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Abb. 1: Luftbild/Orthofoto Gemeinde Ainring, Ortsteil Heidenpoint, 0.M. [3]
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I EINLEITUNG - 1

11 Beauftragung

Die Logo verde Ralph Kulak Land-
schaftsarchitekten GmbH, Isargestade 736,
84028 Landshut, wurde am 24.08.2021 von
der Gemeinde Ainring mit der Neuaufstellung
des Bebauungsplans ,Heidenpoint Am
Sonnwiesgraben“ mit integriertem Grun-
ordnungsplan entsprechend Gemeinderats-
beschluss vom 06.07.2021 (Aufstellungs-
beschluss) beauftragt.

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.

Grundlagen

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Umweltprifung
Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1

Abs. 6 Nr. 7und § 1a wird eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. [...] Die
Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwirtigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessenerweise verlangt werden kann.
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der
Abwdégung zu bericksichtigen. [...]

(§ 2 Abs. 4 BauGB)

Die Umweltprufung ist in die bestehenden
Verfahrensschritte der Bauleitplanung inte-
griert. Sie ist als Regelverfahren fir grund-
satzlich alle Bauleitpldne ausgestaltet und
zur Vereinheitlichung der bislang neben-
einander stehenden planungsrechtlichen
Umweltverfahren (Umweltvertraglichkeitspri-
fung, Vertraglichkeitsprifung nach der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie, naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung) genutzt worden.

Umweltbericht

Im Umweltbericht sind die auf Grund der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.

(§ 2a BauGB)

Der Umweltbericht dient im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB) und der Behoérden (§ 4 Abs.
1 und Abs. 2 BauGB) der Informationspflicht
der Gemeinde.

Umweltbericht

~Heidenpoint am
Sonnwiesgraben®
Neuaufstellung



Umweltbericht

»Heidenpoint am
Sonnwiesgraben®
Neuaufstellung

2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Hinsichtlich des Anlasses und Zwecks
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
sowie hinsichtlich einer Darstellung der
Planungsziele wird auf Kapitel 2.1 sowie
Kapitel 5 der Begrindung verwiesen.
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Abb. 2: Topografische Karte mit Lage Bearbeitungsgebiet, 0.M. [3]
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3 Beschreibung des Vorhabens

3.1 Angaben zum Standort
3.1.1  Réaumliche und inhaltliche Abgren-
zung

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
Grundsticksgrenzen und entsprechen
dem Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans. Die noérdliche Abgren-
zung folgt der Bundesstrae B 304 bzw. den
Sichtdreiecken im Einmindungsbereich der
Gemeindestralle ,Am Sonnwiesgraben® in
die B 304.

Erganzend wird auf 2.2 der
Begrindung hingewiesen.

Kapitel

3.1.2 Abgrenzung der
Untersuchungsrdaume

Der Umweltprifung sowie der Bearbeitung
des Umweltberichts wird folgendes Gutachten
zugrunde gelegt, welches auch Bestandteil
der Verfahrensunterlagen wird:

* Mohler + Partner Ingenieure AG:
Schalltechnische Untersuchung, Bebau-
ungsplan ,Heidepoint Am Sonnwies-
graben® in Ainring, Berichtsnummer 710-
6858 vom 08.12.2022

Die gewahlte Abgrenzung des Untersu-
chungsumfangs ist dem Gutachten zu ent-
nehmen.

3.2 Art und Umfang des Vorhabens /
ErschlieBung

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung
des Bebauungsplans umfasst einschlief3lich
externer Ausgleichsflachen ca. 40.175 m2.
Die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplans werden mit der Neuauf-
stellung vollstéandig auRer Kraft gesetzt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans
mit  integriertem  Grunordnungsplan soll
die folgenden angestrebten Ziele fur das
Planungsgebiet raumlich umsetzen und
konkretisieren:

Die Neubauvorhaben sowie die bereits
bestehenden Betriebsgebaude im GEe sowie
MI 1 sollen im Rahmen der Neuaufstellung
hinsichtlich Lage der Baufenster und zulas-
siger Bauweise planungsrechtlich bertck-
sichtigt und gesichert werden.

Die Mischgebietsflachen des Plangebiets
sollen durch Neustrukturirerung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen 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 Grinflachen
in die GRZ-Ermittlung des GEe.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von
Norden uUber die B 304 sowie Uber die
Gemeindestrale ,Am Sonnwiesgraben®.

Von hier besteht Anschluss an die privaten
ErschlieBungsflachen  der  anliegenden
Grundstucke.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal,
Wasser, Strom, Telekommunikation etc.)
bestehen bereits im Plangebiet.
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4 Ubergeordnete Planungen / Vorbereitende Bauleitplanung

41 Landesentwicklungsprogramm
Bayern und Regionalplan 18

Auf Kapitel 1.1 der Begrindung wird
verwiesen.

4.2 Arten- und Biotopschutzpro-
gramm Berchtesgadener Land

Auf Kapitel 1.2 der Begrindung wird
verwiesen.

4.3 Fachinformation Naturschutz

Auf Kapitel 1.3 der Begrindung wird
verwiesen.

4.4 Artenschutzkartierung Bayern

Die Kartierungsergebnisse aus der Arten-
schutzkartierung Bayern (ASK) zeigen fur das
Plangebiet keine Einragungen [11].

4.5 Flachennutzungsplan Ainring

Auf Kapitel 1.4 der Begrindung wird
verwiesen.

4.6 Angrenzende Bebauungspldne

Auf Kapitel 1.5 der Begrindung wird
verwiesen.

10
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| BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT-
AUSWIRKUNGEN - 1 Bestandsaufnahme

11 Aktuelle Nutzungen

Auf die Bestandserhebung in Kapitel 3.2 der
Begrindung wird verwiesen.

1.2 Schutzgiiter des Naturhaushaltes

Auf die Bestandsbewertung in Kapitel 3.1 der
Begrindung wird verwiesen.

Hinsichtlich der Wechselwirkungen der
Schutzguter ist im Zusammenhang mit
vorliegender Planung insbesondere auf den
Wirkungspfad Boden-Wasser hinzuweisen.
Die Bdden im Plangebiet sind in Teilbereichen
noch unversiegelt und unverdichtet, sodass
die natlrlichen Bodenfunktionen und damit
die Versickerung von Niederschlagswasser
und die Grundwasserneubildung hier noch
weitgehend unbeeintrachtigt sind, wenn
auch von einer starken anthropogenen
Beeinflussung der Bdéden ausgegangen
werden muss.

Der Wirkungspfad Boden-Wasser ist in den

unversiegelten Bereichen des Plangebiets
somit noch weitgehend intakt.

11
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2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

21 Bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplante Neuaufstellung werden
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzglter verursacht.
Nachfolgend werden die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter des
Naturhaushalts zusammenfassend dargestellt
und bewertet.

211 Schutzgut Mensch

Larm

Fur die Neuaufstellung des Bebauungsplans
.Heidenpoint 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 zukunftigen 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.

Der Bebauungsplan sieht neben Mischge-
bietsflachen auch ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet vor. Zum  Schutz  der
Nachbarschaft sollen die gewerblichen
Nutzungen im Gewerbegebiet hinsichtlich
der hochstzulassigen Schallleistung mittels
Emissionskontingenten beschrankt werden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der N&he des Plangebiets zur
Bundesstrale B 304 kommt es an der
ersten Gebaudereihe entlang der B 304 zu
erhdhten Schallimmissionspegeln. Es werden
Beurteilungspegeln an den nérdlichen
Baugrenzen von bis zu 68,1 / 61,6 dB(A)
Tag / Nacht bzw. am Bestandsgebaude Am
Sonnwiesgraben 7 mit bis zu 70,6 / 64,1 dB(A)
Tag / Nacht sowie am Plangebaude mit bis zu
71,1 / 64,6 dB(A) Tag / Nacht prognostiziert.
Somit werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Mischgebiete mit 60 / 50 dB(A)
Tag / Nacht an den Baugrenzen um bis zu
8,1/ 11,6 dB(A) Tag / Nacht Uberschritten.

Zusétzlich kommt es zu Uberschreitungen
des gesundheitsgefdhrdenden Pegels von 60
dB(A) nachts an der ndérdlichen Baugrenze
der Grundsticke mit der FI. Nr. 2433/12
(Am Sonnwiegraben 31) und 2433/15 (Am
Sonnwiegraben 7).

An den Fassaden der Gebdude mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir Mischgebiete von
64 / 54 dB(A) Tag / Nacht sind neben
einem ausreichenden  Schallddmm-Maf}
der Aullenbauteile zusatzlich eine schallge-
dammte Liftungseinrichtung bzw. an-
dere geeignete Einrichtungen zur fens-
terunabhangigen Beluftung notwendig.

ZumSchutzderNachbarschaftvorschadlichen
Umwelteinwirkungen durch  Anlagenlarm
aus dem Plangebiet wurden flr das darin
befindliche Gewerbegebiet Beschrankungen
der zuldssigen Larmemissionen in Form
von Emissionskontingenten nach DIN 45691
vorgenommen.

Fiar den bestehenden Betrieb im Plangebiet
wurde zusatzlich ein Kontingentnachweis
anhand der o.g. Kontingente gefuhrt.
Die Berechnungsergebnisse zeigen,
dass der bestehende Betrieb die Immis-
sionsrichtwertanteile aus der Kontingentierung
an den maldgeblichen Immissionsorten ein-
halt.

Die Festsetzungen zum Schutz gegen
Verkehrslarm und Anlagenlarm kdnnen
der Satzung des Bebauungsplans unter
§ 16 Immissionsschutz und Kapitel 6.9.1
Larmschutz der Begrindung entnommen
werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
somit sichergestellt.

Verkehr

Weder die zulassige Nachverdichtung im M
noch die geplante Umstrukturierung im GEe
induzieren signifikante Mehrverkehre auf den
offentlichen Verkehrsflachen des Plangebiets.
Die Fahrbeziehungen im GEe bzw.
zwischen dem GEe und dem &stlichen M
kénnen hingegen durch die verbesserte
Grundstlcksausnutzung optimiert werden.



Nutzungen, welche erhebliche Mehrverkehre
generieren wirden, sind sowohl im MI als
auch im GEe ausgeschlossen.

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

Zwischen Fahrbahnkante und Sichtschutz-
wand ist die Herstellung eines FulRwegs
vorgesehen (gemafy Planzeichnung offent-
liche Strallenverkehrsflachen).

Die  entsprechende Herstellung der
Sichtschutzwand bedingt ein Schliel3en der
bestehenden, von der B304 nach Siden
abzweigenden Zufahrt zum MI 1. Die Zufahrt
mundet zukunftig in den nérdlichen Teilbereich
der Gemeindestralle ,Am Sonnwiesgraben®.

Durch die Verlegung der Zufahrt kdénnen
Gefahrenpotentiale  fir den  Verkehr
auf der B 304 reduziert werden. Die
geplante  Sichtschutzwand erhdht die
Aufenthaltsqualitdt im Ml 1 und bietet
zugleich fir den Nahbereich hinter der Wand
bei Errichtung als geschlossenes Bauwerk
zusatzlichen Schallschutz.

Abfall

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

Regelung nach Stdrfall-Verordnung
Innerhalb und im Umkreis des Pla-
nungsgebietes sind keine Storfallbetriebe im
Sinne der Seveso-llI-Richtlinie bekannt (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB).

Zusammenfassend bewertet ergeben
sich auf das Schutzgut Mensch durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans nur
geringe Auswirkungen.

21.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die flachige Biotop- und Artenkartierung
der Vorhabensflache und der Umgebung
zeigt keine artenschutzrechtlich relevanten
Pflanzenarten, welche die Flache besiedeln.
Europaweit  geschltzte  Gebiete oder
besonders geschitzte Biotope nach § 30
BNatSchG werden vom Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Durch die geplanten Malnahmen werden
keine hochwertigen Lebensrdume geschadigt
oder entfernt.

FUr Tiere und Pflanzen relevante Flachen und
Strukturen sind im Geltungsbereich lediglich
in Form der auch weiterhin gesicherten
Grunflachen vorhanden.

Geschitzte Arten und deren Lebensraume
sind entsprechend von der Planung nicht
betroffen.

Die Malinahmen der Griinordnung sichern
die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets,
insbesondere im Suden des Geltungsbereichs

entstehen hochwertige  Grunstrukturen
als Ubergang zum umgebenden
Landschaftsraum.

Unter Berlcksichtigung der geplanten
grinordnerischen Malinahmen entstehen
durch die geplante  Nachverdichtung

bestehender Siedlungsflachen nur geringe
Beeintrachtigungen fir das  Schutzgut
Pflanzen und Tiere infolge zuséatzlicher
Versiegelungsmadglichkeiten.

Diese stehen jedoch der nicht erforderlichen
Flacheninanspruchnahme im AufRenraum
gegenuber.

2.1.3 Schutzgut Boden

Im Rahmen der Neuaufstellung erfolgt eine
Erhéhung der GRZ fur Teilflachen des MI
sowie eine erganzende Festsetzung von
Uberschreitungsregelungen  fir ~ Neben-
anlagen und ErschlieBungsflachen bzw. Unter-
bauungen fir den gesamten Geltungsbereich.

Die  Uberbaubaren  Grundstiicksflachen
werden  grof3zigiger dimesioniert, die
Regelungen zu  Abstandflachen  und
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zur Bauweise werden
eine flexiblere Baukoérperanordnung zu
ermoglichen. Diese Malnahmen, welche
eine zusatzliche, Uber den rechtskraftigen
Bebauungsplan hinausgehende Versiegelung
zulassen, dienen gezielt der Schaffung
von Nachverdichtungspotentialen und
Umstrukturierungsmoglichkeiten im baulichen
Bestand.

Die zusatzliche Versiegelung betrifft jedoch
bereits anthropogen stark Uberpragtes
Gelande bzw. stark veranderte Boden.

angepasst, um

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
wird durch die Vorgaben zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung  weiterhin  ge-
wahrleistet. Der belebte Oberboden ist vor
Baubeginn jeder Mallnahme 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 Héhe und 4 m
Breite erfolgen. Die Mieten durfen nicht mit
Maschinen befahren werden.

Sollten  bei  Aushubarbeiten  optische
oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
Berchtesgadener Land zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Fur das Schutzgut Boden sind aufgrund der
bestehenden Vorbelastungen geringe bis
mittlere Auswirkungen zu erwarten.

21.4 Schutzgut Wasser

Durch das Vorhaben sind keine Auswirkungen
auf Oberflachengewasser zu erwarten.

Bei Lagerung von wassergefdhrdenden
Stoffen sind die Vorgaben gemall AwSV
(Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffe) zu beachten.

Durch die geplanten baulichen MalRhahmen
entstehen versiegelte Flachen, die fur die
Grundwasserneubildung nicht mehr direkt zur
Verfugung stehen. Die unversiegelten bzw.

extensiv befestigten Flachen im Plangebiet
tragen zur Grundwasserneubildung bei.

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

Niederschlagswasser von privaten Hof-
und Zufahrtsflachen ist mdglichst auf den
jeweiligen Grundsticken zu versickern. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf die
offentliche Verkehrsflache ist unzulassig.
Unbelastetes Niederschlagswasser der Dach-
flachen kann direkt Rigolen zugefuhrt werden.
Der Wasserabfluss von Flachdachern wird
Uber die Vorgabe zur extensiven Begriinung
gedrosselt (Schaffung von Retentionsraum,
Pufferung von Abflusspitzen).

Durch das Vorhaben sind daher insgesamt
betrachtet geringe Auswirkungen auf das
Grundwasser zu erwarten.

2.1.5 Schutzgut Klima

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefigte
Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplédnen in der
Abwagung verstarkt berlcksichtigt werden.
Demnach soll den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden.

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

Wesentlicher Beitrag ist die Nachverdichtung
bestehender Betriebsflachen bzw. bereits
bebauter Siedlungsflachen. Damit kdnnen
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 weitgehend
vermieden.



Negative Auswirkungen diesbezlglich lassen
sich jedoch nicht vollstandig vermeiden. Durch
die zusatzlich mdgliche Versiegelung im
Plangebiet werden bestehende Grinflachen
bzw. extensiv befestigte Flachen Uberbaut,
welche mikroklimatisch relevante Kihleffekte
bewirken. Die entstehenden baulichen
Strukturen bzw. versiegelten Flachen fihren
hingegen zu mikroklimatisch bemerkbaren
Aufhitzungseffekten. Der Luftaustausch wird
lokal in geringem Umfang potentiell gestort.
Aufgrund der offenen Bebauungsstruktur
kénnen diese Faktoren jedoch groRtenteils
vernachlassigt werden, ein ausreichender
Luftaustausch ist weiterhin gesichert.
Aufhitzungseffekten wird durch die
Festsetzungen der  Grinordnung ge-
zielt entgegengewirkt (z. B. extensive
Dachbegrinung, Baumpflanzung).

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 geschiitzt.

Insgesamt entsteht eine geringe bis mafige
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Klima.
2.1.6 Schutzgut Luft

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Geruchsvorbelastungen. Lediglich auf den
umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
kénnen  kurzzeitige Geruchsbelastungen
aufgrund von Gulleausbringung entstehen.
Durch die geplanten Mallnahmen sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebietes bestehen auf-
grund bestehender Verkehrswege und ge-
werblicher Nutzungen Vorbelastungen durch
Luftschadstoffe. Durch die geplanten Mal3-
nahmen sind keine Veranderungen der loka-
len Luftqualitat zu erwarten.

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

21.7 Schutzgut Landschaftsbild / Erho-

lung

Die bestehende bzw. geplante Durch- und
Eingrinung wird weiterhin sichergestellt.
Insbesondere die Eingrinung nach Osten,
Sudden und Westen wird durch Pflanzgebote
und weitere Festsetzungen zur Grinordnung
sowie durch Festsetzung privater Grinflachen
bzw. nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen
dauerhaft gesichert.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen  Anlagen gewahrleisten die
Einbindung der Siedlungsflachen in den
Kontext der Bestandsbebauung und tragen
der lokalen Baukultur Rechnung.

Negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild ergeben sich durch die
geplanten, hinweislich im Bebauungsplan
dargestellten Neubauvorhaben nicht. Die
geplante Dachabschleppung der Lagerhalle
im Osten des GEe 1 und GEe 3 nutzt eine
bereits bestehende, grenzstdndige Mauer
um darauf aufzubauen, Uberdacht demnach
nur eine bestehende, bereits versiegelte und
umfriedete Freilagerflache. Auch die im Studen
des GEe 2 geplante Lagerhalle Uberdacht
weitgehend bereits bestehende, teilweise
oder vollstandig versiegelte Lagerflachen und
wird vollstandig nach Stden und Westen hin
eingegrint.

Es liegen keine zusatzlichen negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut vor.

21.8 Schutzgut Sach- und Kulturguter

Die entstehenden Gebdude und Erschlie-
Rungsflachen stellen hochwertige Sachguter
dar.

Im Norden des Plangebiets ist im Bereich
der Bundesstralle B 304 das Bodendenkmal
D-1-8143-0094, eine Stralle der roémischen
Kaiserzeit (Teilstick der Trasse Augsburg-
Salzburg) mit Bohlenweg und Bricke,
eingetragen. Das Denkmal umfasst die
Flachen des Flurstiicks 2425/4 sowie kleinere
Teilflachen der Flursticke 2433/8, 2433/9,
2433/12, 2433/15, 2433/18. Ca. 250 m
westlich des Geltungsbereichs ist ein Burgstall
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des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit
(,Schloss Adelstetten®) kartiert (D-1-8143-
0195). Direkt sudlich der Ausgleichsflache
liegt das Bodendenkmal D-1-8143-0177,
ein  Mooropferplatz einschliellich eines
Bohlenwegs vorgeschichtlicher Zeitstellung,
unter anderem aus der Bronzezeit und
der Urnenfelderzeit. Es befindet sich auf
Teilbereichen der Flurstlicke 733, 733/2, 735,
736, 800, 803 und 804.

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

219 Wechselwirkungen der
Schutzgiiter

Vor allem der Wirkungspfad Boden -
Wasser ist durch die geplante zusatzliche
Versiegelung betroffen. Hieraus ergeben sich
weitere Wechselwirkungen v. a. auf Pflanzen
und Tiere sowie das Kleinklima.

Die im Rahmen des Bebauungsplans
festgelegten Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmallhahmen sowie die
MaRnahmen der Grinordnung wirken diesen
Wechselwirkungen gezielt entgegen.

2.2 Bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnen
die  planungsrechtlichen  Defizite  des
rechtskraftigen Bebauungsplans nicht geheilt
werden.
2.21 Schutzgut Mensch

Die gegebenen Vorbelastungen (v. a. Larm-
immissionen) aus den  gewerblichen
Nutzungen und durch Verkehre auf privaten
und Ooffentlichen  Verkehrsflachen  blei-
ben flir das Schutzgut Mensch bei Nicht-
durchfihrung der Planung unverandert
erhalten.

2.2.2 Schutzgiter Pflanzen und Tiere

Die unversiegelten Flachen bzw. Grinflachen
im Plangebiet stellen ein potentielles Habitat

fur kommune Tier- und Pflanzenarten dar. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt dieser
Lebensraum erhalten.

Die Vorbelastungen durch gewerbliche
Nutzungen sowie durch Verkehre auf
angrenzenden offentlichen Stral’en bleiben
bestehen.

2.2.3 Schutzgiter Boden / Wasser

Die Flachen des Geltungsbereichs sind
bereits stark anthropogen uUberpragt. Die
nattrlichen Bodenfunktionen bleiben bei
Nichtdurchfihrung der Planung in den
Ubrigen, nicht anthropogen beeintrachtigten
bzw. naturnah gestalteten Bereichen erhalten.

2.2.4 Schutzgiter Klima / Luft

Kleinklimatisch ergeben sich aufgrund der
bereits bestehenden Flachenversiegelung
bei Nichtdurchfihrung der Planung nur
geringfugig positive Auswirkungen. Die
unversiegelten Flachen bzw. Grinflachen
tragen im Bestand zur Entstehung von Kaltluft
bei.

Die Vorbelastungen durch bestehende Nut-
zungen und Verkehre bleiben jedoch unver-
andert bestehen.

2.2.5 Schutzgiiter Landschaftsbild /
Erholung und Sach-/ Kulturguter

Die bestehenden Siedlungs- und
Verkehrsflachen sowie deren Ein- und
Durchgriinung bleiben bei Nichtdurchfuhrung
der Planung unverandert erhalten.

Baurecht besteht gemalR rechtskraftigem
Bebauungsplan.

2.2.6 Wechselwirkungen der
Schutzgiter

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der
Wirkungspfad Boden - Wasser in den bisher
unversiegelten Bereichen unberlhrt.



2.3 Beriicksichtigung der Umweltbe-
lange in der Planung

Im Rahmen der Planung wurden die
Ubergeordneten Belange des LEP und RP
berlcksichtigt.

Die Gemeinde Ainring ist sich der besonderen
Bedeutung der Belange von Natur und
Landschaft bewusst.

Die Verluste an Substanz und
Funktionsfahigkeit des Bodens und der
Habitatausstattung durch zuséatzliche Ver-
siegelung werden insbesondere durch
Festsetzungen zur Grinordnung minimiert.
Schitzenswerte Landschaftsbestandteile
und Lebensrdume von Pflanzen und Tieren
im Planungsumgriff werden bericksichtigt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft werden ausgeglichen.

24 Beschreibung der wichtigsten
Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren, sowie Hinwei-
se auf Schwierigkeiten gem.
Anlage 1 Pkt. 3a BauGB
(zu§2Abs.4,§§2aund 4 c
BauGB)

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

Das bisher bestehende Baurecht wird im
Zuge der Auswirkungsanalyse berucksichtigt.

Fur die Wirkungsprognose und bei der Be-
rechnung des naturschutzrechtlichen Eingriffs
wird die maximal mdgliche Ausnutzung der
festgesetzen Grenzwerte zugrunde gelegt.
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25 Bewertung der Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiiter

Schutzgut Anlagebedingte Auswirkungen
auf die Schutzguter

Mensch

- Larm gering

- Verkehr gering / keine

- Abfall keine

Pflanzen gering

Tiere gering

Boden / Flache gering - mafig

Wasser gering

Klima gering - mafig

Luft gering

Landschaftsbild / Erholung

gering / keine

Sach- und Kulturguter

gering / keine

Tab. 1: Auswirkungen der Planung aufdie Schutzguter




3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- und Minimierungs-
mafnahmen

Gemal § 13 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind ,erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft [...] vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinah-
men oder, soweit dies nicht mdglich ist, durch
einen Ersatz in Geld zu kompensieren.*

Bei der vorliegenden Planung sind
sowohl Vermeidungs- als auch Verringe-
rungsmallnahmen im Sinne des BNatSchG
maoglich.

Vermeidungsmaflnahmen

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans
,Heidenpoint Am Sonnwiesgraben®
erfolgt die Neuordnung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Bereich des Ml
und des GEe um Nachverdichtungen
und Umstrukturierungen zu ermaoglichen.
Erganzend wird im Mischgebiet die zuldssige
GRZ einheitlich auf 0,6 festgesetzt.

Ziel ist es insbesondere gewerbliche
Nutzungen dauerhaft am Standort zu
halten und hierzu die erforderlichen

Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten.
SokannzusatzlicheFlacheninanspruchnahme
im AulRenbereich vermieden und gleichzeitig
der Fortbestand der ortsansassigen Betriebe
garantiert werden.

Die Flachen im Plangebiet sind dabei bereits
vollstdndig erschlossen und nutzen die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Standort- und Planungsalternativen sind unter
den gegebenen Gesichtspunkten planerisch,
stadtebaulich und betriebswirtschaftlich nicht
gegeben.

Nachfolgend werden schutzgiterbezogen die
berlcksichtigten  VermeidungsmafRnahmen
dargestellt.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

«  Erhaltung und Sicherung von Bereichen
mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten- und Lebensrdume im
Rahmen der Grinordnung sowie im Rah-
men bereits genehmigter / gesicherter
Ausgleichsmalinahmen.

* Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigun-
gen von Lebensrdumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung und Stoffeintra-
ge v. a. durch die vernetztenden Maf-
nahmen der Grinordnung (Schwerpunkt
sudliches Plangebiet).

e Erhalt schutzwirdiger Geholze, Einzel-
baume, Baumgruppen und Alleen soweit
im Rahmen der Schaffung von Baurecht,
der Flexibilisierung der Grundstiicksaus-
nutzung und den damit einhergehenden
ErschlieBungsbedarfen zur gezielten
Nachverdichtung méglich.

e Sicherung erhaltenswerter Baume und
Straucher im Bereich von Baustellen,
siehe Hinweise durch Text zum Baum-
schutz nach RAS LP 4 bzw. DIN 18920.

« Bidndelung von Versorgungsleitungen
und Wegen durch weitgehende Nutzung
bestehender Verkehrswege und Infra-
struktureinrichtungen.

*  Verbot tiergruppenschadigender Anlagen
oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen.

*  Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur
freien Landschaft zur Foérderung von
Wechselbeziehungen durch Erhalt und
Ergénzung der auch gemal FNP gefor-
derten Ortsrandeingrinung.
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Schutzgut Boden:

« Erhaltung und Sicherung von Bereichen
mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Boden, wie naturnahe und/
oder seltene Bdden soweit im Rahmen
der Schaffung von Baurecht, der Flexi-
bilisierung der Grundstiicksausnutzung
und den damit einhergehenden Erschlie-
Rungsbedarfen zur gezielten Nachver-
dichtung auf den anthropogen bereits
stark beeinflussten Flachen mdglich
(Schwerpunkt sudliches Plangebiet).

*  Schutz natlrlicher und kulturhistorischer
Bodenformen durch geeignete Standort-
wahl.

* Anpassung des Baugebiets an den Ge-
landeverlauf zur Vermeidung grof3e-
rer Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflachenformen
durch Festsetzungen zu Abgrabungen
und Aufschittungen.

* Sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den durch Neuaufstellung eines bereits
bestehenden Bebauungsplans in stad-
tebaulich integrierter, infrastrukturell er-
schlossener Lage.

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

Schutzgut Wasser:

* Erhalt von Oberflachengewassern durch
geeeignete Standortwahl.

*  Vermeidung von Gewasserverfullung,
-verrohrung und -ausbau.

*  Vermeidung von Grundwasserabsen-
kungen infolge von Tiefbaumalinahmen
zumindest auf 6ffentlichen Flachen durch
Nutzung bestehender Verkehrswege.

* Vermeidung der Einleitung von bela-
stetem Wasser in Oberflachengewasser.

« Zufuhrung des Regenwassers in die na-
turlichen Kreisldufe durch Versickerung,
soweit moglich und zulassig.

Schutzgut Klima / Luft:

* Erhalt von Luftaustauschbahnen (Ver-
meidung von Barrierewirkungen) durch
Vermeidung zuséatzlicher Flacheninan-
spruchnahmen aulRerhalb der bestehen-
den Siedlungsflachen.

»  Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen
im Stden des Plangebiets.

* Vermeidung von Aufhitzungseffekten
durch MaBnahmen der Griinordnung und
der baulichen Gestaltung, u. a. Festset-
zung von extensiv begrinten Flachda-
chern.

Schutzgut Landschaftsbild:

* Vermeidung der Bebauung im Bereich
markanter Strukturen des Reliefs sowie
an naturnahen Gewasserufern sudlich
des Plangebiets.

* Vermeidung von negativen Auswirkung
der Bebauung auf das Orts- und
Landschaftsbild durch Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung und zur
Ortsrandeingriinung.

MinimierungsmafRnahmen

Die MalRnahmen der Grinordnung die-
nen insbesondere dem Erhalt und der
Weiterentwicklung  der  Ubergeordneten
Grinstrukturen des Plangebiets.

So sind die Geholzstrukturen im sudlichen
Plangebiet entlang des Sonnwiesgrabens zu
erhalten und im Rahmen der festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen sowie der
BegrinungsmafRnahmen gemafR Pflanzgebot
Pfg 1 zu erganzen.

Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen, wel-
che nicht als ErschlieBungsflachen bendtigt
werden, sind gartnerisch anzulegen. Ergan-
zend wird die dauerhafte Begrinung von
Flachdachern festgesetzt.

Die festgesetzten externen Ausgleichsflachen
sind zu erhalten und zu entwickeln.



Hinweise zur baulichen Ausfiihrung von

Hinweise zur Verwendung von kinstlichem

Glasbauteilen

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verbietet das
Toten oder Verletzen wildlebender Tiere der
besonders geschitzten Arten, zu denen u.a.
die einheimischen Vogelarten gehoéren. In der
dem Bauleitplanverfahren nachgeordneten
Genehmigungs-/Objektplanung sind daher
MaBnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag an Glasbauteilen zu berlcksichtigen.

Um transparente Flachen fur Vogel sicht-
bar zu machen, ist beispielsweise die Nut-
zung von halbtransparenten Materialien, z.B.
Milchglas bzw. farbiges, satiniertes oder mat-
tiertes Glas, moglich.

AuRerdem kann die gesamte Glasflache
markiert werden, wobei die freien Stellen
zwischen den Markierungen nicht gréRRer als
eine Handflache sein dirfen. Eine aulien-
seitige Anbringung reduziert Spiegelungen.
Dauerhaften Schutz bieten Vogelschutzmu-
ster mit gutem Kontrast zum Hintergrund, wie
beispielsweise Punkte, Raster, Buchstaben,
filigrane Kunstwerke oder Werbegrafiken.
Als hochwirksam gelten vertikal angeordnete
Streifen. Die Muster kdénnen wahrend der
Herstellung mit Lasern, Sandstrahlverfahren
oder Siebdruck eingebracht oder nachtrag-
lich als Folien aufgeklebt werden. Leichte
Abweichungen konnten jedoch grofle Wir-
kungen haben, weshalb die Zuziehung von
Fachleuten bei der Gestaltung essentiell ist.
Geeignete Farben sind rot oder orange, verti-
kale Linien sind effektiver als horizontale. Bei
starkem Kontrast kann der Deckungsgrad re-
duziert werden.

Generell sollten die Glaser entspiegelt sein
und maximal 10 % AuRenreflexionsgrad
aufweisen. Hinweise zur Vermeidung von
Vogelschlag bieten das Landesamt fur Um-
weltschutz und der Informationsdienst Um-
weltrecht e.V..

Licht

Lichtemissionen gehdren nach dem BImSchG
zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
weshalb sich im Rahmen des Vorsorgeprin-
zips eine Vermeidungs- und Minimierungs-
pflicht (§ 22 BImSchG) ergibt. Das Anbringen
von schadlichen Lichtquellen fir Insekten
kann einen Eingriff im Sinne des § 14 bis
§ 17 BNatSchG darstellen, welcher einer Ge-
nehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde
bedarf.

In der dem Bauleitplanverfahren nachgeord-
neten Genehmigungs-/Objektplanung sind
daher MafRnahmen zur Reduzierung von
Lichtemissionen und somit zur Vermeidung
u.a. von Schadwirkungen auf tag- und nacht-
aktive Insekten zu bericksichtigen.

Die Beleuchtung kann zum Beispiel durch
die Wahl einer niedrigen Beleuchtungsstarke
und Lichtdichte, einer geeigneten Abstrah-
lungsgeometrie, einer geeigneten Lichtfarbe,
komplett geschlossenen staubdichten Leuch-
ten oder durch Beschrankung der Beleuch-
tungszeit optimiert werden.

In naturnahen, schitzenswerten Nachtland-
schaften ist eine maximale Leuchtdichte von
1-2 cd/m? ratsam. Bei kleineren Flachen un-
ter 10 m2 in urbanen Bereichen kénnen bis
zu 100 cd/m? zugelassen werden, bei groRe-
ren Flachen iber 10 m? jedoch nur eine maxi-
male Leuchtdichte von maximal 5 cd/m?.

Leuchtpunkte und -flachen der privaten oder
gewerblichen Beleuchtung durfen nicht das
Maximum der erforderlichen Beleuchtungs-
starke der Ooffentlichen Beleuchtung uber-
schreiten. Die Abstrahlung des Lichtes in den
Himmel ist fur sdmtliche AulRenbeleuchtungen
so gering wie mdglich zu halten. In naturna-
hen Raumen ist diese auf null Prozent (ULR
= 0) zu begrenzen. Horizontal abgestrahltes
Licht sollte ebenfalls vermieden werden.
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Zudem ist die Auswahl der geeigneten Licht-
farbe bei AuRenbeleuchtungen bedeutend.
Kaltweilles Licht mit hohem Blaulichtanteil
(Wellenldngen unter 500 nm und Farbtem-
peraturen tber 3000 Kelvin) sollte vermieden
werden. Die Anlockwirkung von Lichtquellen
mit hohen Anteilen im kurzwelligen blauen
und ultravioletten Spektralbereich ist sehr viel
groéRer als von Lampen, deren Strahlung weit
Uberwiegend im langwelligen Bereich liegt
(Natriumdampflampen). Die Betrachtung der
Lichtfarbe ist immer nur im Kontext mit der
Beleuchtungsstarke und der Abstrahlungs-
geometrie sinnvoll.

Leitfaden fUr eine nachhaltige AuRenbeleuch-
tung bieten das Bundesamt fur Naturschutz,
die LAl und der Informationsdienst Umwelt-
recht e.V..

3.2 MaBnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuier-
lichen ©kologischen Funktionalitdt (CEF-
MaRnahmen zur Vermeidung der Gefahrdung
lokaler Populationen) sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

3.3 Eingriffsermittlung und Aus-
gleichsbedarf

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

Der naturschutzrechtliche  Eingriff — zur
vorliegenden Neuaufstellung wird analog
zum rechtskraftigen Bebauungsplan gemaf
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® (erganzte Fassung) zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
des Bayerisches Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen
(StMLU), Stand Januar 2003 [12], bilanziert.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Be-
bauungsplans werden nur die Uber das bisher
(gemafly rechtskraftigem Bebauungsplan)
zulassige Mal hinausgehenden Eingriffe in
der Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt.
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
zulassig waren.

In der Ausgleichsbilanzierung erfolgt in einem
ersten Schritt eine Uberlagerung der alten
(rechtskraftigen) mit der neuen Fassung
des Bebauungsplans um zu prifen, wo
ortlich neue Eingriffe (Flachenversiegelung
etc.) zuldssig werden. In einem zweiten
Schritt erfolgt ergédnzend eine Prufung von
zusatzlichem Baurecht auf den Flachen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
rechtskraftigen Bebauungsplan .Heidenpoint
Am_ Sonnwiesgraben® in der Fassung vom
05.10.2015

Bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplans bestand
in dessen Geltungsbereich  Baurecht,
jedoch war die Grundflachenzahl im
Mischgebiet auf 0,25 und im Gewerbegebiet
auf 0,33 beschrankt. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan wurde davon abweichend fir
Teilbereiche des Mischgebiets eine GRZ von
0,6 und im eingeschrankten Gewerbegebiet
eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Es handelte
sich somit bereits zu diesem Zeitpunkt um
eine Nachverdichtung und indirekt um die
Schaffung von neuem Baurecht.

Die Differenz zwischen urspringlicher und
neu festgesetzter GRZ war nach Abstimung
mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landratsamts Berchtesgadener Land aus-
gleichspflichtig. Der erforderliche Ausgleichs-
bedarf wurde auf FI.Nr. 732, Gmkg. Ainring
nachgewiesen.




Zwar wurde im Rahmen der Aufstellung
des rechtskraftigen Bebauungsplans die
Grundflachenzahl rein rechtlich erhoht,
jedoch stellte diese Erhdhung nur eine
Anpassung an die Ortlichen Gegebenheiten
bzw. stadtebaulichen Realitdten dar, aus
der sich keine wesentlichen zusatzlichen
Beeintrachtigungen auf die Schutzguter

ergaben.

Aufgrund der Zustandserfassung und
Bewertung der einzelnen Schutzguter
wurde das Plangebiet insgesamt der

Kategorie |, unten (geringe Bedeutung flr
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
zugeordnet.

Der ursprugliche Bebauungsplan setzte im
MI eine GRZ von max. 0,25 und im GEe eine
GRZ von max. 0,33 fest. Das gesamte Gebiet
war somit nach Leitfaden der Eingriffsschwere
Typ B, Flachen mit geringem Versiegelungs-
und Nutzungsgrad (GRZ < 0,35), zuzuordnen.
Aufgrund der Erhéhung der GRZ im MI auf
0,6 (teilweise) und im GEe auf 0,8 waren
diejenigen Teilbereiche des Geltungsbereichs,
die eine Erhéhung der GRZ erfahren haben
somit neu der Eingriffsschwere Typ A, Flachen
mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(GRZ > 0,35), zuzuordnen.

Bei Uberlagerung der Bestandsbewertung
mit der Eingriffsschwere ergab sich ein
erforderlicher Kompensationsfaktor von 0,2-
0,5 (Kategorie | / Typ B) auf neu 0,3-0,6
(Kategorie | / Typ A).

ImRahmen derAufstellung desrechtskraftigen
Bebauungsplans war entsprechend
theoretischim Ml ein Kompensationsfaktorvon
0,5 und im eingeschrankten Gewerbegebiet
ein Kompensationsfaktor von 0,6 anzusetzen.
Aufgrund des bereits rechtskraftigen Alt-
Bebauungsplans mit einem anzusetzenden

Kompensationsfaktor von 0,3 im Ml
und von 0,35 im GEe wurde neu ein
Kompensationsfaktor von 0,2 im Ml

(Kompensationsfaktor 0,5 abzgl. 0,3) und
ein Kompensationsfaktor von 0,25 im GE
(Kompensationsfaktor 0,6 abzgl. 0,35) als
fachlich angemessen angesehen.

Zur Ermittlung des erforderlichen Kompen-
sationsflachenbedarfes wird eine Eingriffs-
flache von 24.700 m? angesetzt (Telflachen
des Geltungsbereichs mit GRZ-Erhéhung).
Insgesamt ergab sich hieraus ein Kom-
pensationsbedarf in Héhe von 5.773 m>2.

Der vorstehenden Systematik zur Eingriffs-
und Ausgleichbilanzierung im rechtskraftigen
Bebauungsplan folgend, wurde im Rahmen
der vorliegenden Neuaufstellung geprift,
fur welche Grundsticke eine signifikante
Baurechtserhdhung durch Anpassung der
GRZ | entsteht.

Fur folgende Grundsticke wird die GRZ
im Sinne der Schaffung zusatzlicher Nach-
verdichtungsmdglichkeiten von 0,25 auf 0,6
erhoht:

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

Beieinem anzusetzenden Kompensationfakor
gemal rechtskraftigem Bebauungsplan von
0,2 im MI resultiert auf der betroffenen
Eingriffsflache von 5.242 m? ein Uber die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans hinausgehender Kompensations-
bedarf in H6he von 1.048 m?2.

somit flr die
Gesamtkompensa-

Insgesamt ergibt sich
Neuaufstellung  ein
tionsbedarf von 6.819 m2.

Das Vorhaben hat vor dem Hintergrund
des bestehenden Baurechts auch im
Rahmen der vorliegenden Neuaufstellung
gesamtokologisch gesehen geringe
Auswirkungen auf die Schutzgiter.

3.4 Ausgleichsflachen und Aus-
gleichsmafRnahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich st
auf der durch Planzeichen festgesetzten
Ausgleichsflache FI.Nr. 732, Gemarkung
Ainring, aulRerhalb des Geltungsbereichs zu
erbringen.
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Die dauerhafte Sicherung der Ausgleichs-
flachen geschieht durch Eintragung von
Unterlassungs- und Handlungspflichten des
Grundstuckseigentimers in das Grundbuch.
Die Eintragung erfolgt zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die
Untere Naturschutzbehoérde Landkreis
Berchtesgadener Land.

Der Zeitpunkt fur die Eintragung in das
Grundbuch und gleichzeitig die Meldung
an das Bayerische Landesamt fur Umwelt,
AuRenstelle Kulmbach wird von der Unteren
Naturschutzbehdrde festgelegt.

Die Ausgleichsflachen sind als artenreiches
Extensivgrunland anzulegen, zu erhalten und
zu entwickeln.

Abweichend hiervon sind auf mindestens
15 % der jeweiligen Flache, insbesondere
entlang von bestehenden oder zu pflanzenden
Geholzstrukturen, artenreiche Sdume und
Staudenfluren frischer bis mafig 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
Naturschutzbehorde freigegebenen Spender-
flachen. Dingung und Pflanzenschutzmittel
sind unzulassig.

Die Pflege erfolgt Uber eine jahrlich ein- bis
zweimalige Mahd (1. Mahd: ab 15. Juni, 2.
Mahd: ab 1. September).

Die Saumstrukturen werden tber 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 Dingemitteln sind unzuldssig. Bei
flachigem Aufkommen von Problempflanzen,
z. B. Wourzelunkrautern oder Neophyten,
ist in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde eine  abweichende
Pflege zuldssig (zusatzliche Schropfschnitte
etc.).

Durch Deaktivierung bzw. Entfernung besteh-
ender Drainagen ist eine Wiedervernassung
der Ausgleichsflachen zu beférdern.
Ergadnzend sind auf mindestens 750 m?
drei flache, temporar einstauende Flach-
wassermulden, Tiefe maximal 1,5 m, anzu-
legen. Die Begrunung erfolgt entsprechend
den umliegenden Extensivwiesenflachen.

Die Flachen sind dauerhaft so zu pflegen,
dass sich die angestrebten Bestande
entwickeln und dauerhaft erhalten bleiben.

Zur Strukturanreicherung sind sudlich der zu
pflanzenden Gehdlzstrukturen mindestens 4
Lesestein- und Totholzhaufen mit einer Flache
von ca. 5,0 m? herzustellen. Die Haufwerke
sind durch jahrlich mindestens zweimalige
Mahd (1. Mahd: ab 15. Juni, 2. Mahd: ab 1.
September) dauerhaft offen zu halten.

Pflanzgebot 2:

Auf den als Pflanzgebot Pfg 2 gekenn-
zeichneten Ausgleichsflachen ist auf min-
destens 1.120 m? ein mehrreihiges, arten- und
strukturreiches Geholz zu pflanzen. Es sind
ausschlieRlich standortheimische Gehdlze
autochthoner Herkunft gemafR Pflanzliste 3
zu verwenden.

Pflanzliste 3:

Heister (Heister, 2xv., oB., 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)



Alle zur Pflanzung vorgesehenen Gehodlze
sind auf Dauer zu unterhalten und vor
Zerstorung zu schitzen. Bei Abgangigkeit
von Gehdlzen sind diese durch einen
standortgerechte Neupflanzung zu ersetzen.
Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort
vorzunehmen.

3.5 Ermittlung Kompensationsumfang

Durch  vorbeschriebene Kompensations-
malnahmen ergibt sich auf dem externen
Ausgleichsgrundstiick auf einer Flache von
6.819 m? ein anrechenbarer Ausgleich von
6.819 m? (Faktor 1 von Ausgleichsbedarf
zu Ausgleichsflache), davon 5.773 m? aus
der Bilanzierung des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplans.

3.6 Beschreibung der geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der
Durchfiuihrung des Bauleitplans

§ 4c BauGB schreibt vor, dass die Gemein-
den erhebliche Umweltauswirkungen Uber-
wachen mussen, die auf Grund der Umset-
zung des Bebauungsplans eintreten kénnen,
um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Folgende Monitoring-MalBnahmen sind fur
den Bebauungsplan durch die Gemeinde Ain-
ring oder Dritte vorzusehen:

MaRnahmen wahrend der Bauphase / Bau-
antragstellun

+  Uberwachung der abfallwirtschaftlichen,
bodenschutzrechtlichen und arbeits-
schutzrechtlichen Belange bei Erd- und
Aushubmaflnahmen

+  Uberwachung méglicher Grundwasser-
beeintrachtigungen

+  Uberpriifung, ob archéologische Boden-
funde gemacht werden

+  Uberpriifung, ob durch BaumaRnahmen
Larmbeeintrachtigungen entstehen

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

+  Uberwachung der Einhaltung des Schut-
zes von Lebensraumen die an das
Baufeld angrenzen. Durchfiihrung von
SchutzmalRnahmen an Baumen und
Pflanzenbestédnden und Vegetationsfla-
chen gem. DIN 18920 bzw. RAS LP4

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

+ Uberwachung, dass aus artenschutz-
fachlichen Grinden keine Rodungen
zwischen 01. Marz und 30. September
durchgefihrt werden

MaRnahmen wahrend der Betriebsphase

+ Uberwachung der Herstellung und der
Wirksamkeit der festgesetzten natur- und
artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und
Minimierungsmaf3inahmen

+  Uberpriifung méglicher Nachbarschafts-
beeintrachtigungen in der Betriebsphase
(z. B. Larmbeeintrachtigungen)

* RegelUberprifung (Wasser, Luft, Abfall)
durch Auswerten von Umweltinformati-
onen der zustédndigen Behdrden

*  Einzelfallprifungen auf Hinweise von Be-
hérden und der Offentlichkeit

Durch ein Monitoring werden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten,
Uberwacht. Dabei sollen unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt
werden, um geeignete MalRnahmen zur Ab-
hilfe ergreifen zu kénnen.

Das Monitoring soll sich insbesondere auf
Umweltauswirkungen konzentrieren, deren
Prognose unsicher ist oder bei denen bereits
ein kritischer Bereich erreicht ist, so dass
eine intensivere Uberwachung notwendig er-
scheint.
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Auf die Plausibilitatsprifung in Kapitel 4 der
Begrindung wird verwiesen.
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5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

5.1 Inhalt und wichtigste Ziele des
Bebauungsplanes

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

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

Es ist ausdrucklicher Wunsch der Gemeinde,
sowohl die gewerbliche Nutzung an dieser
Stelle  zukunftsfahig  auszurichten und
somit am Standort zu halten als auch
Wohnnutzungen weiterhin zu erméglichen.

Insbesondere ist durch Ausdehnung der
Baugrenzen eine  Flexibilisierung  der
Grundsticksflachenausnutzung  sowie  fur
einige Baugrundstlcke auch eine Anpassung
der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) auf
das Niveau der umliegenden Parzellen fur
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, Uber die
Neuaufstellung eine im rechtskraftigen
Bebauungsplan  bestehende fehlerhafte
Ermittlung der GRZ zu korrigieren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst ca. 33.352 m? ohne externe
Ausgleichsflache.

Die bauliche Entwicklung insbesondere des
Firmengelandes der Holzbau Koch GmbH ist
durch die Bestandsbebauung, den laufenden
Betrieb, die ndrdlich angrenzend verlaufende
Bundesstralle B 304, die nahe Wohnbebauung
des Ortsteils Heidenpoint im Westen und die
Lage am Bachbett des Sonnwiesgrabens im
Suden stark eingeschrankt.

Daher kommt der optimalen Ausnutzung
der Betriebsflachen im  Sinne einer
Nachverdichtung und Umstrukturierung des
baulichen Bestands flr eine zukunftsorien-
tierte Entwicklung des Traditionsbetriebs am
Standort eine entscheidende Bedeutung zu.
Ahnlich  verhdlt es sich mit den
Entwicklungsmadglichkeiten 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
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
ndrdlichen und zentralen Betriebsflachen.
Geplant ist im Stden 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
Betriebsgebdude sollen im Rahmen der

Geltungsbereich

Neuaufstellung  hinsichtlich  Lage  der
Baufenster und  zuldssiger Bauweise
planungsrechtlich bertcksichtigt und

gesichert werden.

Des Weiteren bestehen konkrete Bau(vor)-
anfragen flr 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.
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Die Neuaufstellung des Bebauungsplans mit
integriertem Grunordnungsplan soll demnach
die folgenden angestrebten Ziele fur das
Planungsgebiet rdumlich umsetzen und
konkretisieren:

Art und Mall der baulichen Nutzung im
Geltungsbereich der Neuaufstellung bleiben
gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan weitgehend erhalten, wobei flr einige
Baugrundstlicke 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 geringflugige
Anpassung der Baugrenzen sowie der
Bauweise eine  Umstrukturierung und
Nachverdichtung der Baugrundsticke zu
ermdglichen.

Die teilweise erforderlichen Abstands-
flachenibernahmen  (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 Grunflachen in
die GRZ-Ermittlung zulassig).

Eine urspringlich fir den Bereich des ein-
geschrankten Gewerbegebiets vorgesehene
Teil-Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans erfolgte gemal § 13 BauGB im
Vereinfachten Verfahren. Die Planreife der 1.
Anderung wurde in der Bauauschusssitzung
am 06.07.2021 festgehalten.

Aufgrund weiterer im Bereich der Mischge-
bietsteilflachen 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.

5.2 Standort

Das geplante Vorhaben befindet sich im
Ortsteil Heidenpoint der Gemeinde Ainring
im  Landkreis Berchtesgadener Land,
Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans
,2Heidenpoint Am Sonnwiesgraben® um-
fasst insgesamt ca. 3,3 ha ohne externe
Ausgleichsflachen.

Die Grenzen der Neuaufstellung folgen im
Westen, Sliden und Osten bestehenden
Grundstiicksgrenzen und entsprechen
dem Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans. Die ndrdliche Abgren-
zung folgt der Bundesstrafle B304 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 Betriebsgelande der Holzbau Koch
GmbH sowie die Mischgebietsflachen Ml 2 und
MI 3 eischliellich der Stralenverkehrsflachen
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



5.3 Art und MaR der baulichen Nut-
zung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung Uber die Art der baulichen
Nutzung wird gegeniber 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 fiur sportliche Zwecke) sind
nicht zuldssig (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
gegeniuber 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
Vergnlgungsstatten) 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
Vergnlgungsstatten) sind nicht zuldssig
(gem.§ 1 Abs. 5 BauNVO). Die in § 6 Abs.
3 BauNVO (sonstige Vergnugungsstatten)
aufgefuhrten ~ 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 6&rtlich 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 gestarkt werden.

Mal der baulichen Nutzung

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

Abweichend vom rechtskraftigen Bebau-
ungsplan dirfen die gemal Planzeichnung
festgesetzten privaten Grunflachen im Stden
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
Grunflachen auf die Bereiche entlang des
Sonnwiesgrabens im Suden des Plangebiets
reduziert. Die nérdlich angrenzenden
Flachen werden als nicht Uberbaubare
Grundstlcksflache mit Pflanzgebot und
Festsetzungen zur Pflanzung bzw. zum
Erhalt von Baumen und Strauchern erfasst
und werden somit in die GRZ-Ermittlung
einbezogen. Dennoch bleibt die Funktion
der Flachen zur Eingrinung des GEe nach
Suden gewahrleistet. Den Darstellungen
den Flachennutzungsplans wird weiterhin
entsprochen.

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

FI.Nr. 2433/3, FI.Nr. 2433/4, FI.Nr. 2433/7,
FI.Nr. 2433/11, FI.Nr. 2433/12, FI.Nr. 2433/19,
FI.Nr. 2433/20, Flur-Nr. 2433/21.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 bis
GEe 3 sowie im Mischgebiet Ml 1 bis Ml 3 wird
die Wandhoéhe 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 Ml 3 wird die
Wandhdhe fur Pultdacher auf maximal 12,50
m festgesetzt, wobei die Wandhdhe mit der
Firsthdhe gleichzusetzen ist.

Durch die abweichenden Festsetzungen
zur Wandhohe wird eine Benachteiligung
von Pultdachern  gegeniber anderen
Dachformen vermieden, da die zulassige
Wandhodhe des Pultdaches mit der Firsthbhe
gleichzusetzen ist. Bei Satteldachern ergibt
sich die Firsthdhe aus der festgesetzten

Wandhohe im Traufbereich i. V. m. der
zuldssigen Dachneigung. Die zuldssige
Firsthohe der Satteldacher ist demnach

zwanglaufig héher als jene der Pultdacher.
Um zu vermeiden, dass angesichts der
festgesetzten Dachneigung flr Pultdacher
zu geringe, insbesondere flr das anséassige
Gewerbe nicht mehr praktikable Wandhdhen
im Bereich der niedrigeren Traufe entstehen,
wurde die zulassige Wandhdhe gegenuber
Satteldachern angepasst.

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

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

Die ErdgeschossrohfulRbodenhéhe im
eingeschrankten Gewerbegebiet darf maximal
30 cm Uber bzw. unter dem dazugehérigen
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 Festsetzungen lassen einerseits sowohl
fur Wohnnutzungen als auch fur gewerbliche
Nutzungen optimierte Baukubaturen zu,
tragen aber andererseits auch dem Orts-
und Landschaftsbild Rechnung. So wird mit
Gestaltung und Dimensionierung der neu
entstehenden Baukorper bzw. der baulichen
Anpassungen bestehender Baukdrper 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 Geléndeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, sind auch aulerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen 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 gemafl® §19
Abs. 4 BauNVO aulRerhalb der Baugrenze
zuldssig, die Vorgaben der BayBO
zum  Mindestabstand von  o&ffentlichen
Verkehrsflachen sind einzuhalten.

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



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

Abstandsflachen / Bauweise

Es qilt 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
gegeniber Gebduden und Grundstlcks-
grenzen.

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

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor
Aulenwanden, die an Grundsticksgrenzen
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.

Fur alle Baugebietsteilflachen des GEe
gilt die Zulassigkeit von Gebauden mit
einer Lange von Uber 50 m, um die fur den
Betrieb erforderlichen Hallengréfien zu
ermdglichen. Diese abweichende Bauweise
ist auch mit der Zul&ssigkeit einer einseitigen
Grenzstandigkeit gegeniber Grundstlicken
aullerhalb des Geltungsbereichs verbunden.
Dies ist im Suden (Grenzbebauung zu
Grundstick FIL.Nr. 2433/5, Gemarkung
Ainring) und im Osten (Grenzbebauung
zu Grundstuck FILNr. 2433/2, Gemarkung
Ainring) des GEe 1 sowie im Osten des
GEe3 (Grenzbebauung zu Grundstick FIL.Nr.
2433/2, Gemarkung Ainring) erforderlich um
auf dem Betriebsgelédnde der Fa. Koch die

bendtigten Bewegungs- und Lagerflachen
bzw. Gebaudedimensionen nachweisen zu
kénnen, um die Firma dauerhaft am Standort
zu halten. Die Baugrenzen wurden gegenuber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan entspre-
chend angepasst.

FurdieimOstendes GEe 1bzw. GEe 3geplante
Hallenerweiterung durch Dachabschleppung
liegen gleichwohl auch entsprechende
Abstandsflachenlibernahmen seitens des
Eigentimers von FI.Nr. 2433/2 vor. Eine
Uber die Bestandssituation hinausgehende
Beeintrachtigung des Nachbargrundsticks
ergibt sich durch das Vorhaben kaum, da
entlang der Grundstiicksgrenze bereits eine
ca. 2,0 m hohe Betonmauer besteht, welche
fur die Dachabschleppung als Stitzmauer
genutzt wird.

Abgrabungen / Aufschittungen

Flachige Gelandeveranderungen (Aufflll-
ungen und Abgrabungen) des vorhandenen
natdrlichen Geldndes sind nur im Bereich
Uberbauter Flachen und Erschlieffungsflachen
zuldssig. Sie sind auf das notwendige Malf3 zu
beschranken.

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

Kellergeschosse von Gebauden durfen nicht
durch Abgrabungen freigelegt werden.

5.4 Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen des Vorha-
bens

Fur die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefuhrt und die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt.
Diese wird im Umweltbericht beschrieben und
bewertet.

Die Beschreibung des derzeitigen
Umweltzustands erfolgt in der Bestands-
aufnahme. Dort werden die einzelnen Umwelt-
belange nach ihrer Funktion im Naturhaushalt
und in der Umwelt des Menschen gemaf
ihrem derzeitigen Zustand beschrieben und
hinsichtlich ihrer Bedeutung im Naturhaushalt
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bzw. in der Umwelt des Menschen bewertet.
In der Wirkungsprognose werden die zu
erwartenden Umweltauswirkungen des Vor-
habens beschrieben. Die zu erwartenden
vorhabensbezogenen Auswirkungen werden
dabei dem Nullfall bei Nichtdurchfihrung der
Planung gegenubergestellt. Bei Feststellung
erheblicher Auswirkungen wird geprift, ob
diese durch Maflnahmen zur Vermeidung
und Verminderung auf ein unerhebliches
Maly reduziert werden kdnnen. Zuséatzlich
wird dargestellt, durch welche Malinahmen
zum Ausgleich die nicht vermeidbaren
Beeintrachtigungen kompensierbar sind.

Der Umweltprifung sowie der Bearbeitung
des Umweltberichts liegt die Schalltechnische
Untersuchung, Berichtsnummer 710-6858
vom 08.12.2022 der Mohler + Partner
Ingenieure  AG zugrunde, welche auch
Bestandteil der Verfahrensunterlagen ist.

Die gewahlte Abgrenzung des Untersu-
chungsumfangs ist dem Gutachten zu ent-
nehmen.

5.5 Prognose bei Nichtrealisierung
des Planes (Nullfall)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnen
die  planungsrechtlichen  Defizite  des
rechtskraftigen Bebauungsplans nicht geheilt
werden.

Schutzgut Mensch

Die gegebenen Vorbelastungen (v. a. Larm-
immissionen) aus den  gewerblichen
Nutzungen und durch Verkehre auf privaten
und offentlichen  Verkehrsflachen blei-
ben flir das Schutzgut Mensch bei Nicht-
durchfihrung der Planung unverandert
erhalten.

Schutzgiter Pflanzen und Tiere

Die unversiegelten Flachen bzw. Grinflachen
im Plangebiet stellen ein potentielles Habitat
fur kommune Tier- und Pflanzenarten dar. Bei
Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt dieser
Lebensraum erhalten.

Die Vorbelastungen durch gewerbliche
Nutzungen sowie durch Verkehre auf
angrenzenden offentlichen Stral’en bleiben
bestehen.

Schutzguter Boden / Wasser

Die Flachen des Geltungsbereichs sind
bereits stark anthropogen uUberpragt. Die
nattrlichen Bodenfunktionen bleiben bei
Nichtdurchfihrung der Planung in den
Ubrigen, nicht anthropogen beeintrachtigen
bzw. naturnah gestalteten Bereichen erhalten.

Schutzguter Klima / Luft

Kleinklimatisch ergeben sich aufgrund der
bereits bestehenden Flachenversiegelung
bei Nichtdurchfihrung der Planung nur
geringflgig positive Auswirkungen. Die
unversiegelten Flachen bzw. Grinflachen
tragen im Bestand zur Entstehung von Kaltluft
bei.

Die Vorbelastungen durch bestehende Nut-
zungen und Verkehre bleiben jedoch unver-
andert bestehen.

Schutzguter Landschaftsbild / Erholung und
Sach- / Kulturglter

Die bestehenden Siedlungs- und
Verkehrsflachen sowie deren Ein- und
Durchgriinung bleiben bei Nichtdurchfuhrung
der Planung unverandert erhalten.

Baurecht besteht gemal rechtskraftigem
Bebauungsplan.

Wechselwirkungen der Schutzgiter
Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleibt der
Wirkungspfad Boden - Wasser in den bisher
unversiegelten Bereichen unberlhrt.

5.6 Wirkungsprognose

Nachfolgendwerdendie ersten Ergebnisseder
Bestandsaufnahme, der Wirkungsprognose
und der gepriften MaRnahmen zu
Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen des Vorhabens tabellarisch
zusammengefasst.



Beschreibung der Umwelt

Wirkung des Planes

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum
Ausgleich

Umweltbelang Mensch, Ge-
sundheit, Bevolkerung
insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

— Vorbelastungen durch be-
stehende gewerbliche Nut-
zungen und den aus de-
ren Betrieb resultierenden
Schall-/Schadstoffimmissi-
onen und Verkehre

— keine Erholungsfunktion,
ausgenommen bestehen-
de Garten und privater
Grinflachen im sidlichen
Plangebiet

— geringfligige Erhéhung der
Verkehre im, vom und zum
Plangebiet

— baubedingte Stdrwirkung
(temporar)

— Festsetzung von Malnah-
men zum Schallschutz

— Beschrankung von Be-
leuchtungsanlagen auf das
erforderliche Mal}

— Berlcksichtigung einschla-
giger Normen und Richtli-
nien bzgl. Schadstoffemis-
sionen

Umweltbelang Pflanzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

— keine artenschutzrechtlich
relevanten Pflanzenarten
im Plangebiet

— v.a. anthropogen bereits
stark Uberpragte Flachen
von Vorhaben betroffen

— Versiegelung von anthro-
gogen stark Uberpragten,
teilweise extensiv versie-
gelten Flachen

— Eingriffe in Vegetations-
bestédénde v.a. im Bereich
privater Garten und Grin-
flachen

— Umsetzung von  Aus-
gleichsmalRnahmen

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung

— Nutzung vorhandener Ver-
kehrswege und sonstiger
Ver- und Entsorgungsein-

richtungen

Umweltbelang Tiere
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

— potentielle Habitate flr
kommune Tierarten im
Plangebiet vorhanden (saP
derzeit in Bearbeitung)

— Eingriffe in bisher unver-
siegelte oder extensiv be-
festigte Flachen sowie in
Vegetationsbestande (v.a.
private Garten) mit folglich
kleinrdumigem Verlust von
Lebensraumen und poten-
zieller Fortpflanzungsstat-
ten

— bau- und betriebsbedingte
Stérungen

— Totung von Insekten durch
Lichtemissionen

— Gefahrdung von Vdgeln
durch  Glasbauteile an
Neubauten

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung (v.a. Erhalt Uber-
geordneter Grinstrukturen,
Ein- und Durchgrinung
des Plangebiets)

— Festsetzung von dauerhaft
begrinten Dachern

— Insektenfreundliche  Be-
leuchtung und Reduzie-
rung der Lichtemissionen
auf ein nétiges Minimum

— Sichtbarmachung transpa-
renter Flachen
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Beschreibung der Umwelt

Wirkung des Planes

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum
Ausgleich

Umweltbelang
Vielfalt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Biologische

— Plangebiet auch in Relati-
on zum Umfeld kein einzig-
artiges Gebiet fir die biolo-
gische Vielfalt

— Kleinflachig Anderung der
Biotoptypenzusammenset-
zung

— s. Umweltbelange Tiere
und Pflanzen

Umweltbelang Boden
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

— anthropogen bereits stark
Uberpragte Flachen von
Vorhaben betroffen

— Eingriffe in bisher unver-
siegelte oder extensiv be-
festigte Flachen

— Verdichtung von Boden im
Baufeld

— Zerstérung von Boden-
strukturen im Baufeld

— Innenentwicklung vor Au-

3enentwicklung gemaf
LEP
— sparsamer und  scho-

nender Umgang mit dem
Boden

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung, v.a. erhalt unver-
siegelter, naturnaher Fla-
chen

— Wiederverwendung Ober-
boden

Umweltbelang Wasser
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

— Keine Oberflachengewas-
ser oder gewasserabhan-
gige Schutzgebiete im
Plangebiet

— v.a. anthropogen bereits
stark Uberpragte Flachen
von Vorhaben betroffen

— Eingriffe in bisher unver-
siegelte oder extensiv be-
festigte Flachen

— keine Oberflachengewas-
ser betroffen

— Innenentwicklung vor Au-

3enentwicklung gemaf
LEP
— sparsamer und  scho-

nender Umgang mit dem
Boden

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung

— Versickerung von Nieder-
schlagswasser

— unter Beachtung der ein-
schlagigen  gesetzlichen
Regelungen und Vorschrif-
ten zum Umgang mit was-
sergefahrdenen  Stoffen
sind keine besonderen
vorhabenbedingten Mal}-
nahmen erforderlich




Beschreibung der Umwelt

Wirkung des Planes

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum
Ausgleich

Umweltbelang Luft und Klima
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

— Vorbelastungen durch be-
stehende gewerbliche Nut-
zungen und den aus de-
ren Betrieb resultierenden
Schall-/Schadstoffimmissi-
onen und Verkehre

— keine Erholungsfunktion,
ausgenommen bestehen-
de Garten und privater
Grinflachen im stdlichen
Plangebiet

— extensiv befestigte bzw.
unversiegelte Flachen als
kleinrdumiges Kaltluftent-
stehungsgebiet

— kleinrdumige Uberhit-
zungseffekte und Verlust
von Kaltluftentstehungsfla-
chen durch Versiegelung

— temporare baubedingte
Storwirkung (Staube)

— Innenentwicklung vor Au-

Renentwicklung geman
LEP
— sparsamer und  scho-

nender Umgang mit dem
Boden

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung, v. a. erhalt uns-
versiegelter, naturnaher
Flachen

— Berlcksichtigung einschla-
giger Normen und Richtli-
nien bzgl. Schadstoffemis-
sionen

Umweltbelang Kultur- und
Sachguter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d
BauGB)

— keine Bau- / Bodendenk-
maler im Plangebiet vor-
handen

— Wohn- und Gewerbenut-
zungen mit Erschlielungs-
flachen sowie offentliche
Verkehrsflachen stellen
hochwertige Sachguter dar

— keine Auswirkungen auf
Kultur- und Sachgiiter

Wechselwirkungen zwischen
den Umweltbelangen nach
Buchstaben a,c und d (§ 1
Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Benachrichtigung der Un-
teren Denkmalschutzbe-
hoérde im Falle zu Tage tre-
tender Bodendenkmaler

— V. a. Wirkungspfad Bo-
den - Wasser ist durch die
geplante zusatzliche Ver-
siegelung betroffen. Hie-
raus ergeben sich weitere
Wechselwirkungen v. a.
auf Pflanzen und Tiere so-
wie das Kleinklima

— Wechselwirkungen beste-
hen zwischen Pflanzen,
Tieren und biologischer
Vielfalt durch den Verlust
von Habitaten

— zwischen Boden und
Grundwasser aufgrund
des Verlustes der Schutz-
und Sorptionswirkung des
Oberbodens

— zwischen Boden und
Grundwasser aufgrund
der Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung
infolge von Flachenversie-
gelung

— Innenentwicklung vor Au-

Renentwicklung gemaf
LEP
— sparsamer und  scho-

nender Umgang mit dem
Boden

— Festsetzungen zur Grin-
ordnung, v. a. erhalt uns-
versiegelter,  naturnaher
Flachen

— Wiederverwendung Ober-
boden

— Versickerung von Nieder-
schlagswasser

— Umsetzung von
gleichsmallnahmen

Aus-
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Beschreibung der Umwelt

Wirkung des Planes

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum
Ausgleich

Umweltbelang  Erhaltungs-
ziele und Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

— Es befinden sich keine
Natura-2000-Gebiete im
Untersuchungsgebiet.

Vermeidung von Emissionen,
sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

— unter Beachtung der ein-
schlagigen  gesetzlichen
Regelungen und Vorschrif-
ten zur Vermeidung von
Emissionen und zum Um-
gang mit Abfallen und Ab-
wasser sind keine beson-
deren vorhabenbedingten
MalRnahmen erforderlich

Erhaltung bestmdglicher Luft-
qualitat
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

— Vorbelastung durch beste-
hende gewerbliche Nut-
zungen und deren Betrieb
sowie die damit zusam-
menhangenden Verkehre

— Ansiedlung weiterer Ge-
werbebetriebe

— Erhalt und Umstrukturie-
rung bestehender Gewer-
bebetriebe

— unter Beachtung der ein-
schlagigen  gesetzlichen
Regelungen und Vorschrif-
ten zur Vermeidung von
Emissionen sind keine
besonderen vorhabenbe-
dingten Maf3nahmen erfor-
derlich

— offene bauliche Struktur
ermoglicht Luftaustausch
im Plangebiet
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L ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem
Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erkléarung beizuftgen tber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan  beriicksichtigt
wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwégung mit den gepriiften,
in  Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoéglichkeiten gewéhlt wurde.

Die zusammenfassende Erklarung wird
nach Verfahrensabschluss als eigen-
stédndiges Dokument erstellt und den
Verfahrensunterlagen beigeflgt.
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