaler Wirtschafts-
und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig
sichern und entwickeln kénnen und als
Impulsgeber die Entwicklung im landlichen
Raum fordern. (LEP Kapitel 2.2.6 (G)).
Gemall LEP Kapitel 5.1 (G) sollen die
Standortvoraussetzungen fur die bayerische
Wirtschaft erhalten und verbessert werden.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
fordert gezielt die Weiterentwicklung der
Ortlichen gewerblichen Wirtschaft, tragt somit
zum dauerhaften Erhalt bzw. zur Schaffung
von Arbeitsplatzen bei und wirkt einer
Abwanderung der Bevdlkerung entgegen.

Aufgrund der in vorliegender Bauleitplanung
verfolgten integrierten Siedlungsentwicklung
kann auch dem Grundsatz aus Kapitel 1.3.1
des LEP entsprochen werden, wonach der
Energieverbrauch zu reduzieren ist. Die
geplante Neuordnung der bestehenden
Misch- und Gewerbegebietsflachen mit
Schaffung von Nachverdichtungspotentialen
bautaufeinemvorhandenen,funktionierenden
ErschlieRungs- und Versorgungsnetz auf.

Gemal Karte 1 - Raumstruktur des RP liegt
die Gemeinde Ainring auf Uberregionalen
und regionalen Entwicklungsachsen, die sich

fonueimrg LN ARSRITRWAY
! : \S I

N
| Eurl.ierg r

A

NN
\ nthering

zwischen Rosenheim und Salzburg sowie
zwischen Bad Reichenhall und Freilassing
erstrecken. Das Plangebiet liegt im Bereich
der Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung entlang der Bundesstralle
B 304. Die Entwicklungsachsen von
Uberregionaler Bedeutung sollen zu einer
geordneten und kostengulnstigen Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung in der Region
beitragen. An Entwicklungsachsen sollen
die Wohn- und Arbeitsstatten verdichtet
werden. Die Bandinfrastruktur, insbesondere
die Verkehrsinfrastruktur, ist dort bevorzugt
zu bindeln. Es bestehen somit optimale
Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung
des Gewerbestandorts, insbesondere der Fa.
Holzbau Koch GmbH, welche den grofiten
Anteil an den Flachen des Plangebiets
umfasst.

Die Gemeinde Ainring zahlt zudem zum
Stadt- und Umlandbereich Salzburg sowie
zum Verdichtungsraum um das gemeinsame
Oberzentrum Bad Reichenhall/Freilassing.

Der Verdichtungsraum ist grenziberschrei-
tend eng siedlungsstrukturell und funktional
mit den Gemeinden des Stadt- und
Umlandbereiches Salzburg, insbesondere
mit dem ,Oberzentrum® Salzburg (Zentraler
Ort der Stufe A gemalR LEP Salzburg)
verflochten. Diese grenziberschreitenden

Verflechtungen erstrecken sich auf die
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Abb. 3: Karte 1 - Raumstruktur Regionalplan Region 18, 0.M. [2], bearbeitet



verschiedensten Lebensbereiche und
es ist zu erwarten, dass diese weiter
zunehmen. Dieser Raum profitiert von
seiner Nahe zur Landeshauptstadt Salzburg,
welche als Uberregionales Handels- und
Dienstleistungszentrum fungiert und
weitere Anziehungskraft durch ihr Arbeits-
platzangebot, 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 Natur / Landschaft einher. Daher ist eine
grenziberschreitende Zusammenarbeit von
administrativen, politischen und privaten
Akteuren von grofler Bedeutung. Die
EuRegio Salzburg — Berchtesgadener Land
— Traunstein, deren Zusammenschluss
Uber den Verdichtungsraum hinausgeht,
Ubernimmt hierbei eine wichtige Aufgabe (RP
All 3.2 (G)).

Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall —
Freilassing soll als regional bedeutsamer
Wirtschafts- und Versorgungsraum zur
Starkung der Region weiter ausgebaut
werden (RP All 3.2 (G)). Der Grundsatz zur
nachhaltigen Entwicklung, zum Ausbau und
zur Starkung der Wirtschaftskraft der Region
Sldostoberbayern gemall RP BV 1 (G)
bekraftigt diese Planungsabsichten.

Der Gewerbestandort des Plangebiets wird
durch die geplante Umstrukturierung im
eingeschrankten Gewerbegebiet sowie im
Mischgebiet gestarkt, den gewerbebezo-
genen Zielen des RP vollumfanglich
entsprochen.

Nach RP Bll 5 (G) soll die gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungsentwicklung in ei-
nem angemessenen Verhdltnis stehen.
Diesem Grundsatz wird durch die Zulassig-
keit betriebsbezogener Wohnnutzung im
eingeschrankten = Gewerbegebiet  sowie
durch die Entwicklung eines Mischgebiets
mit Wohn- und Gewerbenutzung im Gbrigen
Plangebiet entsprochen, arbeitsplatznahes
Wohnen wird unterstitzt.

Des Weiteren soll gemal} RP die Zersiedlung
der Landschaft verhindert werden. Bauliche
Anlagen sollen schonend in die Landschaft
eingebunden werden. Eine ungegliederte,
bandartige Siedlungsentwicklung soll durch
ausreichende Freiflachen zwischen den
Siedlungseinheiten verhindert werden (RP
Bll 3.1 (Z)). Diesem Ziel wird bereits durch
die Wahl des Geltungsbereichs entsprochen,
welcher ausschlieBlich bestehende Sied-
lungsflachen und randlich angrenzende
Griunflachen umfasst. Diese dienen der
Ortsrandeingrinung, insbesondere in den
sudlich anschlieBenden Landschaftsraum.
Landwirtschaftliche Flachen im unbebauten
AulRenbereich werden geschont.

So kann auch dem in RP Bll 1. formulierten
Grundsatz entsprochen werden, wonach die
Siedlungsentwicklung an der Raumstruktur
zu orientieren und unter Berlcksichtigung
der sozialen und wirtschaftlichen Bedingun-
gen ressourcenschonend  weitergefuhrt
ist. Dabei sollen neue Flachen nur im
notwendigen Umfang beansprucht werden,
die Innenentwicklung bevorzugt werden
und die weitere Siedlungsentwicklung an
den vorhandenen und kostengunstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen
ausgerichtet sein. Vorliegend ist die Schaf-
fung zusatzlicher Entwicklungspotentiale in
einem infrastrukturell bereits voll erschlos-
senem Siedlungsgebiet vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich randlich
aulerhalb des Landschaftlichen Vorbehalts-
gebiets 34  ,Feuchtgebiete  zwischen
Kirchanschéring und  Ainring“  sowie
randlich auferhalb eines ausgewiesenen
Hauptverbreitungsgebietes  fir  Schotter
der Wirmeiszeit und des Postglazials. Die
Schotterkdrper kommen vornehmlich entlang
von Flissen mit geringer Uberdeckung
vor, besitzen hoéchste Qualitdt und sind
meist leicht aufzubereiten. Der geplanten
Entwicklung stehen also keine landschafts-
oder naturrdumlichen / geologischen Aspekte
entgegen.
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Dem geplanten Vorhaben stehen keine
zeichnerisch konkreten Ziele des Regional
plans Sudostoberbayern, wie z.B. wasser-
wirtschaftliche Vorranggebiete, Uberschwem-
mungsgebiete oder landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete entgegen.

aus [1] und [2]

1.2 Arten- und Biotopschutzpro-
gramm Berchtesgadener Land

Das Arten- und Biotopschutzprogramm
Berchtesgadener Land (ABSP), Stand Januar
2014 [4] stellt den Gesamtrahmen aller flr
den Arten- und Biotopschutz erforderlichen
MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dar. Es ermdglicht eine
fachlich abgestimmte Darstellung und
Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.

Im ABSP ist fir das Plangebiet kein Schutz-
oder Entwicklungsgebiet / -ziel vorgesehen.

1.3 Fachinformation Naturschutz

Das  Planungsgebiet liegt in  der
Entwicklungszone des ,Biospharenreservats
Berchtesgadener Land*.

Im Planungsgebiet sowie in unmittelbarer
Umgebung befinden sich keine weiteren
Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz, wie
NATURA 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete
oder Landschaftsschutzgebiete sowie keine
kartierten Biotope.

aus [6]

1.4 Flachennutzungsplan Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring
[5] wurde neu aufgestellt. Das geplante
Vorhaben ist bereits bei der Aufstellung
berlcksichtigt. 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.

Die Flachen im Geltungsbereich werden als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) nach
§ 8 BauNVO, als Mischgebiet (MI) nach §
6 BauNVO, sowie sonstige Grunflache (fur
das Ortsbild bedeutsame innerdrtliche Grin-
und Freiflachen, Schutzstreifen um Bau- und
Gewerbegebiete) dargestellt.

Auf den Bebauungsplan ,Heidenpoint Am
Sonnwiesgraben®,  Uberschwemmungsbe-
reiche (gefdhrdete und in den letzten
Jahren betroffene Bereiche laut Feuerwehr
Ainring), vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete sowie bestehende Gehodlze
wird hingewiesen [5].

Somit wird dem Entwicklungsgebot gemal} §
8 (2) BauGB Rechnung getragen.

1.5 Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Heidenpoint Am Sonn-
wiesgraben“ grenzt unmittelbar an den
nordlich der B 304 liegenden Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Pe-
rach“ mit dessen rechtskraftigen Anderungen
an.
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/I BP Geh- und Radweg 4
[l nordlich der B 304

Zeichenerklarung
Bereich Siedlung

m Mischgebiet

eingeschranktes Gewerbegebiet

sonstige Grunflache
(fur das Ortsbild bedeutsame innerdrtliche Grin- und Freiflachen,
Schutzstreifen um Bau- und Gewerbegebieta)

Bereich Wasser

Uherschwemmungshereiche
(gefahrdete und in den letzten Jahren betroffene Bereiche laut Feuerwehr Ainring)

Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete der Sur, Sonnwies-, Mittergraben
/ (auf der Grundlage von aktuellen hydraulischen Berechnungen vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsfidchen. Es gelten die per Verordnung getroffenen Verbote und Regelungen)

Bereich Landwirtschaft

.. bestehende Gehdlze (Baume, Strducher, Baumgruppen, Feldgehdlze)
(Erhaltung und Ersatz im Falle von Verlust)
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2 Allgemeines

2.1 Anlass und Zweck

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt den
Bebauungsplan ,Heidenpoint Am Sonn-
wiesgraben® neu aufzustellen.

Ziel ist es im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden
Nachverdichtungsmadglichkeiten zu ermitteln
und festzusetzen, um dort ansassige
heimische Betriebe im Bestand zu sichern
und Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten.

Es ist ausdricklicher Wunsch der Gemeinde,
sowohl die gewerbliche Nutzung an dieser
Stelle zukunftsfahig auszurichten und

somit am Standort zu halten als auch
Wohnnutzungen weiterhin zu erméglichen.

Abb. 5: Luftbild mit Geltungsbereich des BBP, 0.M. [3]

Insbesondere ist durch Ausdehnung der
Baugrenzen eine Flexibilisierung der
Grundsticksflachenausnutzung sowie fur
einige Baugrundstuicke auch eine Anpassung
der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) auf
das Niveau der umliegenden Parzellen fir
eine gezielte Nachverdichtung vorgesehen.
Erganzend sollen die Festsetzungen auf den
genehmigten Bestand abgestellt werden,
da hier Abweichungen zum rechtskraftigen
Bebauungsplan bestehen.

Weiterhin wurde am 06.07.2021 durch
den Bauauschuss beschlossen, uUber die
Neuaufstellung eine im rechtskraftigen
Bebauungsplan  bestehende fehlerhafte
Ermittlung der GRZ zu korrigieren.




Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst 33.356 m2. Die Geltungsbereich der
Ausgleichsflachen umfasst 6.819 m2.

Die bauliche Entwicklung insbesondere
des Firmengeldndes der Holzbau Koch
GmbH ist durch die Bestandsbebauung, den
laufenden Betrieb, die noérdlich angrenzend
verlaufende Bundesstrale B304, die nahe
Wohnbebauung des Ortsteils Heidenpoint
im Westen und die Lage am Bachbett
des Sonnwiesgrabens im Sidden stark
eingeschrankt.

Daher kommt der optimalen Ausnutzung
der Betriebsflachen im Sinne einer
Nachverdichtung und Umstrukturierung des
baulichen Bestands fir eine zukunftsorien-
tierte Entwicklung des Traditionsbetriebs am
Standort eine entscheidende Bedeutung zu.
Ahnlich  verhdlt es sich mit den
Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe im
westlichen Teil des Mischgebiets, welche
u.a. durch angrenzende landwirtschaftliche
Flachen, die  Gemeindestrale  ,Am
Sonnwiesgraben“ sowie die Anlagen der
Holzbau Koch GmbH beschrankt werden.

Konkret wurden im  Geltungsbereich
der Neuaufstellung seit Inkrafttreten
des Bebauungsplans ,Heidenpoint Am

Sonnwiesgraben“ in der Fassung vom
05.10.2015 u.a. eine Fahrzeughalle,
Werkstatten und Lagerhallen auf dem

Betriebsgelande der Holzbau Koch GmbH

neu errichtet. Der Schwerpunkt dieser
weitreichenden  Umstrukturierungen  des
Betriebsgelandes lag hierbei auf dem

nordlichen und zentralen Betriebsflachen.
Geplant ist im Slden des Geltungsbereichs
nun die erganzende Errichtung eines
Uberdachten Unterstellplatzes sowie im
Osten die Erweiterung bestehender Hallen
durch Dachabschleppung zur Schaffung
zuséatzlicher Lagerflachen.

Die Neubauvorhaben sowie die bestehenden
Betriebsgebaude sollen im Rahmen der
Neuaufstellung  hinsichtlich  Lage  der
Baufenster und zuldssiger Bauweise
planungsrechtlich berlcksichtigt und
gesichert werden.

Des Weiteren bestehen konkrete Bau(vor)-
anfragen fur den westlichen Teilbereich
des Mischgebiets (MI). Um eine bauliche
Nachverdichtung der Bauparzellen fur dort
ansassige Betriebe zu ermdglichen, wird die
GRZ auf den fur Mischgebiete einschlagigen
Orientierungswert nach §17 BauNVO
erweitert.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
mit integriertem  Grlnordnungsplan soll
demnach die folgenden angestrebten Ziele
fur das Planungsgebiet rdumlich umsetzen
und konkretisieren:

Art und MaR der baulichen Nutzung im
Geltungsbereich der Neuaufstellung bleiben
gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan weitgehend erhalten, wobei fir einige
Baugrundsticke des MI die zulassige GRZ
an die umliegenden Baugrundsticke und
somit auf eine GRZ von 0,6 angepasst wird.
Ein weiteres Ziel ist es, durch geringflgige
Anpassung der Baugrenzen sowie der
Bauweise eine Umstrukturierung und
Nachverdichtung der Baugrundstiicke zu
ermdglichen.

Die teilweise erforderlichen Abstands-
flachentbernahmen (Erweiterung Lager-
halle Bestand in GEe 3 durch Dachab-
schleppung nach Osten) auf angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundsticken liegen
bereits vor.

Erganzend werden Nutzungsbeschrankun-
gen (Anzahl Wohneinheiten) zur Siche-
rung des Gebietscharakters vorgenommen,
Vorgaben zur baulichen Gestaltung ange-
passt und die Bemessungsgrundlage
fur die GRZ-Ermittlung gegeniber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Korrigiert
(keine Einbeziehung privater Grinflachen in
die GRZ-Ermittlung zulassig).

Eine urspringlich fir den Bereich des ein-
geschrankten Gewerbegebiets vorgesehene
Teil-Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans erfolgte gemalt § 13 BauGB im
Vereinfachten Verfahren. Die Planreife der 1.
Anderung wurde in der Bauauschusssitzung
am 06.07.2021 festgehalten.
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Aufgrund weiterer im Bereich der Mischge-
bietsteilflichen vorgesehenen Anderungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans wird der
Geltungsbereich der 1. Anderung im weiteren
Verfahren jedoch auf den Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans
,=Heidenpoint Am Sonnwiesgraben® erweitert
und dieser neu aufgestellt.

Die Neuaufstellung erfolgt im Regelverfahren.
2.2 Lage und Geltungsbereich

Das geplante Vorhaben befindet sich im
Ortsteil Heidenpoint der Gemeinde Ainring
im  Landkreis Berchtesgadener Land,
Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
,=Heidenpoint Am Sonnwiesgraben® umfasst
ca. 3,3 ha zzgl. ca. 0,7 ha externer Aus-
gleichsflachen.

Die Grenzen der Neuaufstellung folgen im
Westen, Siden und Osten bestehenden
Grundstlicksgrenzen  und  entsprechen
dem Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans. Die ndrdliche Abgren-
zung folgt der Bundesstralie B 304 bzw. den
Sichtdreiecken im Einmindungsbereich der
Gemeindestralle ,Am Sonnwiesgraben® in
die B 304.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereichs der
1. Anderung werden die Mischgebietsflache
MI 1 im Betriebsgeldnde der Holzbau Koch
GmbH sowie die Mischgebietsflachen M2 und
MI 3 eischlieRlich der Strallenverkehrsflachen
der GemeindestralRe ,Am Sonnwiesgraben®
und der B 304 in die Neuaufstellung
miteinbezogen.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flur-
nummern der Gemarkung Ainring:

Flur-Nr. 732 Tfl. (Ausgleichsflachen extern),
Flur-Nr. 2376/1 Tfl., Flur-Nr. 2388/8 Tfl.,
Flur-Nr. 2388/9, Flur-Nr. 2425/4 Tfl., Flur-Nr.
2433, Flur-Nr. 2433/3, Flur-Nr. 2433/4, Flur-
Nr. 2433/5, Flur-Nr. 2433/6, Flur-Nr. 2433/7,
Flur-Nr. 2433/8, Flur-Nr. 2433/9, Flur-Nr.
2433/10, Flur-Nr. 2433/11, Flur-Nr. 2433/12,
Flur-Nr. 2433/15, Flur-Nr. 2433/16, Flur-Nr.
2433/17, Flur-Nr. 2433/18, Flur-Nr. 2433/19,
Flur-Nr. 2433/20, Flur-Nr. 2433/21, Flur-Nr.
2433/22, Flur-Nr. 2433/23

2.3 Planungsrecht

2.31 Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

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), zuletzt gedndert
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908)

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege
der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz -
BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
(GVBI. S. 352)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch  Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgédnge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)

2.3.2 Vorrang der Innenentwicklung
Die Holzbau Koch GmbH ist im Ortsteil
Heidenpoint der Gemeinde Ainring, sudlich
angrenzend an die BundesstralRe B304
angesiedelt.

Aufgrund  der eingeschrankten Lage
(siehe Kapitel 2.1) des Betriebsgelandes
ware eine Flachenerweiterung nur nach
Osten auf derzeit landwirtschaftlich
genutzte  Flachen  realisierbar. Eine
entsprechende  Flacheninanspruchnahme
im AulRenbereich soll jedoch vermieden
werden. Der innerbetriebliche Ablauf mit
Produktion, Lagerung sowie An- und
Abfahrt von Materialien bedingt daher
eine Umstrukturierung der bestehenden
Betriebsflachen zur Anpassung an die
aktuellen bauwirtschaftlichen Bedarfe. Dies

ist fir eine nachhaltige Entwicklung und
Standortsicherung zwingend erforderlich.

Aufgrund der am baulichen Bestand
orientierten  Baufenster in  Verbindung
mit der fur einige Baugrundstlicke mit
0,25 festgesetzten GRZ ist auch fur die
aullerhalb des Betriebsgelandes der Fa.
Koch gelegenenen Flachen des MI kaum
Entwicklungspotetial gegeben. Im Sinne der
Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen
im  AuRenbereich  sollen durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans
gezielt Nachverdichtungsmdglichkeiten im
Siedlungsbestand geschaffen werden.

Auf den Schutz der Nachbarschaft wurde
bereits im Rahmen der rechtskraftigen
Bauleitplanung besonderes Augenmerk ge-
richtet. Die diesbezlglichen Festsetzungen
zum Immissionsschutz bleiben im Rahmen
der Neuaufstellung unverandert erhalten.

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

2.3.3 Bodenschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte
Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden. Die zuséatzliche
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen soll reduziert werden.

Bei den vorgesehenen Malnhahmen
zur  Sicherung und Entwicklung der
Bestandssituation kommt es aufgrund

der Nutzung bereits baulich genutzter
Grundstlicke im geschlossen bebauten
Siedlungsbereich zu keinem zusatzlichen
Flachenverbrauch im Aufenbereich. Die
umgebenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sowie anderweitigen Grunflachen
werden geschont.
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Durch die Festsetzungen im Zuge der
Neuaufstellung entstehtbezogenaufdie GRZI
eine potentielle zusatzliche Versiegelung von
ca. 1.831 m=

Negativen Auswirkungen der zusatzlichen
Versiegelung auf die Schutzglter des
Naturhaushalts wird beispielsweise durch
die Festsetzungen zur Grinordnung und
Versickerung gezielt entgegengewirkt.

Nicht vermeidbare Beintrachtigungen
werden im Rahmen naturschutzfachlicher
Kompensationsmalinahmen ausgeglichen.
234 Klimaschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte
Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplédnen in der
Abwagung verstarkt berlcksichtigt werden.
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 getragen
werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung
an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-AusstoRes und die Bindung von CO,
aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Wesentlicher Beitrag ist die Nachverdichtung
bestehender Betriebsflachen bzw. bereits
bebauter Siedlungsflachen. Damit kénnen
weitere Baugebietsausweisungen und der
damit einhergehende Flachenverbrauch bzw.
die Flachenversiegelung verringert werden.
So werden klein- bzw. lokalklimatisch u.a.
zusatzliche Aufhitzungseffekte, Beeintrach-
tigungen des Wasserkreislaufs oder Sto-
rungen von Luftaustauschbahnen vermie-
den.

Weiterhin wird das Klima aufgrund von
Emissionsreduzierung durch die Entflechtung
des Betriebsablaufs insbesondere im GEe
z.B. bei Anlieferung und Abfuhr sowie die
Optimierung der Wegeverbindung zwischen
den einzelnen Betriebsteilen geschitzt.

2.35 Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplan Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring
[5] wurde neu aufgestellt. Das geplante
Vorhaben ist bereits bei der Aufstellung
berlcksichtigt. 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.

Die Festsetzungen der Neuaufstellung
des Bebauungsplans ,Heidenpoint Am
Sonnwiesgraben® entsprechen den
Darstellungen des neu aufgestellten
Flachennutzungsplans (siehe auch Kapitel
1.4). Der vorliegende Bebauungsplan wird
somit gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplans heraus entwickelt.



3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

3141 Naturraum

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-
Haupteinheit  ,Voralpines  Moor- und
Hugelland® und ist in der Untereinheit

,Salzachaue® mit eiszeitlichem Ursprung
zuzuordnen.

aus [7]

3.1.2 Geologie und Bdoden / Altlasten

Im Geltungsbereich findet sich fast aus-
schlieBlich Braunerde aus Verwitterungs-
lehm (Flussmergel) Uber Carbonatsandkies
bis -schluffkies (Schotter).

Sudlich angrenzend finden sich im Bereich
des Sonnwiesgrabens fast ausschliel3lich
Anmoorgley, Niedermoorgley und Nassgley
aus Lehmsand bis Lehm (Talsediment), im
Untergrund carbonathaltig.

aus [7]

Innerhalb und im nadheren Umfeld des
Planungsgebiets sind keine Hinweise auf
Altlasten bekannt.

3.1.3 Klima / Luft

Klima

Das Klima in Ainring ist mild sowie allgemein
warm und geméBigt. Der Niederschlag
in Ainring ist hoch, auch wéhrend des
trockensten Monats. Die Klassifikation des
Klimas nach Képpen und Geiger lautet Cfb.

In Ainring herrscht im Jahresdurchschnitt
einer Temperatur von 8.9 °C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betrdgt im Durchschnitt
1158 mm.

aus [9]

Die angrenzend an das Plangebiet
bestehenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachenbzw. sonstigen Grunflachenfungieren
als Frisch- sowie Kaltluftentstehungsgebiet

fur den Verdichtungsraum Salzburg und
Umland.

Derzeit unversiegelte Flachen sind aufgrund
der geringeren Temperaturschwankungen
gegeniber den starker durch Aufhit-
zungseffekte belasteten versiegelten Flachen
wertvoll fur das Kleinklima.

Aktuell ist kein Klimagutachten fur das
Bearbeitungsgebiet veranlasst.

Gertiche

Im Umfeld des Plangebiets bestehen
keine Geruchsvorbelastungen. Auf dem

Betriebsgelande der Fa. Koch entstehen im
Zuge der Arbeitsprozesse keine erheblichen
Geruchsbelastungen fur die Umgebung.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen trotz
vorhandener Gewerbebetriebe geringe Vor-
belastungen durch Luftschadstoffe.

31.4 Hydrologie

Der sudliche Teil des Plangebiets wird als
wassersensibler Bereich eingestuft.

Uber die Grundwassersténde liegen keine
genauen Kenntnisse vor. Es ist davon
auszugehen, dass der Grundwasserspiegel
mit dem Wasserstand des Sonnwiesgrabens
korrespondiert.

Der sudlich des Geltungsbereichs
verlaufende Sonnwiesgraben (Gewasser
[ll. Ordnung) wird gemal Risikokulisse
2018 durch das WWA Traunstein als
Risikogewasser eingestuft.

Das sudliche Plangebiet liegt teilweise
im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet fur ein  hundertjahrliches
Hochwasser (HQ100) der Sur, des
Sonnwiesgrabens und des Mittergrabens.
Insbesondere die stdlichen Grinflachen sind
von Uberschwemmungen mit Wassertiefen
von bis zu 0,5 m betroffen.

Im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet darf keine Veradnderung der
Erdoberflache, z.B. durch Auffillungen,
vorgenommen werden. Bei Pflanzungen und
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Einfriedungen ist darauf zu achten, dass kein
Querriegel zur FlieRrichtung entsteht, welcher
den Hochwasserabfluss negativ fir Ober- und
Unterlieger beeinflusst. Gemal § 78 Abs. 3
WHG sind nachteilige Auswirkungen auf Ober-
und Unterlieger sowie Beeintrachtigungen
des bestehenden Hochwasserschutzes zu
vermeiden und Bauvorhaben bei Bedarf
hochwasserangepasst umzusetzen.

Im Falle eines HQextrem sind auch sudliche
Teilflichen des GEe von Uberschwemmung
mit Wassertiefen von bis zu 0,5 m betroffen.
In diesen Teilflachen wird seitens des WWA
Traunstein  eine  hochwasserangepasste
Bauweise empfohlen.

Das vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet fur ein HQ100 sowie die
Risikoflachen fir ein HQextrem werden
nachrichtlich in  den  Bebauungsplan
Ubernommen.

aus [7]

Dach-, Oberflachen- und Drainagewasser
ddrfen nicht an den gemeindlichen Kanal
angeschlossen werden.

Die Entsorgung des anfallenden Nieder-
schlagswassers von versiegelten Flachenund
Dachflachen erfolgt daher im Bestand Uber
Sickerschachte bzw. flachige Versickerung.
Die unversiegelten bzw. extensiv befestigten
Flachen (u.a. Pferdekoppel) im Plangebiet
versickern in den Untergrund.

Bei Starkregenereignissen wird das Be-
triebsgelande nach Aussage von Herrn Koch
teilweise Uberschwemmt, eine temporare
Uberlastung der Entwé&sserungsanlagen
(Entwéasserungsbauteile,  Entwasserungs-
kanéle, Versickerungsanlagen) ist anzuneh-
men.

Bei langanhaltenden  Regenereignissen
reicht das mit dem Sonnwiesgraben
kommunizierende Grundwasser bis an die
Gelandeoberflache, so dass das anfallende
Niederschlagswasser ebenfalls nicht mehr
Uber die bestehenden Sickerschachte auf
dem Betriebsgeldande abgeflrt werden
kann. Das anfallende Niederschlagswasser
wird in diesem Fall Gber Pumpen auf eine

landwirtschaftliche Flache sidlich des

Sonnwiesgraben gepumpt.
3.1.5 Biotopstrukturen

Im Planungsgebiet sowie in unmittelbarer
Umgebung befinden sich keine Schutzge-
biete nach Naturschutzgesetz, wie NATURA
2000-Gebiete, Naturschutzgebiete oder
Landschaftsschutzgebiete  sowie  keine
kartierten Biotope.

3.1.6 Grinflachen und Erholung

Der sudliche Bereich des eingeschrankten
Gewerbegebietes ist unbebaut und wird
derzeit als Pferdekoppel genutzt. Sudlich
der Pferdekoppel fliel3t, aullerhalb des

Geltungsbereichs, der renaturierte und ver
legte Sonnwiesgraben in Ost-West-Richtung.

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung
befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs
private Gartenanlagen.

317 Landschafts- und Ortsbild
Das lokale Landschaftsbild im Umfeld
des Plangebiets ist geprdgt von den

Siedlungsflachen der bestehenden Orts-
lagen Adelstetten, Heidenpoint und Perach
mit der dazwischenliegenden Bundesstralie
B304.

Imweiteren landschaftlichen Kontextbefinden
sich land- und forstwirtschaftliche Flachen,
durchzogen von wasserfihrenden Graben
mit uferbegleitenden Gehdlzstrukturen.

Das Plangebiet befindet sich im Bio-
spharenreservat Berchtesgadener Land,
welches internationale Anerkennung durch
die UNESCO geniel’t. Biospharenreservate
sind nach §25 Abs. 1 BNatSchG einheitlioch
zu schitzen und zu entwickeln.

3.1.8 Bestehende Strukturen, Nut-
zungen

Das Plangebiet ist bereits heute vollstédndig
bebaut, sowohl mit Wohngebauden als auch
Gewerbebauten mit angrenzenden Garten-
bzw. Grinanlagen, siehe auch Kapitel 3.2.2.



31.9 Denkmalschutz

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einschlieRlich
der festgesetzten Ausgleichsflachen st
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustdandigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege ist flir das ndrdliche
Plangebiet im Bereich der Bundesstralle
B304 das Bodendenkmal D-1-8143-0094,
eine Stralle der rdmischen Kaiserzeit
(Teilstick der Trasse Augsburg-Salzburg)
mit Bohlenweg und Bricke, eingetragen.
Das Denkmal umfasst die Flachen des
Flurstlicks 2425/4 sowie kleinere Teilflachen
der Flirsticke 2433/8, 2433/9, 2433/12,
2433/15, 2433/18. Etwa 250 m westlich des
Geltungsbereichs ist ein Burgstall des spaten
Mittelalters und der frihen Neuzeit (,Schloss
Adelstetten®) kartiert (D-1-8143-0195).

Direkt stdlich der geplanten Ausgleichsflache
liegt das Bodendenkmal D-1-8143-0177,
ein  Mooropferplatz einschliel3lich eines
Bohlenwegs  vorgeschichtlicher  Zeitstel-
lung, u.a. aus der Bronzezeit und der
Urnenfelderzeit. Das Bodendenkmal befin-
det sich auf den Flursticken FI.Nr. 733,
733/2, 735, 736, 800, 803 und 804. Die
Bodendenkmaler sind nachrichtlich im
Bebauungsplan dargestellt.

aus [8]

3.1.10 Bevoélkerung

Bevdlkerung

Die Gemeinde Ainring liegt gemafl
Regionalplan Sidostoberbayern im Stadt-
und Umlandbereich Salzburg und ist als
Unter- bzw. Grundzentrum ausgewiesen.
Die Bevdlkerungsdichte im Umfeld des
Plangebiets ist als mittel bis gering
einzustufen.

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich umfasst gerwerbliche
Nutzungen, u.a. das Betriebsgeldnde der
Holzbau Koch GmbH. Die Flachen im
Planungsumgriff sind durch die gewerbliche
Nutzung deutlich gepragt. Durch die
innerbetrieblichen  Ablaufe insbesondere
im GEe ist das Areal schalltechnisch
vorbelastet. Es bestehen schutzwirdige
Siedlungen (Mischgebiete) in unmittelbarer
Nachbarschaft.

Diese wurden im Rahmen der schall-
technischen Untersuchungen [10] und immis-
sionsschutztechnischen Festsetzungen be-
rucksichtigt.

Weitere  schalltechnische  Belastungen
bestehend durch die Verkehre auf den
offentlichen StralRenverkehrsflachen, insbe-
sondere der B304 im noérdlichen Plangebiet.

3.2 Flachennutzung und Infra-
struktur
3.21 Umgebende Nutzung

Das Plangebiet wird im Norden durch
die B304, im Westen und Osten durch
landwirtschaftliche Nutzflachen sowie im
Suden durch Weideflachen entlang des
Sonnwiesgrabens begrenzt.

Der Landschaftsausschnitt wird insgesamt
intensiv  landwirtschaftlich genutzt und
weist kaum naturschutzfachlich wertvolle
Strukturen oder gliedernde Elemente auf.

Die B304 liegt ca. 1 m hoher als das daran
angrenzende Mischgebiet. Die Bauflachen
im Misch- und Gewerbegebiet sind nahezu
eben.
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3.2.2 Nutzung im Planungsgebiet

Die Flachen des GEe sowie die direkt
nordlich angrenzenden Mischgebietsflachen
sind Bestandteil des Betriebsgelandes der
Fa. Koch.

Auf der Flache befinden sich bereits
Betriebsgebdude, Wohngebaude, Erschlie-
Rungsflachen sowie Grunflachen.

Der sudliche Bereich des eingeschrankten
Gewerbegebietes ist unbebaut und wird
derzeit als Pferdekoppel genutzt. Sidlich
der Pferdekoppel flieRt, auflerhalb des
Geltungsbereichs, der renaturierte und ver
legte Sonnwiesgraben in Ost-West-Richtung.

Westlich an das eingeschrankte Gewer-
begebiet angrenzend verlauft die Gemein-
destralde ,Am Sonnwiesgraben®. Sie mindet
im nordlichen Plangebiet in die B304 und
endet im Suden des Geltungsbereichs in
einem Wendehammer.

Der westliche Geltungsbereich stellt eine
gemischtgenutzte  Siedlungsflache  dar,
dominiert von Wohnnutzung mit einzelnen
gewerblichen Einheiten.

3.23 Verkehr

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von
Norden Uber die B 304 sowie Uber die
Gemeindestralie ,Am Sonnwiesgraben®.
Von hier besteht Anschluss an die privaten
ErschlieBungsflachen  der  anliegenden
Grundstucke.

Innerhalb des  Betriebsgelandes  der
Holzbau Koch GmbH findet im Umfeld der
Lagerhallen und Werkstatten Uberwiegend
Lkw-, Transporter- und Staplerverkehr statt.

3.24 Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal,

Wasser, Strom, Telekommunikation etc.)
bestehen bereits im Plangebiet.



4 Plausibilitatsprifung

Gemal Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung) des LEP [1] ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Baulicken und Baulandreserven zu be-
ricksichtigen sowie Brach-, Konversions-
und Altlastenflichen neuen Nutzungen
zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fir den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschranken.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
ermoglicht u.a. durch angepasste Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
undzudenUberbaubaren Grundstucksflachen
betriebsnotwendige Umstrukturierungen fur
ortsansassige Betriebe sowie die Nutzung
von Nachverdichtungspotentialen im Kontext
bestehender Siedlungsstrukturen.

Zugleich ermdglicht die Neuaufstellung
die gezielte planungsrechtliche Sicherung
des baulichen Bestands. Dies Dbetrifft
insbesondere das einen Grofteil des
Plangebiets umfassenden Betriebsareal der
Holzbau Koch GmbH.

Eine Umsiedlung des  bestehenden
Betriebs der Fa. Koch ist aufgrund der am
Standort bereits vorhandenen und weiterhin
erforderlichen Betriebsgebaude und
baulichen bzw. technischen Einrichtungen
nicht moglich.

Gleichzeitig kdénnen am  bestehenden
Standort durch die Entflechtung des
Betriebsablaufs hinsichtlich z.B. Lagerung,
Anlieferung  und  Abfuhr  sowie die
Optimierung der Wegeverbindung zwischen
den einzelnen Betriebsteilen unndtig lange
Transportwege und Umweltbelastungen
vermieden werden, die bei einer Auslagerung
einzelner Betriebsteile entstehen wirden.
Auch der Schutz der Nachbarschaft vor
Schallemissionen ist in der Bestandssituation
moglich und wesentlicher Bestandteil des
rechtskraftigen Bebauungsplans.

Auf diese Weise kann flachensparend
und umweltschonend erweitert  bzw.
umstrukturiert und nachverdichtet werden.
Die Flachen im Plangebiet sind bereits
vollstandig erschlossen und nutzen die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Alternative Planungsmaoglichkeiten sind des-
halb aus planerischen, stadtebaulichen und
betriebswirtschaftlichen Grinden nicht gege-
ben.

Die Plausibilitétsprifung in  Form von
Variantenbildung entfallt, da eine Planung an
einem anderen Standort ausgeschlossen ist.
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5 Planungsziele

5.1 Flachennutzungsplan Ainring

Die Flachen im Geltungsbereich werden
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
nach § 8 BauNVO, Mischgebiet nach § 6
BauNVO sowie sonstige Grinflache (fir das
Ortsbild bedeutsame innerdrtliche Grin- und
Freiflachen, Schutzstreifen um Bau- und
Gewerbegebiete) dargestellt.

5.2 Ziele des Bebauungsplans

Die Holzbau Koch GmbH realisierte auf
Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans
den Abbruch alterer Hallen im Nordwesten
des Betriebsgelandes, den Neubau einer
Fertigungs- und Lagerhalle an dieser Stelle,
die Verlegung der Grundstickszufahrt sowie
die Neuerrichtung eines Gebaudes zur
Unterbringung einer Hackschnitzelheizung.
Bei der Neuordnung der Gebaude spielten
die Einhaltung der Grenzwerte und die
moglichen Optimierungspotenziale beziglich
des Immissionsschutzes eine zentrale Rolle.
Der Neubau der Fertigungs- und Lagerhalle
wurde den anerkannten Regeln der Technik
entsprechend unter Bericksichtigung der
erforderlichen SchallschutzmalRnahmen um-
gesetzt. Die Fertigungs-und Lagerhalle wurde
parallel zur Strale am ,Am Sonnwiesgraben®
angeordnet und schlie3t im Stden direkt an
die bestehende Fertigungs- und Lagerhalle
an. Die neue Lage des Gebdudes schirmt
das westlich angrenzende Mischgebiet von
Schallemissionen aus dem eingeschrankten
Gewerbegebiet ab.

Mit der Verlegung der Zufahrt zum
Betriebsgelande der Holzbau Koch GmbH
war auch eine Veranderung der Verkehrs-
und Larmsituation verbunden.

Wahrend der Fokus der baulichen
Umstrukturierung bisher auf dem ndrdlichen
und zentralen Betriebsgeldande lag, ist
nun im Sidden des Geltungsbereichs die
erganzende Errichtung eines Uberdachten
Unterstellplatzes sowie im Osten die
Erweiterung bestehender Hallen durch
Dachabschleppung zur Schaffung zusatz-
licher Lagerflachen geplant.

Die Neubauvorhaben sowie die bereits
bestehenden Betriebsgebdude sollen im
Rahmen der Neuaufstellung hinsichtlich Lage
der Baufenster und zuldssiger Bauweise
planungsrechtlich berlcksichtigt und gesi-
chert werden.

Die Mischgebietsflachen des Plangebiets
sollen durch Neustrukturirerung der Uber-
baubaren Grundsticksflachen die Grund-
stiicksausnutzung flexibilisieren und Nach-
verdichtung  bzw. bauliche  Umstruk-
turierungen, z.B. in Form von Ersatzbauten,
ermdglichen.

So sollen insbesondere ortsansassige
gewerbliche Nutzungen unterstitzt und am
Standort dauerhaft gesichert werden.

Im Zuge der Neuaufstellung sollen
zudem fehlerhafte Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans behoben
werden, z.B. die falschliche Einbeziehung
privater Grunflachen in die GRZ-Ermittlung
des GEe.

5.3 Ziele des Grunordnungsplans

Im Rahmen der Grinordnung wird den
Belangen des Landschafts- und Ortsbilds
sowie der Okologie Rechnung getragen.

Vorrangiges Ziel ist, dem Fldchennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan
entsprechend, die Einbindung des
Plangebiets in den landschaftlichen
Kontext durch die Schaffung bzw. den
Erhalt naturnaher, abschirmender Grin-
bzw. Gehodlzstrukturen, auch gegelber
angrenzenden Mischgebietsflachen.

Nicht vermeidbare, Uber den Zulassig-
keitsmal3stab des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans hinausgehende Eingriffe werden
auf externen Ausgleichsflachen kompensiert.



6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

Die Festsetzung Uber die Art der baulichen
Nutzung wird gegenuber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht wesentlich verandert.

Der in der Planzeichnung mit GEe gekenn-
zeichnete Bereich wird nach § 8 Abs. 1
BauNVO als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Bauliche Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nrn. 3 und 4 BauNVO (Tankstellen
und Anlagen fir sportliche Zwecke) sind
nicht zulassig (gem.§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Ausnahmsweise kdnnen die aus betrieblichen
Grinden erforderlichen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem
gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, zugelassen werden.
Maximal ist eine Anzahl von 3 Wohnungen
im eingeschrankten Gewerbegebiet zu-
l&ssig, um den Gebietscharakter eines GE
dauerhaft zu sichern. Die in § 8 Abs. 3 Nrn.
2 und 3 BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und  gesundheitliche  Zwecke  sowie
Vergnugungsstatten) sind kein Bestandteil
des Bebauungsplans (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

Der in der Planzeichnung mit Ml
gekennzeichnete Bereich wird nach § 6
Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.
Bauliche Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nrn. 7 und 8 BauNVO (Tankstellen und
Vergnugungsstatten) sind nicht zulassig
(gem.§ 1 Abs. 5 BauNVO). Die in § 6 Abs.
3 BauNVO (sonstige Vergnugungsstéatten)
aufgefihrten ~ Ausnahmen  sind  kein
Bestandteil des Bebauungsplans (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die Einschrankungen sind erforderlich, da
sie nicht dem gemeindlich gewlnschten
Gebietscharakter und der ortlich gewach-
senen Gewerbestruktur entsprechen. Zudem
waren mit den ausgeschlossenen Nutzun-
gen andere, voraussichtlich nicht planungs-
rechtlich darstellbare Verkehre und Emis-
sionen verbunden.

Derzeit werden etwa die Halfte der Grund-
sticke im Plangebiet durch Dienstleistungs-
bzw. Gewerbebetriebe genutzt. Diese
Struktur soll durch die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung erhalten und gestéarkt
werden.

6.2 MaR der Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) bleibt fir das
eingeschrankte Gewerbegebiet entspre-
chend dem rechtskraftigen Bebauungsplan
auf max. 0,8 festgesetzt.

Abweichend vom rechtskraftigen Bebau-
ungsplan durfen die gemaly Planzeichnung
festgesetzten privaten Grinflaichen im
Siden des Geltungsbereichs nicht in die
Berechnung der GRZ miteinbezogen werden.

Um durch diese Korrektur der Bemessungs-
grundlage fur die GRZ-Ermittlung keine GRZ-
Uberschreitungen zu generieren, werden
die im rechtskraftigen Bebauungsplan
durch Planzeichen festgesetzten privaten
Griunflachen auf die Bereiche entlang des
Sonnwiesgrabens im Stden des Plangebiets
reduziert. Die ndrdlich angrenzenden
Flachen werden als nicht Uberbaubare
Grundsticksflache mit Pflanzgebot und
Festsetzungen zur Pflanzung bzw. zum
Erhalt von Badumen und Strduchern erfasst
und werden somit in die GRZ-Ermittlung
einbezogen. Dennoch bleibt die Funktion
der Flachen zur Eingrinung des GEe nach
Slden gewahrleistet. Den Darstellungen
des Flachennutzungsplans wird weiterhin
entsprochen.

Fir alle Mischgebietsteilflachen wird die
GRZ, abweichend vom rechtskraftigen
Bebauungsplan, auf max. 0,6 festgesetzt.
Fir folgende Grundsticke wird die GRZ
im Sinne der Schaffung zuséatzlicher Nach-
verdichtungsmdglichkeiten von 0,25 auf 0,6
erhoht:

FI.Nr. 2433/3, FIL.Nr. 2433/4, FIL.Nr. 2433/7,
FI.Nr. 2433/11, FI.Nr. 2433/12, F1.Nr. 2433/19,
FI.Nr. 2433/20, Flur-Nr. 2433/21.

Begriindung

Neuaufstellung
BBP ,Heidenpoint
Am Sonnwies-
graben®

23



Begriindung

Neuaufstellung
BBP ,Heidenpoint
Am Sonnwies-
graben®

24

Die fur Grundstick FLNr. 2433/12
festgesetzte GRZ von 0,6 kann aufgrund der
zu bericksichtigenden Anbauverbotszone
der B304 hierbei nicht voll ausgeschdpft
werden. Im Sinne einer Gleichbehandlung
aller Grundsticke im Plangebiet sowie
angesichts der ostlich angrenzend im
Bereich der Grundsticke FI.Nr. 2433/8,
2433/15 und 2433/18 bereits erfolgten
Modifizierung der Anbauverbotszone (gem.
Abstimmung mit StBA Traunstein) soll
dennoch keine gegeniber den {brigen
Grundstlcken bzw. Teilbaugebieten
reduzierte GRZ festgesetzt werden. Sofern
zukunftig eine nur geringfiigige Einklrzung
der Anbauverbotszone erfolgt, kann auch auf
Grundstick FI.Nr. 2433/12 die GRZ von 0,6
ausgeschopft werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
1 bis GEe 3 sowie im Mischgebiet Ml 1 bis
MI 3 wird die Wandhdhe bei Satteldachern
auf maximal 9,50 m und bei Flachdachern
auf maximal 10,50 m festgesetzt. Im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1
bis GEe 3, sowie im Mischgebiet Ml 1 bis
MI 3 wird die Wandhohe fur Pultdacher auf
maximal 12,50 m festgesetzt, wobei die
Wandhdhe mit der Firsthbhe gleichzusetzen
ist.

Durch die abweichenden Festsetzungen
zur Wandhéhe wird eine Benachteiligung
von Pultddchern gegenuber anderen
Dachformen vermieden, da die zulassige
Wandhdhe des Pultdaches mit der Firsthohe
gleichzusetzen ist. Bei Satteldachern ergibt
sich die Firsthdhe aus der festgesetzten
Wandhéhe im Traufbereich i.V.m. der
zuldssigen Dachneigung. Die zuldssige
Firsthohe der Satteldacher ist demnach
zwanglaufig hoéher als jene der Pultdacher.
Um zu vermeiden, dass angesichts der
festgesetzten Dachneigung fur Pultdacher
zu geringe, insbesondere flr das ansassige
Gewerbe nicht mehr praktikable Wandhéhen
im Bereich der niedrigeren Traufe entstehen,
wurde die zuldssige Wandhdhe gegentber
Satteldachern angepasst.

Gleiches ist fur Flachdacher geschehen, da
die Wandhdhe hier nicht auf den Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut, sondern
auf den oberen Wandabschluss (Attika)
bezogen wird.

Die festgesetzte Wandhdhe wird durch die
Oberkante RohfulRboden Erdgeschoss und
den Schnittpunkt der Auflenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder den oberen
Abschluss der Wand bestimmt.

Die ErdgeschossrohfulBbodenhéhe  im
eingeschrankten Gewerbegebiet darf
maximal 30 cm Uber bzw. unter dem
dazugehdrigen Hohenfestpunkt (428,45 m
0. NN) liegen, um der Gelandeentwicklung
angemessen Rechnung zu tragen.

Kellergeschosse von Gebauden dirfen nicht
durch Abgrabungen freigelegt werden.

Das Mal der baulichen Nutzung ist in der
Planzeichnung somit festgesetzt durch die
zulassige Grundflachenzahl in Verbindung
mit der zuldssigen Wandhdhe sowie der
zulassigen Dachform und Dachneigung.
Diese Festsetzungenlasseneinerseits sowohl
fir Wohnnutzungen als auch fiir gewerbliche
Nutzungen optimierte Baukubaturen zu,
tragen aber andererseits auch dem Orts-
und Landschaftsbild Rechnung. So wird mit
Gestaltung und Dimensionierung der neu
entstehenden Baukoérper bzw. der baulichen
Anpassungen bestehender Baukoérper auf
die bestehende Bebauungsstruktur innerhalb
des Plangebiets und die benachbarten
Siedlungsgebiete Bezug genommen.

Nebenanlagen/Private ErschlieBungsflachen
Garagen und  Stellplatze mit  ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig, sofern die
fur das jeweilige Baugrundstick zuldssige
Grundflache um maximal 50 vom Hundert
Uberschritten wird, héchstens jedoch bis zu
einer GRZ von 0,8.




Garagen und Stellplatze

Kfz-Stellplatze sind in ausreichender Zahl
entsprechend der Stellplatzverordnung der
Gemeinde Ainring nachzuweisen.

Garagen und Stellplatze sind gemafll §19
Abs. 4 BauNVO aulerhalb der Baugrenze
zulassig, die Vorgaben der BayBO
zum Mindestabstand von &ffentlichen
Verkehrsflachen sind einzuhalten.

Durch die Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung und die Festsetzungen zu
privaten Grunflachen bzw. zur Griinordnung
ist sichergestellt, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
bzw. die Schutzgiter vermieden werden.

Dennoch ermdéglichen die festgelegten
Grenzwerte die Nachverdichtung der im
Plangebiet bestehenden Siedlungsflachen
und erlauben eine Verbesserung betrieblicher
Ablaufe bestehender gewerblicher Nutzun-
gen durch stddtebauliche sowie betriebliche
Umstrukturierung.

Stadtebauliche Kennzahlen:

Nachfolgend wird tabellarisch dargestellt,
dass die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO durch vorliegende Bauleitplanung
eingehalten werden.

Die Flachen wurden grafisch ermittelt:

Geltungsbereich: 33.356 m?
davon MI: 13.288 m?
davon GEe: 15.668m?
davon StrafRenverkehrsfl.: 3.398 m?
davon private Grinflache: 1.002 m?
Uberbaubare Grundst.fl.: 20.317 m?
nicht Gberbaubare Grundst.fl.:  8.635 m?

(tlw. Uberbaubar durch Anlagen nach §19
Abs. 4 Nr. 1 und 2 gem. Satzung)

Nettobauland: 28.957 m?
Geltungsbereich Ausgleichsfl.:  6.819 m?
gesamter Geltungsbereich: 40.175 m?
GRZ: 0,6 bzw. 0,8

Die dargestellte GRZ von 0,8 wird nur
bei einer Vollausnutzung der zulassigen
Grenzwerte durch vollversiegelte Flachen
erreicht.

Abstandsflédchen / Bauweise

Es gilt die Abstandsflachenregelung nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO und somit
0,4 H im Mischgebiet bzw. 0,2 H im
Gewerbegebiet, mindestens jeweils 3 m
gegenuber Gebauden und Grundstlicks-
grenzen.

Eine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen
innerhalb des Betriebsgeldndes der Fa.
Koch ist mdglich, da die Grundsticke
demselben Eigentimer zugeordnet sind. In
diesem Fall mussen die Abstandsflachen
auf den jeweiligen ,Nachbargrundsticken®
Ubernommen werden.

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor
AuBBenwanden, die an Grundstiucksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungs-
rechtlichen Vorschriften an die Grenze
gebaut werden muss oder gebaut werden
darf (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO).

Die Abstandsflachenregelung wurde gegen-
Uber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
gemall der fortgeschriebenen BayBO
aktualisiert, um eine flexiblere Grund-
sticksnutzung und somit eine gezielte
Nachverdichtung zu ermdglichen.

Fir alle Baugebietsteilflachen des GEe
gilt die Zulassigkeit von Gebauden mit
einer Lange von Uber 50 m, um die fir den
Betrieb erforderlichen Hallengréen zu
ermdglichen. Diese abweichende Bauweise
ist auch mit der Zulassigkeit einer einseitigen
Grenzstandigkeit gegenliber Grundstlicken
aulderhalb des Geltungsbereichs verbunden.
Dies ist im Suden (Grenzbebauung zu
Grundstick FLNr. 2433/5, Gemarkung
Ainring) und im Osten (Grenzbebauung
zu Grundstick FLNr. 2433/2, Gemarkung
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Ainring) des GEe 1 sowie im Osten des GEe
3 (Grenzbebauung zu Grundstick FI.Nr.
2433/2, Gemarkung Ainring) erforderlich um
auf dem Betriebsgelande der Fa. Koch die
bendtigten Bebwegungs- und Lagerflachen
bzw. Gebdudedimensionen nachweisen zu
kénnen, um die Firma dauerhaft am Standort
zu halten. Die Baugrenzen wurden gegentber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan entspre-
chend angepasst.

Fir die im Osten des GEe1 bzw. GEe 3
geplante Hallenerweiterung durch Dach-
abschleppung liegen gleichwohl auch ent-
sprechende  Abstandsflachenibernahmen
seitens des Eigentimers von FI.Nr. 2433/2
vor. Eine Uber die Bestandssituation
hinausgehende Beeintrachtigung des
Nachbargrundstiicks ergibt sich  durch
das Vorhaben kaum, da entlang der
Grundstucksgrenze bereits eine ca. 2,0 m
hohe Betonmauer besteht, welche fir die
Dachabschleppung als Stitzmauer genutzt
wird.

Abgrabungen / Aufschittungen

Flachige Gelandeveranderungen (Auffull-
ungen und Abgrabungen) des vorhan-
denen natirlichen Gelandes sind nur
im Bereich Uberbauter Flachen und
ErschlieRungsflachen zulassig. Sie sind auf
das notwendige Mal} zu beschranken.

Der Anschluss an das vorhandene naturliche
Gelande der Nachbargrundsticke muss
dabei Ubergangslos hergestellt werden.

Kellergeschosse von Gebauden dirfen nicht
durch Abgrabungen freigelegt werden.

6.3 Gestalterische Festsetzungen

Dachform und Dachneigung sind in der
Planzeichnung festgesetzt. Zuldssig sind
Sattel- (Neigung MI 12-35°, GEe 12-20°,
Pult- (Neigung MI und GEe 7-14°) und
Flachdacher.

Dacheindeckungen sind nur in Naturrot-
und Grautbénen zulassig. Flachdacher
sind unter Bertcksichtigung von Dach-
durchdringungen (z.B. Belichtungs- und
Beluftungseinrichtungen) extensiv zu begru-
nen. Die Vegetationstragschicht muss min-

destens 10 cm dick sein. Die Ausfuhrung
einschichtiger Bauweisen ist nicht zulassig.
Die Flachen sind auf Dauer zu unterhalten.

Die Vegetationstragschicht fur Grinflachen
Uber Tiefgaragen muss mit einer Dicke von
mindestens 60 cm hergestellt werden. Die
Flachen sind gartnerisch anzulegen und auf
Dauer zu unterhalten. Bei Baumpflanzungen
muss die Vegetationstragschicht im Bereich
der Baume punktuell mit einer Dicke von
mindestens 100 cm hergestellt werden und
ein Wurzelraumvolumen von mindestens 16
m?* pro Baum zur Verfligung stehen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind als zusammenhangende Flachen in,
an und auf den Dachern zuldssig, soweit
eine von ihnen ausgeldste Blendwirkung auf
die Verkehrsteilnehmer auf angrenzenden
Strallen ausgeschlossen ist. Solaranlagen
mussen sich in ihrer Anordnung orthogonal
an der Ausrichtung der Baukorper orientieren.
Seitliche Abstédnde von 3 Metern zu den
Dachkanten mussen eingehalten werden,
soweit die Anlagen nicht in die Dachflache
integriert sind.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten
auf Dachern, wie z.B. AufzugslUberfahrten,
Liftungsanlagen, Kamine und Funkantennen
mussen seitliche Abstande von 3 Metern zu
denDachkanten einhalten, soweitdie Anlagen
die Vorderkante des Dachrandes um mehr
als 1,0 m Uberschreiten. Technische Anlagen
und sonstige Aufbauten auf Dachern missen
sich in ihrer Anordnung orthogonal an der
Ausrichtung der Baukérper orientieren.

Fassadenoberflachen sind aus Glas, aus
Holz in Naturtonen sowie aus beschichtetem
Metall, Sichtbeton und Putz in Weilk- und
Grautdnen zuléssig.

Die vorgenannten gestalterischen Festset-
zungen dienen der Einbindung des
Plangebiets in den Kontext der benachbarten
Bestandsbebauung und tragen der lokalen
Baukultur Rechnung.



6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich durch die
Gemeindestralle ,Am Sonnwiesgraben gut
erschlossen. Diese zweigt nordlich des
Plangebiets von der B304 ab.

Nach Abstimmung mit dem Staatlichen
Bauamt Traunstein darf im Bereich des Ml
1 parallel zur Fahrbahn der B 304 durch
den Grundstickseigentimer eine (bezogen
auf das Stralenniveau) 2,0 m hohe
Sichtschutzwand in 3,50 m Abstand zur
Asphaltkante errichtet werden.

Zwischen Fahrbahnkante und Sichtschutz-
wand ist die Herstellung eines Fullwegs
vorgesehen (gemafl Planzeichnung offent-
liche Stral3enverkehrsflachen).

Die  entsprechende  Herstellung  der
Sichtschutzwand bedingt ein SchlielRen der
bestehenden, von der B304 nach Suden
abzweigenden Zufahrt zum MI 1. Die Zufahrt
mundetzukinftig in den nérdlichen Teilbereich
der Gemeindestralle ,Am Sonnwiesgraben®.

Durch die Verlegung der Zufahrt kdénnen
Gefahrenpotentiale  fur den  Verkehr

auf der B304 reduziert werden. Die
geplante  Sichtschutzwand erhdht die
Aufenthaltsqualitdt im MI 1 und bietet

zugleich fur den Nahbereich hinter der Wand
bei Errichtung als geschlossenes Bauwerk
zusatzlichen Schallschutz.

Zufahrten zu privaten Grundsticksflachen
sind auf ganzer Lange der den &ffentlichen
StralRenverkehrsflachen der Gemeindestralle
»+Am Sonnwiesgraben“ zugewandten Grund-
stlicksgrenze zulassig.

Im Bereich der Anbauverbotszone und
der reduzierten Anbauverbotszone ist die
Errichtung jeglicher Bauwerke unzulassig.
Eine reduzierte Anbauverbotszone mit
3,50 m Abstand zur B 304, gemessen ab
Fahrbahnrand, ist auf den Grundstlicken
FI1.Nr. 2433/8, 2433/15 bzw. 2433/18 zulassig.

6.5 Einfriedung

Die Grundstlcke des Plangebiets
sind bereits im Bestand groRtenteils
eingefriedet.Gegentiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan werden die Festsetzungen
zu Einfriedungen flexibilisiert, um bei Bedarf
z.B. den Schutz von Lagerflaichen zu
ermdglichen.

Zaune sind mit mind. 10 cm Bodenabstand
herzustellen. Mauern bzw. Wande sind mit
bodenblindigen Durchléssen von ca. 20x15
cm im Abstand von ca. 15 m herzustellen.
So wird ein Durchgang von Kleintieren
ermdglicht.

6.6 Brandschutz

Die  Ldschwasserversorgung ist im
DVGW Arbeitsblatt W405 geregelt. Der
erforderliche  Ldschwasserbedarf  liegt,
unterBerlcksichtigungderbaulichen Nutzung
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans einschlieBlich der 1. Anderung
bei 96 m®h. Die Léschwassermenge wird am
Oberflurhydranten Nr. 187 bereitgestellt.

6.7 Griinflachen

Auf die einschlagigen DIN-Vorschriften und
Richtlinien sowie die anerkannten Regeln
der Technik zum Pflanzen von Gehdlzen wird
ausdrucklich hingewiesen.

 DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Pflanzen und
Pflanzarbeiten

« DIN 18920, ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdanden und Vegetations-
flachen bei Baumaflnahmen®

* RAS-LP 4 ,Richtlinien fur die Anlage
von StralRen, Teil: Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren im
Bereich von Baustellen®

Die mit Pflanzgebot Pfg 01 belegten, nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie die
privaten Griunflachen sind als artenreiches
Extensivgrinland anzulegen, zu erhalten
und zu entwickeln. Abweichend hiervon sind
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auf mindestens 15 % der jeweiligen Flache,
insbesondere entlang des Sonnwiesgrabens
sowie entlang von bestehenden oder zu
pflanzenden Gehdlzstrukturen, artenreiche
Saume und Staudenfluren frischer bis maiig
trockener Standorte anzulegen, zu erhalten
und zu entwickeln.

Die Ansaat der Wiesenflachen und
Saumstrukturen erfolgt mit autochthonem
Saatgut, alternativ durch Druschgut- oder
Mahgutibertragung mit  Samenmaterial
von geeigneten, durch die Untere Natur-
schutzbehdérde freigegebenen  Spender-
flachen. Die Pflege erfolgt Uber eine jahrlich
ein- bis zweimalige Mahd (1. Mahd: ab
15. Juni, 2. Mahd: ab 1. September). Die
Saumstrukturen werden Uber eine jahrlich
einmalige Mahd gepflegt, wobei pro Jahr nur
50 % der Flache gemaht werden.

Das Mahgut ist grundsatzlich nach
Abtrocknung abzufahren. Eine Mulchmahd
sowie der Einsatz von Bio- und Herbiziden
oder Dungemitteln sind unzuldssig. Bei
flachigem  Aufkommen von  Problem-
pflanzen, z.B. Wurzelunkrautern oder Neo-
phyten, ist in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde eine  abweichende
Pflege zuldssig (zusatzliche Schropfschnitte
etc.).

Die durch Planzeichen festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen sowie die
bestehenden, zum Erhalt festgesetzten
Gehdlze im Sidden des Plangebiets
dienen dem Aufbau und der dauerhaften
Sicherung von mesophilen Gebusch- und
Heckenstrukturen.

In der gemdaR Planzeichnung fur die
Pflanzung von Einzelbdumen dargestellten
Lage ist je ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum 1. oder Il. Ordnung geman
Pflanzliste 1 (siehe Anhang) zu pflanzen.
Kdnnen im Einzelfall Baumpflanzungen in der
gemal Planzeichnung dargestellten Lage
nicht durchgefuhrt werden, sind die Bdume in
veranderter Lage, jedoch moglichst ortsnah,
zu pflanzen. In der gemal Planzeichnung

fur die Pflanzung von  Strduchern
dargestellten Lage sind je Plansymbol
mindestens drei standortgerechte,

heimische Strducher gemal Pflanzliste

2 (siehe Anhang)zu pflanzen. Kénnen im
Einzelfall Strauchpflanzungen in der geman
Planzeichnung dargestellten Lage nicht
durchgefiihrt werden, sind die Straucher in
veranderter Lage, jedoch moglichst ortsnah,
zu pflanzen.

Auf  privaten  Grundsticksflachen  ist,
ausgenommen Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, erganzend zu
den planlich festgesetzten Pflanzungen
mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum |. oder Il. Ordnung
bzw. ein regionaltylischer Obstbaum gemaf
Pflanzliste 1 (siehe Anhang) pro angefangene
300 m? Grundstucksflache (MI) bzw. pro
angefangene 1.000 m? Grundsticksflache
(GEe) zu pflanzen.Die bestehenden Geholze
im Stden des GEe sind zu erhalten.

Alle zum Erhalt oder zur Pflanzung
vorgesehenen B&ume und Straucher sind
auf Dauer zu unterhalten und vor Zerstérung
zu schutzen. Bei Abgangigkeit von Badumen
oder Strduchern sind diese durch einen
standortgerechte Neupflanzung zu ersetzen.
Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort
vorzunehmen.

Nicht  Uberbaubare  Grundsticksflachen
aulderhalb des Pflanzgebots Pfg 01 sind,
sofern nicht als ErschlieBungsflachen
genutzt, gartnerisch anzulegen.
Einfriedungen im Bereich privater Grun-
flachen sind mit heimischen Strauchern zu
hinterpflanzen.

Ziel der grunordnerischen Malnahmen
ist die Einbindung des Plangebiets in den
landschaftlichen Kontext. Die festgesetzten
privaten Grunflachen bzw. nichtiberbaubaren
Grundsticksflachen mit Pflanzgebot sollen
hierfir einen Ubergangsbereich zwischen
angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachen sowie sonstigen Grunflachen und
dem GEe bzw. dem MI schaffen.



Die Festsetzungen der Grinordnung kommen
aus Grunden der VerhaltnismaRigkeit erst
dann zum Tragen, wenn nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans genehmigungs- bzw.
anzeigepflichtige bauliche Veradnderungen

auf den Grundsticken vorgenommen
werden.

6.8 Ver- und Entsorgung

Ver- und  Entsorgungsleitungen  sind

Bestand. Anschlisse und Erweiterungen
der Leitungsnetze sind an den Bestand
anzuschlieBen und unterirdisch zu verlegen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen sind von Bepflanzung freizuhalten,
da sonst die Betriebssicherheit und Repara-
turmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher diurfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zueinemAbstand von 2,5 mzur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem jeweiligen Spartentrager geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufihren.

Die Leitungstrassen mussen jederzeit fur
regelmalige Kontrollen durch Strecken-
begehung zugéanglich und fir Fahrzeuge
und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.
Versorgungsleitungen dirfen nicht Uberbaut
bzw. Gberdeckt werden, weder von Gebauden
noch von Baumen.

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

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die
Bayernwerk AG. Entsprechende Versor-
gungsleitungen bzw. -kabel sind im Plan-
gebiet bereits vorhanden.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt Uber die Energie

Sudbayern GmbH. Ein Anschluss ist bereits
vorhanden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den
Anschluss an die Offentliche Kanalisation.
Das Schmutzwasser wird an der Grund-
sticksgrenze nach dem jeweiligen Re-
visionsschacht an den gemeindlichen
Schmutzwasserkanal Ubergeben.

Grund- / Niederschlagswasser
Im Planungsbereich liegen keine Erkennt-
nisse Uber Grundwasserstande vor. Diese

sind bei Bedarf in Zustandigkeit des
Bauwerbers zu ermitteln.
Bei langer anhaltenden Regenperioden

oder Starkregenereignissen ist mit hohen
Grundwasserstanden bis zur Gelénde-
oberflache zu rechnen, die zu einer
grundwasserbedingten  Uberschwemmung
fuhren kdnnen.

Geplante  Bauobjekte  (Unterkellerungen
oder Tiefgaragen) sind gegen eindringendes
Grund- und Niederschlagswasser zu sichern,
z.B. durch Herstellung einer wasser-
undurchlassige Wanne oder wasserdichter
Lichtschachte.

Niederschlagswasser von privaten Hof-
und Zufahrtsflachen ist mdglichst auf den
jeweiligen Grundstlcken zu versickern. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf die
offentliche Verkehrsflache ist unzulassig. Die
Entwasserung des StralRengrundstiicks darf
nicht beeintrachtigt werden. Unbelastetes
Niederschlagswasser der Dachflachen kann
direkt Rigolen zugefuhrt werden.

Esisteigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine genehmigungs- bzw. gestattungsfreie
Versickerung oder Gewassereinleitung vor-
liegt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung
der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und der Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem  Niederschlagswasser in

oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw.
in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten.
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Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche
Genehmigung bzw. Gestattung mit
entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Die Anforderungen der ATV-Merkblatter
A 138 und M 153 einzuhalten.

Vom Bauwerber ist mit dem Bauantrag ein
mit dem WWA Traunstein abgestimmtes
Konzept zur Behandlung und Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers vorzu-
legen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser
von unbeschichteten Metalldachern aus
Kupfer, Zink oder Blei ist nur nach einer
geeigneten Vorbehandlung zulassig. Hierflr
ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen
Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und
Fallrohre kdnnen vernachlassigt werden.

Fir Eingriffe in das Grundwasser sind
im Vorfeld die entsprechenden wasser-
rechtlichen Gestattungen einzuholen.

Wasserversorgung

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

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikations-
einrichtungen erfolgt durch die Deutsche
Telekom und ist bereits vorhanden. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oderin unmittelbarer
Néhe von Anlagen der Deutschen
Telekom ist es erforderlich, dass sich die
Bauausflhrenden vorher vom zustandigen
Ressort in die genaue Lage dieser Anlagen
einweisen lassen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StralRenbau und den
BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieRungsmalinahmen beim
zustandigen Ressort, so frih wie mdglich,

mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn,
angezeigt werden.

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

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeinde-
Ublichen Rahmen auf Landkreisebene.
Am Tag der Leerung ist der Abfall an
der nachstgelegenen, von den Entsorgungs-
fahrzeugen befahrene Stral3e bereitzustellen,
sofern der Abfall nicht durch den Betreiber
entsorgt wird.

6.9 Immissionsschutz

6.9.1 Larmschutz

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans
,2Heidenpoint Am Sonnwiesgraben“ wurde
die schalltechnische Untersuchung mit
der Berichtsnummer 710-6858 der Mohler
+ Partner Ingenieure AG (in der Fassung
vom 08.12.2022) [10] angefertigt, um die
Auswirkungen der zukinftigen Verkehrs-
und Anlagengerdusche auf und durch das
geplante Vorhaben prognostizieren und mit
den Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16.
BImSchV und TA Larm beurteilen zu kdnnen.

Verkehrslarm

MaRgebendfurdie Verkehrslarmeinwirkungen
im Plangebiet ist die Bundesstralle B 304
(Am Sonnwiesgraben). Es werden an den
Bestandsgebduden Beurteilungspegel von
bis zu 70,6 / 64,1 dB(A) Tag / Nacht, am
Plangebaude von bis zu 71,1 / 64,6 dB(A)
Tag / Nacht bzw. entlang der ndrdlichen
Baugrenze von bis zu 68,1 / 61,6 dB(A)
Tag / Nacht prognostiziert. An den stral3en-
zugewandten Gebaudefassaden werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 Uber-
schritten. Die Uberschreitungen beschranken
sich hierbei auf die erste Gebaudereihe
angrenzend an die B 304. An allen weiteren
Gebauden innerhalb des Plangebiets kdnnen
die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiet mit 60 / 50 dB(A) Tag / Nacht
eingehalten werden.



Emissionsflache | FlachengroRe | Emissionskontingent | Emissionskontingent
in m? Tag L., .. in dB(A) NachtL_  _indB(A)

GEe 1 6.363 62 47

GEe 2 5.545 62 45

GEe 3 3.757 66 45

Tab. 1: Emissionskontingente L_, [10]

Richtungssektor | Zusatzkontingent Tag L. , . |Zusatzkontingent Nacht L. , .
[dB(A)] [dB(A)]

Sektor A 5 7

Sektor B 7 9

Sektor C 3 6

Tab. 2: Zusatzkontingente L

EK, zus.

Dadas Plangebaude direkt an der B 304 keine
Schutzbedurftigkeit aufweist, werden keine
expliziten Festsetzungen hierfir getroffen.
Falls eine Schutzbedirftigkeit vorliegen sollte,
waren ahnliche Malnahmen wie auch an
den Baugrenzen zu berucksichtigen. Fur die
Bestandsgebaude entlang der B 304 wurden
ebenfalls keine expliziten Festsetzungen
getroffen, da diese bereits vorhanden
sind. Bei einer Anderung oder Erweiterung
des Bestandsgebdaudes entfallt der sog.
Bestandsschutz und die Festsetzungen des
Bebauungsplans treten in Kraft.

Der gesundheitsgefahrdende Bereich mit 70 /
60 dB(A) Tag / Nacht wird an der Nordfassade
des Gebaudes Am Sonnwiesgraben 7 tags
um 1 dB(A) und nachts um 4 dB(A), am
Plangebaude um 1 / 5 dB(A) Tag / Nacht
sowie an der Nordfassade des Gebdudes
Am Sonnwiesgraben 5 im Nachtzeitraum
um 1 dB(A) Uberschritten. Orientiert man
sich entlang der Baugrenzen beschranken
sich die Uberschreitungen der 60 dB(A)
nachts entlang der ndrdlichen Baugrenze
des Grundsticks FLNr. 2433/12 (Am
Sonnwiesgraben 31) und FIL.Nr. 2433/15
(Am Sonnwiesgraben 7). An allen weiteren
Immissionsorten / Fassaden werden die 70 /
60 dB(A) Tag / Nacht nicht Uberschritten.

Zudem kommt es zu Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete (64 / 54 dB(A) Tag /
Nacht) an der ersten Gebaudereihe (Am

in der Tages- und Nachtzeit [10]

Sonnwiesgraben 5a, 7, 31 sowie dem
Plangebaude) angrenzend an die B 304.

Entsprechend der Systematik der DIN
18005 kénnen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem
Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (hilfsweise) i.d.R. einen
gewichtigen Hinweis dafur darstellt, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen fir Mischgebiete 64 / 54
dB(A) Tag / Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts
kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer
dauerhaften Larmbelastung von mehr als
70 / 60 dB(A) tags / nachts nicht aus-
geschlossen werden.

MaRnahmen zum Verkehrslarm

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen
Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) ist baulicher
Schallschutz ausreichend:

Die Mindestanforderungen an den
Schallschutzvon Aufenbauteilen (Wande,
Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau®. Im Rahmen
der Bauausflihrungsplanung sind bei der
Dimensionierung des Schalldammmalies
der AuRenbauteile die Nebenbestimmungen
zu berucksichtigen.
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An den Fassaden der Gebdude mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 von mehr als 4 dB(A) ist neben
einem  ausreichenden  Schallddmmmal}
der Aufienbauteile zusatzlich eine schall-
gedammte Luftungseinrichtung bzw. andere
geeignete  Einrichtungen  zur  fenster-
unabhangigen Bellftung notwendig. Fur
schutzbedurftige  Aufenthaltsrdume, die
durch eine geeignete Grundrissorientierung
Uber Fenster an einer larmgeschutzten
Fassadenseite bellftet werden kdnnen, kann
auf schallgeddmmte Luaftungseinrichtungen
oder andere geeignete Bellftungssysteme
verzichtet werden.

An den Gebdudeseiten mit gesund-
heitsgefahrdenden Verkehrslarmpegeln
(> 70 / 60 dB(A) Tag / Nacht) sind luf-
tungstechnisch notwendige Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
(Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, usw.)
durch eine geeignete Grundrissgestaltung
zu vermeiden. Sofern aus Grinden der
Grundrissgestaltung an  hoch  belas-
teten Gebaudeseiten Fenster von
Aufenthaltsrdumen [Uftungstechnisch not-
wendig sind, so sind diese mit speziellen
baulich-technischen MalRnahmen (Gebaude-
vorspriinge, Laubengange, Kastenfenster,
Schallschutzloggien, vorgehangte Fassaden,
Schallschutzerker 0.A.) so zu schiitzen, dass
vor diesen Fenstern zumindest die hilfsweise
verwendeten Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten werden.

Anlagenlarm
Zum Schutz der Nachbarschaft vor
schadlichen  Umwelteinwirkungen  durch

Anlagenlarmimmissionen werden far
die einzelnen Teilflachen innerhalb des
Gewerbegebiets Beschrankungen der
zuladssigen  Larmemissionen in  Form
von Emissionskontingenten nach DIN
45691:2006-12 festgeschrieben, so dass
in den angrenzenden Wohngebauden
keine hoheren Immissionen als bisher
zuladssig werden. Die Grundlagen der
Emissionskontingentierung sind in  der
schalltechnischen Untersuchung [10]
dargestellt.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente
werden fur die einzelnen Baufelder abzuglich
der Flachen mit Begrinungsauflagen
festgesetzt (vgl. Tab. 1). Die aus den
Emissionskontingenten resultierenden Im-
missionskontingente L, (einschlieBlich der
Zusatzkontingente L, ., vgl. Tab. 2) fur
die einzelnen Teilflachen des Plangebietes
entsprechen den anzusetzenden Im-
missionsrichtwertanteilen  im  Genehmi-
gungsverfahren fur zukinftig anzusiedelnde
Betriebe und Anlagen. Die Anwendung
der Relevanzgrenze ist gemal® DIN 45691
(Unterschreitung der malfgeblichen Im-
missionsrichtwerte von 15 dB) zugelassen.

aus [10]

6.9.2 Geriiche

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

6.9.3 Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebietes bestehen
aufgrund der bestehenden gewerblichen
Nutzungen sowie die bestehenden Stra-
Renverkehrsflachen Vorbelastungen durch
Luftschadstoffe. Durch die geplanten Mal3-
nahmen sind keine Veranderungen der loka-
len Luftqualitat zu erwarten.

6.9.4 Regelung nach Stérfall-Verord-
nung

Innerhalb und im ndheren Umfeld des
Planungsgebiets sind keine Storfallbetriebe
im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie bekannt
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB).
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
selbst werden keine Vorhaben zulassig, durch
welche schwere Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind.



6.10 Hydrologie

Grundsatzlich sind zu allen Gewassern flur
bauliche MaRnahmen und Malnahmen,
die dem Gewasserunterhalt dienen sowie
sonstige Malinahmen ein ausreichender
Abstand zum Gewasser einzuhalten. Im
Regelfall sind dies 5 Meter, gemessen von der
Bdschungsoberkante, im Einzelfall kann auch
ein groReres Mal erforderlich sein. In diesem
Korridor ist die Errichtung von jeglichen
Einbauten unzuldssig, die die Zuganglichkeit
zum Zwecke der Gewasserunterhaltung oder
der Hochwasserabwehr erschweren oder
behindern.

Fir Anlagen, die sich im Bereich der
Uferlinie des Sonnwiesgrabens befinden, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art.
20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich. Sofern eine Baugenehmigung
oder eine bauaufsichtliche Zustimmung
erteilt wird, wird die wasserrechtliche
Erlaubnis nach Art 20 BayWG in diesem
Genehmigungsverfahren mit erteilt. An-
dernfalls ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis gesondert zu beantragen. Die
erlaubnispflichtigen Gewasser sind in der
Bezirksverordnung Nr. 226-4502-1/83 zur
Genehmigungspflicht an Gewassern |ll.
Ordnung vom 13.02.2014 aufgelistet. Der
Sonnwiesgraben wird mit der laufenden Nr.
387 in der Bezirksverordnung aufgefihrt.

Beispiele fur genehmigungspflichtige An-
lagen sind u.a. bauliche Anlagen wie
Gebaude, Bricken, Stege, Unter- oder
Uberkreuzungen und Lé&ngsverlegungen.
Eine Genehmigungspflicht gilt nicht fur
Anlagen, die der Benutzung, Unterhaltung
oder dem Ausbau dienen.

Im Falle eines HQextrem sind auch bebaute
Teilflachen im Sdden des Plangebiets
von Uberschwemmung betroffen (siehe
Kapitel 3.1.4). Eine hochwasserangepasste
Bauweise wird fur diese Flachen empfohlen.

6.1 Altlasten / Béden

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverédnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt
Berchtesgadener Land zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gern. Art. 1 BayBodSchG).
6.12 Denkmalschutz

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einschlie3lich
der festgesetzten Ausgleichsflachen st
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustdndigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

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  Bodendenkmaler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oderdem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiucks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefluhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG:

,Die aufgefundenen Gegenstadnde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nichtdie Untere Denkmalschutzbehoérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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6.13 Natur- und Artenschutz

Gemall 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. Der naturschutzrechtliche Eingriff
durch vorliegenden Bebauungsplan wird
gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (erganzte Fassung)
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
des Bayerisches Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen
(StMLU) bilanziert.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans werden nur die Uber das bisher
(gemaly rechtskraftigem Bebauungsplan)
zuldssige Mald hinausgehenden Eingriffe in
der Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt.
Dies entspricht § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB,
wonach ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren.

Fir die aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan resultierenden Eingriffe wurden
Kompensationsmallnahmen auf externen
Ausgleichsflachen (Grundstick FILNr. 732
Tfl., Gemarkung Ainring) festgesetzt. Die
Festsetzung der Ausgleichsflachen sowie die
Festsetzung der Kompensationsmaflinahmen
wurden in die Neuaufstellung des Be-
bauungsplans (mit angepasster Fest-
setzungssystematik) Gbernommen.

Far die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
zur Neuaufstellung erfolgte in  einem
ersten Schritt eine Uberlagerung der alten
(rechtskraftigen) mit der neuen Fassung
des Bebauungsplans um zu prifen, wo
ortlich neue Eingriffe zuladssig werden
bzw. zusatzliches Baurecht entsteht. Dies-
bezlglich wird auf den Umweltbericht zur
Neuaufstellung verwiesen.

Fir die Eingriffe im Zusammenhang mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplans werden
1.046 m? an zusétzlichen Ausgleichsflachen
erforderlich und entsprechend festgesetzt.

Das Vorhaben hat gesamtdkologisch
gesehen geringe Auswirkungen auf die
Schutzguter.

Auf Grund der geédnderten Rechtslage
hinsichtlich des  europaischen Arten-
schutzrechts darf die Baufeldfreimachung nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also
nur zwischen 30. September und 01. Marz.
Andernfalls ist fir das Einzelbauvorhaben
bei der Regierung von Oberbayern die
Zulassung einer  artenschutzrechtlichen
Ausnahme (§ 45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG) zu
beantragen oder Antrag auf Befreiung (§ 67
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten
des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

Im gesamten Planungsgebiet ist vor Beginn
von Baumalinahmen zu prifen, inwieweit die
artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestande
nach §44 und 45 BNatSchG beziglich der
gemeinschaftlich geschitzten Arten des
Anhangs IV FFH- Richtlinien betroffen sind.



7 Auswirkungen der Planung

71 Umwelt

711 Umweltauswirkungen

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNat-
SchG), 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.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft einschlieRlich der Eingriffs-
und Ausgleichsregelung gemafl BNatSchG
werden im Zuge der Abschichtung gemaf
§ 2 a BauGB im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan dargestellit.

Fiar die detaillierte Ermittlung des Eingriffs
und des Ausgleichsbedarfs wird daher auf
den Umweltbericht verwiesen.

71.2 Natur- und Artenschutz
Geschitzte Arten und deren Lebensrdume
sind von der Planung nicht betroffen.

71.3 Klima- und Bodenschutz

Auf Kapitel 2.3.2 bis 2.3.4 wird verwiesen.

7.2 Immissionen
Bezlglich schalltechnischer Immissionen
wurde zur Neuaufstellung des

Bebauungsplans »Heidenpoint Am
Sonnwiesgraben“  die  schalltechnische
Untersuchung mit der Berichtsnummer 710-
6858 der Mohler + Partner Ingenieure AG (in
derFassungvom 08.12.2022)[10]angefertigt,
um die Auswirkungen der zukinftigen
Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und
durch das geplante Vorhaben prognostizieren
und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend
der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm
beurteilen zu kénnen. Das Gutachten ist
Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

7.3 Verkehr

Durch die Planung ergeben sich keine
wesentlichen Veranderungen der Verkehrs-
belastung im Plangebiet.

Die Nutzungen im Geltungsbereich sind
Uber die bestehende Gemeindestralle
»LAm Sonnwiesgraben“ leistungsfahig an
die Bundesstralle B 304 und somit an das
Uberregionale Strallensystem angebunden.

7.4 Stadtebauliche Auswirkungen
der Planung

Durch die Erhdhung der zuldssigen GRZ
im Ml auf 0,6 i.V.m. der Anpassung der
Baufenster ergeben sich Mdglichkeiten der
Nachverdichtung Uber den Bestand und
die bestandsorientierten Festsetzungen
zum MafR der baulichen Nutzung bzw.
zur Uberbaubaren Grundsticksflache im
rechtskraftigen Bebauungsplan hinaus. In
Kombination mit den Festsetzungen zur
Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatzen mit deren Zufahrten sowie
Unterbauungenergibtsichauch eine deutliche
Flexibilisierung der Verortung baulicher
Anlagen und deren Erschlielungsflachen
auf dem jeweiligen Baugrundstiick, welche
den unterschiedlichen Nutzungsansprichen
und -bedarfen von Wohnen und Gewerbe
gerecht wird.

Da weiterhin eine offene Bauweise sowie
die Gultigkeit der Abstandsflachen nach Art.
6 Abs. 5 Satz 1 BayBO festgesetzt werden,
wird sich die stadtebauliche Grundstruktur
des Plangebiets im MI nicht wesentlich
verandern, obwohl eine intensivere
Ausnutzung der Grundstlcke fur bauliche
Anlagen und deren ErschlieBung bzw.
Nebenanlagen zulassig wird.

Ziel ist es, Anpassungen des baulichen
Bestands zum Zwecke gewerblicher
Umstrukturierungen, Erweiterungen oder
Neuansiedlungen zu férdern und so
die gewerbliche Nutzung im Plangebiet
nachhaltig zu sichern bzw. zu starken.
Dem Charakter eines Mischgebiets und der
stadtebaulichen Intention von nachhaltigen
Siedlungsstrukturen mit kurzen Wegen
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zwischen Wohnen und Arbeiten entsprechend
soll hierbei auch die Wohnnutzung im
Plangebiet erhalten bleiben und dauerhaft
verankert werden. Die Forderung einer
stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung
verhindert hierbei Flacheninanspruchnahmen
auf bisher unbesiedelten, unversiegelten
Flachen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans sind gegenuber der
geplanten Neuaufstellung erheblich restrikti-
ver im Sinne einer intensiven Orientierung
an den bestehenden baulichen Strukturen,
sowohl hinsichtlich der Festsetzungen zum
Maly der baulichen Nutzung als auch zur
Uberbaubaren Grundsticksflache. Zugleich
besteht im rechtkraftigen Bebauungsplan
ein Ungleichgewicht in den Festsetzungen
zum Maly der baulichen Nutzung, v.a.
bezogen auf die GRZ (GRZ 0,25 anstelle
0,6) der Teilbaugebiete des MI, welche sich
stadtebaulich und nutzungsstrukturell nicht
nachvollziehen lasst.

Im GEe werden u.a. die Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung, zur
Uberbaubaren Grundstucksflache und zu den
Abstandsflachen modifiziert, um erforderliche
Umstrukturierungen des Betriebsgelandes zu
ermoglichen, welche gemal rechtskraftigem
Bebauungsplan nicht oder nur eingeschrankt
moglich sind.

Baustrukturell sind zukunftig neben Sattel-
auch Pult- und Flachdacher mit gegeniber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan mo-
difizierten Dachneigungen zuldssig, die Be-
schrankung auf hochstens zwei Vollge-
schosse (mit Dachgeschoss) entfallt. Die
zulassigen Wandhohen bleiben im GEe
gleich, erhdhen sich jedoch im MI, wobei die
festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen
sich weiterhin innerhalb regional Ublicher
Grenzen bewegen.

Diese Anderungen erlauben eine Entwick-
lung hin zu einer gréReren architektonischen
Vielfalt und einer nutzungsorientierten Bau-
struktur des Plangebiets. Damit ist eine
flexiblere Anpassung der Gebaudetypen an
die Standortbedingungen unddie individuellen
Anspruche bzw. Bedarfe der Nutzer mdglich,
wobei dennoch u.a. Uber die gestalterischen

Festsetzungen der regionalen Baukultur
Rechnung getragen wird.

Die Nutzartenstruktur des Plangebiets
mit der Zweiteilung in Ml und GEe bleibt,
insbesondere im  Betriebsgelande der
Holzbau Koch GmbH, erhalten.

Fehlerhafte Festsetzungen bzgl. der GRZ
werden korrigiert, da im rechtskraftigen
Bebauungsplan falschlicherweise private
Grunflachen an  der  GRZ-Ermittlung
teilnehmen. Die Ein- und Durchgriinung wird
jedoch weiterhin durch die Festsetzungen
zur  Grunordnung  gewahrleistet, die
Ausgleichsflachen tragen dem zusatzlichen
Ausgleichsbedarf infolge der Zuladssigkeit
zusatzlicher Versiegelung Rechnung. Im
Plangebiet ist eine gartnerische Nutzung
nicht Uberbauter Grundstlcksflachen nach
wie vor mdglich und gewunscht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden also trotz der Médglichkeiten zur
Nachverdichtung sichergestellt, auch
hinsichtlich Belichtung und Beluftung in
den Teilbaugebieten (v.a. durch die offene
Bauweise und die Festsetzungen zu den
Abstandsflachen).

Die Veranderung der stadtebaulichen
Kennzahlen vom rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zur Neuaufstellung werden in
Anhang 2 zusammenfassend dargestellt.



8 Hinweise

Arten- und Naturschutz

Auf Grund der geanderten Rechtslage
hinsichtlich des europaischen Artenschutz-
rechts darf die Baufeldfreimachung nur
aulerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also
nur zwischen 30. September und 01. Marz.

Andernfalls ist fir das Einzelbauvorhaben
bei der Regierung von Oberbayern die
Zulassung einer  artenschutzrechtlichen
Ausnahme (§ 45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG)
zu beantragen oder Antrag auf Befreiung
(§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
stellen.

Denkmalschutz
Auf Kapitel 6.12 wird verwiesen.

Altlasten

Die Grundstticke im Plangebiet sind nicht im
Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund
von Bodenuntersuchungen oder wahrend
Baumalnahmen dennoch Bodenauffallig-
keiten angetroffen werden, welche z.B. auf
eine Altlast hinweisen, ist unverziglich das
Landrat samt Berchtesgadener Land oder
das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
verstandigen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemein-
deidblichen Rahmen auf Landkreisebene.
Am Tag der Leerung ist der Abfall an der
nachstgelegenen, von den Entsorgungs-
fahrzeugen befahrenen Stralle bereitzu-
stellen, sofern der Abfall nicht durch den
Betreiber entsorgt wird.

Entwésserung / Versickerung
Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit auf
den jeweiligen Grundstlicken zuriickzuhalten
und zu versickern.

Dabei ist eine breitflachige Versickerung
Uber eine belebte  Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eignung des Untergrundes
zur Versickerung nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik ist zu
prufen. Ist eine breitflachige Versickerung
nicht moglich, so ist eine linienformige
Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen

oder Rigolen zu realisieren. Im Bereich von
Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Alt-
lasten,  Auffillungen  mit  belastetem
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). Sollte
dies trotzdem beabsichtigt werden, so ist
dafur bei der Kreisverwaltungsbehdrde
eine wasserrechtliche Gestattung mit ent-
sprechenden Unterlagen zu beantragen.
Es ist eigenverantwortlich zu prtfen,
inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine gestattungsfreie Ver-
sickerung bzw. Gewassereinleitung vor-
liegt. Sofern die Voraussetzungen zur An-
wendung der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung  (NWFreiV) bzw. des
Gemeingebrauchs (Art. 18 BayWG) nicht
gegeben sind, so ist bei der Kreis-
verwaltungsbehdrde eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen
zu beantragen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter
Entwasserungsantrag einzureichen, der frih-
zeitig mit dem Landratsamt Berchtesgadener
Land abzustimmen ist. Durch den
Bauherrn ist die Funktionstichtigkeit der
gewahlten Systeme und das erforderliche
Gesamtvolumen auch in Hinblick auf
die  Altlasten,  Altablagerungen und
Verdachtsflachen nachzuweisen.

Die  wasserrechtlichen Bestimmungen
insbesondere § 2 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (Behdrdliche Erlaubnis oder
Bewilligung bei einer Benutzung der
Gewasser,  Grundwasserableitung  und
Umleitung) und die § 62 WHG (Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen) sind
einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert
werden und sich die Dringlichkeit nach
einer Zwischenlagerung von kontami-
niertem Material ergeben, so darf diese
Zwischenlagerung nur in niederschlags-
wassergeschutzter Form erfolgen.
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Regenwassernutzung

Auf den Dachern anfallendes Regenwasser
kann z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spllung genutzt werden. Die Errichtung
einer Eigengewinnungsanlage ist nach
AVBWasserV dem  Wasserversorgungs-
unternehmen zu melden. Es ist unter
anderem  sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das private und offent-
liche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Wasserrechtliche Genehmigung

Fur Anlagen, die sich im 60 m-Bereich von
der Uferlinie des Sonnwiesgrabens befinden,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art.
20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich. Sofern eine Baugenehmigung
oder eine bauaufsichtliche Zustimmung
erteilt wird, wird die wasserrechtliche
Erlaubnis nach Art 20 BayWG in diesem
Genehmigungsverfahren mit erteilt. Anderen-
falls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
gesondert zu beantragen.

Die erlaubnispflichtigen Gewasser sind in
der Bezirksverordnung Nr. 226-4502-1/83
zur Genehmigungspflicht an Gewassern 1.
Ordnung vom 13.02.2014 aufgelistet. Der
Sonnwiesgraben wird mit der laufenden Nr.
387 in der Bezirksverordnung aufgeflhrt.

Beispiele far genehmigungspflichtige
Anlagen sind: bauliche Anlagen wie
Gebaude, Bricken, Stege, Unter- oder
Uberkreuzungen, Léngsverlegungen, usw..
Eine Genehmigungspflicht gilt nicht far
Anlagen, die der Benutzung, Unterhaltung
oder dem Ausbau dienen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt teilweise im vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet fiir
ein hundertjdhrliches Hochwasser (HQ 100)
der Sur, des Sonnwiesgrabens und des
Mittergrabens. Es kdnnen Wassertiefen bis
zu 0,50 m auftreten.

Die Uberschwemmungsgebietsflachen ent-
lang des Sonnwiesgrabens sind als natr-
liche RuUckhalteflachen zu erhalten. Eine
Veranderung der Gelandeoberflache z.B.
durch Auffullungen ist in diesen Bereichen
unzuldssig. Bei Anpflanzungen und Zaun-

anlagen ist hier darauf zu achten, dass kein
Querriegel zur FlieRrichtung entsteht, welcher
den Hochwasserabfluss negativ fur Ober- und
Unterlieger beeinflusst. Gemal § 78 Abs. 3
WHG sind nachteilige Auswirkungen auf Ober-
und Unterlieger sowie eine Beeintrachtigung
des bestehenden Hochwasserschutzes zu
vermeiden und Bauvorhaben im Bereich
von Uberschwemmungsgebieten in hoch-
wasserangepasster Bauweise herzustellen.

Weitere Teilflachen des Plangebiets sind
bei einem Extremhochwasser (HQextrem)

von Uberflutung betroffen. Es kdnnen
auch fir diesen Fall Wassertiefen bis
zu 0,50 m auftreten. Das Freihalten

geeigneter Hochwasser-Abflusskorridore fur
ein HQextrem, z.B. entlang des Sonn-
wiesgrabens, ist zu berlcksichtigen. Eine
zusatzliche bauliche Entwicklung in diesen
Bereichen kann das Gefahrdungs- und
Schadpotential bei Hochwasserereignissen
erhdhen. Deshalb wird auch in den
Uberschwemmungsflachen des HQ-
extrem eine hochwasserangepasste Bau-
weise empfohlen. Auf § 78c WHG
(Heizélverbraucheranlagen in Uberschwem-
mungsgebieten und in weiteren Risiko-
gebieten) wird hingewiesen.

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

Starkniederschlage

Starkniederschlage koénnen flachendeckend
Uberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschldge aufgrund der Klima-
anderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kdnnen
bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie
Erosionserscheinungen auftreten.

Dabei ist auch das von auRen dem
Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu
beachten. Es sind in eigener Zustandigkeit
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu
treffen und Schutzmallnahmen bezlglich
Personenschaden vorzunehmen.




Bei langer anhaltenden Regenperioden oder
Starkregenereignissen ist im Plangebiet
mit hohen Grundwasserstanden bis zur
Gelandeoberflache zu rechnen, die zu einer
grundwasserbedingten  Uberschwemmung
fuhren kdnnen.

Geplante  Bauobjekte  (Unterkellerungen
oder Tiefgaragen) sind gegen eindringendes
Grundund Niederschlagswasser zu sichern,
z.B. eine wasserundurchlassige Wanne,
wasserdichte Lichtschachte usw..

Bodenschutz

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn
jeder MalRnahme abzuheben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und wieder einzubauen.
Ansonsten ist dieser vor Vernichtung zu
schitzen. Die Zwischenlagerung des
Oberbodens muss in Mieten von max. 1,5
m Hohe und 4 m Breite erfolgen. Die Mieten
durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen ausgehenden Immis-
sionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub
und Erschitterungen, sind im gesetzlich
zuldssigen Rahmen zu dulden.

Energie
Zur Foérderung der Energieeinsparung und

Nutzung erneuerbarer Energien wird auf
das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728), verwiesen.

Baumschutz

Wahrend 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, Héhe
mindestens 2 m zu schutzen.

Die RAS LP4 ,Richtlinie fir die Anlage von
Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren® ist zu beachten.

Freiflachengestaltung

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Frei-
flachengestaltungsplan im Malfstab 1:200
beizugeben. Er ist aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu entwickeln.

DIN-Vorschriften

Die in den Festsetzungen und Hinweisen
benannten Gesetze, DIN-Vorschriften und
sonstigen Richtlinien kdnnen im Bauamt der
Gemeinde Ainring eingesehen werden.
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10 Anhang

Anhang 1: Gehdlzartenliste

Pflanzliste 1

Baume I. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 16-18 cm):
Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus robur (Stiel-Eiche),
Tilia cordata (Winter-Linde)

Baume II. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 14-16 cm):
Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 14-16 cm):
Regionaltypische Kern- oder Steinobstbdume in Sorten

Pflanzliste 2

Straucher (v. Strauch, 4 Triebe, 60-100):

Cornus sanguineum (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Gemeine Hasel),Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Lonicera xylosteum (Rote
Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Rosa spec.
(Heimische Wild-Rosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Pflanzliste 3

Heister (Heister, 2xv., 0oB., 100-200):
Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde)

Straucher (v. Strauch, 4 Triebe, 60-100):

Cornus sanguineum (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Gemeine Hasel), Euonymus
europaeus (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster), Lonicera xylosteum (Rote
Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Rosa spec.
(Heimische Wild-Rosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Kletterpflanzen; Mindestpflanzqualitat: mit Topfballen, 60-100

Geilblatt (Lonicera caprifolium)

Blauregen (Wisteria sinensis)

Berg-Waldrebe (Clematis montana)
Gold-Waldrebe (Clematis tangutica)

Knéterich (Pofygonum aubertii)

Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii)
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Anhang 3: Gegeniberstellung BBP .Heidenpoint Am Sonnwiesgraben -

rechtskraftige Fassung vom 05.10.2015 | Entwurf Neuaufstellung vom 03.02.2023
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