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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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Gemall den Zielen und Grundsatzen
in Kapitel 1.1.1 des LEP sind in allen
Teilrdumen gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale
der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberértlich raumbedeutsamen Plan-
ungen und Mallnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gltern geschaffen
oder erhalten werden.

Durch vorliegenden Bebauungsplan soll ge-
zielt Wohnraum in unmittelbarer Anbindung
an bestehende Siedlungsflachen und Infra-
strukturen geschaffen werden. Der Bedarf
zur Schaffung von Wohnraum wurde im
Rahmen einer Sozialraumanalyse fur das
Gemeindegebiet nachgewiesen (s. Kapitel
2.3.5). Das stadtebauliche Konzept sieht
hierbei unterschiedliche Wohnungsgrélien
vor  (Einfamilienhduser, = Reihenhduser,
Dachgeschosswohnungen) und tragt somit
unterschiedlichsten Lebensmodellen und
Wohnraumansprichen Rechnung. So kann
dem Grundsatz entsprochen werden, wonach
bei der raumlichen Entwicklung Bayerns

die unterschiedlichen Anspriche aller
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Bevolkerungsgruppen berucksichtigt werden
sollen (LEPKapitel 1.1.2(G)). Aufkommunaler
Ebene werden damit die Voraussetzungen
fur eine raumlich mdglichst ausgewogene
Bevdlkerungsentwicklung des Landes und
seiner Teilrdume geschaffen (LEP Kapitel
1.2.1 (G)), dem demographischen Wandel
wird u.a. durch den geplanten Wohnungsmix
Rechnung getragen (LEP Kapitel 1.2.1 (2)),
welcher geeignete  Wohnungsangebote
fur alle Altersstufen ermdglicht. So kann
gezielt einer Abwanderung der Bevdlkerung
entgegengewirkt werden (LEP Kapitel 2.2

(G))-

Durch Nutzung von Flachen in Ortsrandlage
zwischen bestehenden Verkehrswegen,
Larmschutzeinrichtungen und Siedlungstei-
len kann eine ressourcenschonende
Siedlungsentwicklung im  Sinne  einer
Ortsteilabrundung in bereits vorbelasteter,
infrastrukturell  voll erschlossener Lage
gewahrleistet werden (LEP Kapitel 1.1.3 (G)).
Dem Ziel Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung wird Rechnung
getragen (LEP Kapitel 3.2 (Z)). Die neuen
Siedlungsflachen werden in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen,
womit auch die  Grundsatze des
Flachensparens gemal Kapitel 3.1 des LEP
erfullt werden.
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Abb. 3: Karte 1 - Raumstruktur Regionalplan Region 18, 0.M. [2], bearbeitet



Die bauliche Entwicklung im Plangebiet
erfolgt dem Gedanken der interkommunal
koordinierten  Siedlungsentwicklung folg-
end in unmittelbarer Anbindung an das
Siedllungsgebiet der Stadt Freilassing (LEP
Kapitel 2.2.6. (G)).

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 Siedlungsentwicklung zur
Ortsabrundung baut auf einem vorhandenen,
funktionierenden ErschlieRungs- und
Versorgungsnetz auf.

Gemal Karte 1 - Raumstruktur des RP liegt
die Gemeinde Ainring auf Uberregionalen
und regionalen Entwicklungsachsen, die sich
zwischen Rosenheim und Salzburg sowie
zwischen Bad Reichenhall und Freilassing
erstrecken. Das Plangebiet liegt im Bereich
der Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung entlang der Bundesstralie B 20.
Die Entwicklungsachsen von Uberregionaler
Bedeutung sollen zu einer geordneten
und kostenginstigen  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 geplante Siedlungserweiterung in
Anbindung an die bestehende Infrastruktur
und Siedlungflache.

Die Raumstruktur der Region Sidost-
oberbayern soll durch eine ausgewogene
polyzentrische Struktur und den Wechsel
zwischen dicht besiedeltem und
l[dndlichem Raum sowie durch die, fir die
oberbayerische Kulturlandschaft typischen,
Landschafts- und Freirdume gepragt sein.
Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll
sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten (RP
Kapitel Al 2.1 (G)). Durch die Anbindung
an bestehende Siedlungsflachen und
Infrastruktureinrichtungen  kann  diesem

Grundsatz des RP ebenso entsprochen
werden wie dem Grundsatz zum Erhalt
der natirlichen Lebensgrundlagen und
der landschaftlichen Eigenart der Region
(RP Kapitel Al 2.2 (G)), insbesondere weil
durch die vorliegende Planung mittels
Nutzung von vorbelasteten Ortsrandflachen
eine Flacheninanspruchnahme im Auflen-
bereich im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung vermieden wird (RP Kapitel
Bl 2 (2)).

Zum Zwecke der Ortsrandeingrinung
sowie zum Schutz gegen Emissionen der
BundesstraRe B20 bleiben die bestehenden
Griunstrukturen  entlang der  dstlichen
Grenze des Geltungsbereichs sowie der
darin befindliche L&rmschutzwall erhalten
(RP Kapitel Bl 2.1 (Z)). Eine Zersiedlung
der Landschaft kann so verhindert werden.
Die geplanten baulichen Anlagen werden
schonend in die Landschaft eingebunden
(RP Kapitel BIl 3.1 (2)).

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 gemal LEP Salzburg)
verflochten. Diese grenzuberschreitenden
Verflechtungen erstrecken sich auf die
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 grenzuberschreitende Zusammenarbeit
von  administrativen,  politischen  und
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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)).

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 18.02.2020 durch
das Landratsamt Berchtesgadener Land
genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom
01.12.2020 Bekannt gemacht.

Die Flachen im Geltungsbereich werden als
Wohnbauflachen (WA) nach § 4 BauNVO, als
Waldflachen sowie Hauptverkehrsstralien
mit anbaufreier Zone dargestellt.

Auf den Bebauungsplan ,Rdmerstrafie,
Gehodlzbestande, das Bodendenkmal
der historischen Romerstrale  sowie
den bestehenden Larmschutzwall wird
hingewiesen [5].

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

1.5 Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet der Neuaufstellung grenzt
unmittelbar an den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bruch-
Romerstralle” an.
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Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan Gemeinde Ainring, 0.M. [5], bearbeitet
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2 Allgemeines

2.1 Anlass und Zweck

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt den
Bebauungsplan ,Romerstralle-Ost” neu
aufzustellen.

Das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans  ,Ostliche  Erweiterung
Bruch - Rémerstrale“ aus dem Jahr 2014,
welches ebenfalls das Plangebiet des neu
aufzustellenden Bebauungsplans erfasst,
wird formell eingestellt.

Die Neuaufstellung erfolgtim Regelverfahren.

Historie
Die Flachen im Plangebiet sind seit Uber
60 Jahren fir eine Bebauung vorgesehen.
Schon in den Flachennutzungsplanen
von 1958 und 1986, erstellt durch die

¥
4 - .
R N 5
.

' - f 4

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

Ortsplanungsstelle fiir Oberbayern, sind
die Flachen als Wohnbauflache dargestellt.
Diese Darstellung wurde in den aktuellen
Flachennutzungsplan Ubernommen, welcher
seit Dezember 2020 rechtsverbindlich ist.
Aufgrund der friiheren Darstellungen des
Flachennutzungsplans wurden fur die
Flachen des Geltungsbereichs bereits Her-
stellungsbeitrage veranlagt und bezahilt.

Der Gemeinderat der Gemeinde
Ainring fasste bereits in seiner Sitzung
am 22.07.2014 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostliche
Erweiterung Bruch - Romerstrale®. Die
Verwaltung wurde beauftragt das Verfahren
einzuleiten.  Aufgrund  unterschiedlicher
Rechtsauffassungen, insbesondere  zu



Rechtsfragen des Verfahrens sowie zu
erforderlichen  Ausgleichsflachen  konnte
das Verfahren nicht gestartet werden. In der
Sitzung des Gemeinderates vom 12.07.2016
wurde der Aufstellungsbeschluss nochmals
gefasst um den Planungswunsch der
Gemeinde zu erneuern.

Zwischenzeitlich wurde fir das Plangebiet
ein schalltechnisches Gutachten in Auf-
trag gegeben, welches eine Anderung
des Planentwurfs zur Folge hatte. Der
Bauausschuss stimmte in seiner Sitzung vom
11.12.2017 der geéanderten Entwurfsplanung
Zu.

Im weiteren Verlauf kam es aber erneut zu
unuberbriickbaren Komplikationen, so dass
das Bauleitplanverfahren noch vor dem
ersten Verfahrensschritt ruhte.

Aktuelle Entwicklung

In Abstimmung mit allen Beteiligten konnte
nunmehr ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet werden, welches die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum fir
Einheimische ermoglicht.

Das stadtebauliche Konzept wurde den
Fraktionssprechern in der Fraktions-
sprechersitzung am 19.11.2021 vorgestellt.
Von Seiten der Fraktionssprecher wurde das
Planungskonzept beflrwortet.

Auf der im Rathaus der Gemeinde Ainring
gefuhrten Bewerberliste fur Bauland- und
Wohnflachenbedarf sind derzeit mehr als
300 Familien gelistet, der bestehende
Wohnraumbedarf kann nicht gedeckt werden,
es besteht akuter Handlungsbedarf, um
Abwanderungsprozessen entgegenzuwirken.

Das Planungskonzept sieht im Norden
des Plangebiets in 4 Wohnanlagen 16
Reihenhduser und 8 Dachgeschoss-

wohnungen vor. Hieraus ergibt sich ein
Bedarf von 48 Stellplatzen, wovon 38 in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden sollen.

Im Sidden des Plangebiets sollen 4
Einfamilienhduser als Ubergangszone zur
bestehenden Splitterbebauung entlang des
Romerwegs anschlieflen.

Der neue Bebauungsplan wird aus den
Darstellungen des neu  aufgestellten
Flachennutzungsplans entwickelt, wo das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt
ist. Den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung wird entsprochen, siehe
hierzu Kapitel 1.

Das Plangebiet liegt zwischen dem 6stlichen
Ortsrand der Siedlung Bruch-Rdmerstralie
und der BundesstralBe B20 im Osten mit
westlich  vorgelagertem  Larmschutzwall.
Im Norden folgt das bebaute Stadtgebiet
Freilassing, im Suden der bereits genannte
Siedlungssplitter. Durch die geplante
Bebauung wird die bestehende Siedlung
nach Osten hin zur B20 abgerundet.

Die im Plangebiet bestehende Ortsstralle
ist derzeit nur einseitig angebaut, so dass
fur das Plangebiet die verkehrstechnische
Erschliefung gesichert ist. Wasser- und

Kanalanschlisse sind im  Plangebiet
ebenfalls vorhanden.
2.2 Lage und Geltungsbereich

Das geplante Vorhaben befindet sich im
Ortsteil Bruch der Gemeinde Ainring im
Landkreis Berchtesgadener Land, Bezirk
Oberbayern. Der Geltungsbereich der
Neuaufstellung des Bebauungsplans
,ROmerstralle-Ost* umfasst insgesamt ca.
0,83 ha ohne externe Ausgleichsflachen.

Die Grenzen der Neuaufstellung folgen
im Westen und Norden der Rdmerstralie,
wodurch die Neuaufstellung direkt an den
rechtskraftigen  Bebauungsplan  ,Bruch-
Roémerstralle® der Gemeinde  Ainring
angrenzt, dessen Geltungsbereich hinweis-
lich auch im Flachennutzungsplan dargestellt
ist.

Im Siden und Osten folgt die Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs bestehenden
Grundstlcksgrenzen, wobei der Larmschutz-
wall entlang der BundesstraRe B20 teilweise
einbezogen wird.
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flur-
nummern der Gemarkung Ainring:
Flur-Nr. 2312/5

Flur-Nr. 2312/12

Flur-Nr. 2323

Flur-Nr. 2323/3

Flur-Nr. 2323/4

Flur-Nr. 2323/5

Flur-Nr. 2323/36

Flur-Nr. 2323/37

Flur-Nr. 2323/38

Flur-Nr. 2324 Tfl. (Ortsstralle)

Die externen Ausgleichsflachen befinden
sich auf einer 9.000 m? grofRen Teilflache des
Grundstlcks FI.Nr. 801, Gemarkung Ainring.

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 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert 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 4.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar
2023 (GVBI. S. 22)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022

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 Gesetz vom 23. Dezember 2022
(GVBI. S. 723)

zum Schutz vor schédlichen
durch  Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgédnge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |1 S. 123),
zuletzt geadndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1792)

Gesetz
Umwelteinwirkungen

2.3.2 Vorrang der Innenentwicklung
Das Plangebiet befindet sich unmittelbar
westlich angrenzend an die Bundesstralle
B20. Ein parallel zur Bundesstralle
in Nord-Sud-Richtung verlaufender

Larmschutzwall befindet sich teilweise
innerhalb des  Geltungsbereichs  und
stellt einen wesentlichen Baustein der

Immissionsschutzmal3nahmen  fur  das
Plangebiet dar. Sudlich des Plangebiets
befinden sich bestehende Siedlungssplitter
der auch westlich und ndrdlich an das
Plangebiet angrenzenden Siedlungsflachen
entlang der sog. ,Rémerstralie”.

Aufgrund dieser eingeschrankten bzw. eng
begrenzten Lage der Flachen im Plangebiet,
fur welche seit langer Zeit Planungen zu
einer baulichen Entwicklung bestehen, wird
ersichtlich, weshalb das noch unveroéffent-
lichte Bauliicken und Leerstandsklataster
(BLK) der Gemeinde Ainring diese Flachen
als Potentialflache kennzeichnet.



Bei einer Potentialflache im Sinne des
BLK handelt es sich um ein unbebautes
Grundstlck, welches im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauland dargestellt ist. Das
Plangebiet eignet sich demnach flur eine
flachensparende Wohnraumentwicklung
und dient zugleich dem Nachschéarfen der
bestehenden Siedlungsrander.

aus [12]

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 eingefiigte
Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden. Die zusétzliche
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen soll reduziert werden.

Bei der  geplanten stadtebaulichen
Entwicklung kommt es aufgrund der Nutzung
vorbelasteter Grundstiicke zwischen der
Bundenstralle B20 und dem geschlossen
bebauten Siedlungsbereich entlang der
Roémerstrale zu keinem  zuséatzlichen
FlachenverbrauchimAufienbereich. Vielmehr
werden langjahrig zur Siedlungsentwicklung
vorgsehene Restflaichen einer baulichen
Nachverdichtung zugefihrt. Die umgebenden
land- und forstwirtschaftlichen Flachen
sowie anderweitigen Griunflachen werden
geschont.

Gleichwohl entsteht durch den Bauleitplan
eine zusatzliche Flachenversiegelung auf
bisher noch unversiegelten Flachen.

Negativen Auswirkungen der zusatzlichen
Versiegelung auf die Schutzguter des
Naturhaushalts wird beispielsweise durch
die MalRnahmen der Grinordnung und den
Vorgaben zur Versickerungsfahigkeit von
befestigten Flachen gezielt entgegengewirkt.
Nicht vermeidbare Beintrachtigungen
werden im Rahmen naturschutzfachlicher
Kompensationsmallnahmen ausgeglichen.
234 Klimaschutzklausel

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

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung
an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und Mallhahmen zum
Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-Ausstolles und die Bindung von CO,
aus der Atmosphare durch Vegetation.

Wesentlicher Beitrag ist die Nachverdichtung
von Restflaichen im zusammenhangend
bebauten Siedlungsgeflige unter Ausnutzung
bestehender Infrastrukturen. 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 vermie-
den. Dennoch lassen sich Auswirkungen auf
das Mikroklima nicht vollstandig vermeiden,
da es sich bei den 2zu bebauenden
Restflachen  derzeit um  Grinflachen,
teilweise mit waldartigem Gehdlzbestand
handelt. Hierfir werden entsprechend
naturschutzfachliche Ausgleichsmaflinahmen
sowie eine Kompensation der Eingriffe in
Waldflachen erforderlich.
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235 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 18.02.2020 durch
das Landratsamt Berchtesgadener Land
genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom
01.12.2020 bekannt gemacht.

Die Festsetzungen der Neuaufstellung
des Bebauungsplans ,Rdémerstralle Ost*
entsprechen den Darstellungen des neu
aufgestellten Flachennutzungsplans
(siehe auch Kapitel 1.4). Der vorliegende
Bebauungsplan wird somit gemaR § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplans
heraus entwickelt.

Sozialraumanalyse

Vorbereitend zur Aufstellung des Bauliicken-
und Leerstandskatasters wurde fir die
Gemeinde Ainring eine Sozialraumanalyse
(Dr.  Herbert Tekles - DEMOSPLAN
Demographische und soziale Planungen,
Stand Juni 2021) erstellt, welche sich mit
der demographischen Situation und mit
Prognoseszenarien fur die zukiUnftige
Bevolkerungsentwicklung bis 2035
beschaftigt.

Die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung
wird mafgeblich durch folgende Faktoren
beeinflusst:

+ eine niedrige Geburtenrate, welche
bei weitem nicht fur einen langfristigen
Gleichstand  der  Bevolkerungszahl
ausreicht;

+ die stark besetzten Jahrgdnge um das
Geburtsjahr 1964, die in den kommenden
Jahrenund Jahrzehnten denAltersaufbau
der Bevdlkerung zunehmend zum
alterslastigen Teil verschieben werden,;

* hohe Zuwanderungsgewinne, insbeson-
dere aus dem Ausland und vor allem
in Folge des Altersersatzbedarfs von
Firmen.

Zudem wird die aktuell in den meisten
Regionen Deutschlands bereits gegebene
massive Wohnungsknappheit aus folgenden
Grinden weiter zunehmen:

e Zum einen steigen die Altersaustritte
aus dem Erwerbsleben in den nachsten
Jahren noch massiv weiter an, da die
Babyboomer in ihrer Spitze erst um
das Jahr 2031 in den Altersruhestand
gehen werden. Die Betriebe werden die
Nachfolger zum Hauptteil aus anderen
Regionen rekrutieren mussen (darunter

zu einem immer hdéheren Teil aus
dem Ausland). Alle in den Ruhestand
gehenden Personen machen ihren
Arbeitsplatz frei, die wenigsten jedoch
ihre Wohnung.

e Zum anderen wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit der bereits seit

Jahrzehnten andauernde Wandel der
familidaren Lebensformen mit einem
deutlichen Trend zu immer kleineren
Privathaushalten (und damit zu einem
wachsenden Wohnraumbedarf) auch in
der nachsten Zukunft weiter anhalten.

« Die in den letzten Jahren deutlich
gestiegenen Kosten fir das Wohnen
werden diese Entwicklungen auch weiter
verscharfen.

In der Gemeinde ist mit starkem

Zuwanderungsdruck zu rechnen.

Die Gemeinde wird neben fehlendem jungen

Fachpersonal auf dem Arbeitsmarkt,

vor allem vor der Herausforderung der

Wohnungsknappheit stehen.

Damit die Entwicklung der Gemeinde Ainring

nicht stagniert oder die Bevdlkerungszahl

zurickgeht sind  Entwicklungspotential-
flachen fir Gewerbe- sowie insbesondere

Wohnbauflachen  fur die Bevolkerung

gefordert.



Dabei geht es zum einen um die Quantitat
der Neubauten, d.h. wie viele zusatzliche
Wohneinheiten sind umgesetzt werden, aber
auch um die Qualitat (v.a. bzgl. der GréRe).
Neuer, zusatzlicher Wohnungsbau wird
(nach Bezugsfertigkeit) zu Effekten bei den
Wanderungssalden fihren.

Ein Teil des neuen Wohnraums wird in Form
von Zuzigen minden, ein weiterer Teil
fuhrt zur Reduzierung der Fortziige (und
darlber hinaus auch zu innergemeindlichen
Fortztgen).

Die  Auswirkungen der Wanderungen
schlieBlich fuhren zu Veranderungen der
demographischen Struktur und einer Vielzahl
von zumeist steigenden Bedarfslagen,
insbesondere  hinsichtlich  verfigbaren
Platzen in Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Kindertagesstatten und Schulen.

Die Austellung des vorliegenden
Bebauungsplan entspricht somit den
Empfehlungen der Sozialraumanalyse in
direkter Weise.

aus [11]
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3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

Es wird auf die ausfihrliche Bestandsbe-
schreibung und -bewertung im Umweltbericht
verwiesen. Nachfolgend werden die Inhalte
lediglich zusammenfassend dargestellt.
311 Naturraum

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-

Haupteinheit  ,Voralpines  Moor- und
Hugelland® und ist in der Untereinheit

,oalzachaue® mit eiszeitlichem Ursprung
zuzuordnen.

aus [7]

3.1.2 Geologie und Boden / Altlasten

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

aus [7]

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

313 Klima / Luft

Klima

Das Klima in Ainring ist mild sowie allgemein
warm und geméRigt. 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 betrégt im Durchschnitt
1158 mm.

aus [9]

Die angrenzend an das Plangebiet
bestehenden land- und forstwirtschaftlichen
Flachenbzw.sonstigen Grinflachenfungieren
als Frisch- sowie Kaltluftentstehungsgebiet
fur den Verdichtungsraum Salzburg und
Umland.

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

Aktuell ist kein Klimagutachten fir das
Bearbeitungsgebiet veranlasst.

Gertche
Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Geruchsvorbelastungen.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen trotz
unmittelbar im Norden, Stden, Westen und
Osten der Ortslage bestehender Verkehrs-
wege (Bundesstralle B20, B304 und Eisen-
bahnlinie Berchtesgaden-Freilassing) und
ca. 350 bis 750 m westlich an der B304 lie-
gender Industrie- und Gewerbebetriebe ge-
ringe Vorbelastungen durch Luftschadstoffe,
insbesondere aufgrund der offenen Sied-
lungsstruktur mit guter Durchllftung.

314 Hydrologie

Uber die Grundwasserstande liegen keine
genauen Kenntnisse vor. Es ist davon
auszugehen, dass der Grundwasserspiegel
mit dem Wasserstand des Hammerauer
Muhlbachs bzw. des Saalbachs korres-
pondiert.

Im  Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewasser. Es befindet sich auch
nicht im Bereich von Risikoflachen flr ein
HQ100 oder ein HQextrem.

aus [7]



Im Plangebiet bestehen keine versiegelten
Flachen, ausgenommen die Fahrbahn des
Rémerwegsim Norden des Geltungsbereichs,
welche Uber den kommunalen Kanal ent-
wassert wird.

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

Im Norden, Suden und Westen des

Geltungsbereichs befindet sich bestehende
Wohnbebauung mit privaten Gartenanlagen.

Im noérdlichen Plangebiet befindet sich ein
mittelalter bis alter Eichen- / Eschenbestand
mit einem Brusthéhendurchmesser zwischen
50 und 70 cm. Der Gehdlzbestand geht
in eine Sukzessionsflache Uber die von
flachig von Haselstrduchern dominiert wird.
Vereinzelt kommt WeiRdorn, Buche, Weide
und Heckenkirsche auf. Insbesondere der
Altholzbestand aber auch der Haselbestand
werden von den Anwohnern zu Ablage
von Gringut in Form von Rasenschnitt,
Gehdlzschnitt bis hin zur Lagerung von alten
Baumaterialien missbraucht.

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

Siedlungsflachen der bestehenden Orts-
lageBruch-Rdmerstrale,denBundenstralien,
der Eisenbahnlinie sowie den begrinten
Bdschungen des Larmschutzwalls entlang
der B20.

Im weiteren landschaftlichen Kontext befinden
sich land- und forstwirtschaftliche Flachen,
durchzogen von wasserfihrenden Graben
mit  uferbegleitenden  Gehdlzstrukturen
sowie Wohnsiedlungen, Gewerbe- und
Industriegebieten
Das Plangebiet befindet

sich im Bio-

spharenreservat Berchtesgadener Land,
welches internationale Anerkennung durch
die UNESCO geniel’t. Biospharenreservate
sind nach §25 Abs. 1 BNatSchG einheitlich
zu schitzen und zu entwickeln.

3.1.8 Bestehende Strukturen, Nut-
zungen

Das Plangebiet ist vollstandig unbebaut,
ausgenommen den ErschlieBungsflachen
des Rémerwegs im Norden, und mit Wald
bzw. Vorwald bestockt. , siehe auch Kapitel
3.2.2.
31.9 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege ist fur das ndrdliche
Plangebiet im Bereich der Bundesstralle
B304 das Bodendenkmal D-1-8143-0094,
eine StralBe der rdmischen Kaiserzeit
(Teilstick der Trasse Augsburg-Salzburg) mit
Bohlenweg und Brilicke, eingetragen.

Das Denkmal umfasst die Flachen des
Flurstlicks 2324 sowie kleinere Teilflachen
der Flursticke 2323/3 und 2323/5. Etwa
100 m westlich des Geltungsbereichs sind
Brandgraber der romischen Kaiserzeit
kartiert (D-1-8143-0106).

aus [8]

Die Gemeinde hat bezlglich der vermuteten
Bodendenkmaler im Plangebiet Kontakt zum
BLfD aufgenommen. In Abstimmung mit dem
BLfD, der Unteren Naturschutzbehérde und
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landratsamt Berchtesgadener Land hat die
Verwaltung innerhalb des Planungsgebiets
Schurfen durchgefihrt. Hierfur wurde eine
archdologische Fachfirma beauftragt. In den
Sondagen wurden keine Bodendenkmaler
festgestellt.

Das BLfD teilte im Ergebnis mit, dass im
Beteiligungsverfahren gedullerte Bedenken
der Bodendenkmalpflege entsprechend
zurickgestellt werden. Im Zuge einer
moglichen Rodung und eines flachigen
Oberbodenabtrags im Bereich der Rémer-
straBe (D-1-8143-0094) ist im Rahmen
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der ErschlieBungsarbeiten fur ein etwaig
realisiertes Baugebiet eine erneute denk-
malschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
BayDSchG einzuholen. Dies betrifft nur den
unmittelbaren Bereich der Rédmerstral’e und
maximal funf Meter anschlielend.

3.1.10 Bevolkerung

Bevdlkerung

Die Gemeinde Ainring liegt gemaB
Regionalplan Stdostoberbayern 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

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets
bestehen nur Wohnnutzungen und gemeind-
liche Verkehrswege (,ROmerstraflie®).

Schalltechnische  Belastungen bestehen
daher vielmehr durch die Verkehre
auf den Ubergeordneten  offentlichen

StralRenverkehrsflachen, insbesondere der
B20 im Osten des Plangebiets sowie durch
die Eisenbahnlinie westlich der Siedlung
Bruch-Rdmerstralte und den internationalen
Flughafen Salzburg (SZG) in Osterreich.

3.2 Flachennutzung und Infra-
struktur
3.21 Umgebende Nutzung

Das Plangebiet wird im Norden und Westen
durch die Rdmerstralle, im Slden durch
bestehende Siedlungssplitter und im Osten
durch den Larmschutzwall an der B20
begrenzt.

Der Landschaftsausschnitt stellt insgesamt
ein stark heterogenes Geflige aus
Siedlungsstrukturen, Verkehrswegen, land-
und forstwirtschaftlich genutzen Flachen
sowie Gewassern dar.

Das Plangebiet befindet sich in der regionalen
Entwicklungsachse entlang der B20 und
grenzt unmittelbar an das Stadtgebiet von
Freilassing an.

3.2.2 Nutzung im Planungsgebiet

Im Bereich der Grundstliicke FI.Nr. 2323,
2323/36 und 2323/37 Gemarkung Ainring
besteht eine im Winter 2012 / 2013
kahlgelegte, aber als Wald im Sinne des
Waldgesetzes fur Bayern (BayWaldG)
zu wertende Flache von ca. 3.100 m2. Im
Bereich des Grundstlicks 2323/5 stockt ein
im Schnitt 85-jahriger Waldbestand auf einer
Flache von 2.800 m?2.

Ostlich angrenzend an die waldbestockten
Flachen erstreckt sich der ebenfalls
geholzbestandene Larmschutzwall entlang
der Bundesstrale B20.

Im Norden des Plangebiets befinden sich
Teilflachen der Fahrbahn des Romerwegs.

Die Flachen im Plangebiet sind, ausge-
nommen des Larmschutzwalls, weitgehend
eben.
3.23 Verkehr

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von
Norden Uber die B304 sowie Uber die

Gemeindestrale ,Rémerstrale”.
Von hier besteht Anschluss an die privaten

ErschlieBungsflachen  der  anliegenden
Grundstucke.
3.24 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal,
Wasser, Strom, Telekommunikation etc.)
bestehen bereits unmittelbar anliegend an
das Plangebiet.



4 Plausibilitatsprufung

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

Das Planungskonzept sieht im Norden
des Plangebiets in 4 Wohnanlagen 16
Reihenhduser und 8 Dachgeschoss-

wohnungen vor. Hieraus ergibt sich ein
Bedarf von 48 Stellplatzen, wovon 38 in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden sollen.

Im Sdden des Plangebiets sollen 4
Einfamilienhduser als Ubergangszone zur
bestehenden Splitterbebauung entlang des
Romerwegs anschlieflen.

Der neue Bebauungsplan wird aus den
Darstellungen des neu aufgestellten
Flachennutzungsplans entwickelt, wo das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt
ist. Den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung wird entsprochen.

Das Plangebiet liegt zwischen dem 6stlichen
Ortsrand der Siedlung Bruch-Rdmerstralie
und der BundesstraBe B20 im Osten mit
westlich  vorgelagertem Larmschutzwall.
Im Norden folgt das bebaute Stadtgebiet
Freilassing, im Suden der bereits genannte
Siedlungssplitter. Durch die geplante
Bebauung wird die bestehende Siedlung
nach Osten hin zur B20 abgerundet.

Die im Plangebiet bestehende Ortsstralle
ist derzeit nur einseitig angebaut, so dass
fur das Plangebiet die verkehrstechnische
ErschlieRung gesichert ist. Wasser- und
Kanalanschlisse sind im  Plangebiet
ebenfalls vorhanden.

Durch die Aktivierung der im Baullcken-
und Leerstandkataster der Gemeinde
Ainring als Baulicke erfassten Flachen
kann flachensparend und umweltschonend
eine  wohnbauliche  Erweiterung  der

Siedlung Bruch-Rdémerstralle erfolgen und
somit zielgerichtet nachverdichtet werden.
Die Flachen im Plangebiet sind bereits
vollstdndig erschlossen und nutzen die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.
Larmschutzeinrichtungen zur Bundesstralle
B20 hin bestehen bereits.

Der deutliche Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum wurde in der Sozialraumanalyse
der Gemeinde Ainring aufgedeckt und
dargestellt, wird aber auch anhand
der im Rathaus der Gemeinde Ainring
gefuhrten Bewerberliste fur Bauland- und
Wohnflachenbedarf deutlich, auf welcher
derzeit mehr als 300 Familien gelistet

sind. Der bestehende Wohnraumbedarf
kann nicht  gedeckt  werden, es
bestent akuter Handlungsbedarf, um

Abwanderungsprozessenentgegenzuwirken.

Die Plausibilitétsprifung in Form von
Variantenbildung entfallt, da es sich bei
den Flachen des Plangebiets bereits um
im Baullicken- und Leerstandskataster
vorausgewabhlte Flachenpotentiale far
Nachverdichtungs- bzw. Ortsabrundungs-
maflnahmen handelt.

Auch wenn der Charakter der benachbarten
Finnensiedlung weitgehend bewahrt wurde,
l&sst sich daraus keine baustrukturelle bzw.
stadtebauliche Vorgabe fir die Bebauung
im Plangebiet ableiten. Die sogenannte
Finnensiedlung ist in zwei kleinen
Quartieren mit innenliegenden  Garten
entstanden . Spater entwickelte sich rund
um dieses Ensemble eine Uberwiegend
zweigeschossige Bebauung mit flacher
Dachneigung. Vor dem Hintergrund einer
verdichteten, flachensparenden Bauweise
i.V.m. der akuten Wohnungsknappheit sind
nun jedoch neue baustrukturelle Konzepte
gefragt, welche fir unterschiedliche soziale
und demographische Schichten Wohnraum
auf dem knappen Gut der verfigbaren
Flachen abbilden kdnnen. Hier auf eine
Struktur der lockeren Einfamilienhaus- bzw.
Gartenhaussiedlung der Nachkriegsjahre
zurickzugreifen, kann keine nachhaltige
stadtebauliche Lésung darstellen.
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5 Planungsziele

5.1 Flachennutzungsplan Ainring

Die Flachen im Geltungsbereich werden als
Wohnbauflachen (WA) nach § 4 BauNVO,
als Waldflachen sowie Hauptverkehrsstralden
mit anbaufreier Zone dargestellt.

Auf den Bebauungsplan ,Rdmerstralle,
Gehdlzbestande, das Bodendenkmal
der historischen  Rdémerstralle  sowie
den bestehenden Larmschutzwall wird
hingewiesen [5].

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

5.2 Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
unmittelbar angrenzend an die Romerstralle
(6ffentliche StraBenverkehrsflachen) und die
bestehende Siedlung Bruch-Rédmerstralie.

Im Norden des Plangebiets in sollen in
4 Wohnanlagen 16 Reihenhduser und
8 Dachgeschosswohnungen entstehen,
deren Stellplatze groftenteils  unterir-
disch nachgewiesen werden (Gemeinschafts-
tiefgarage mit 38 von ingesamt 48
erforderlichen Stellplatzen). Die Ubrigen
gemaly Stellplatzsatzung der Gemeinde
Ainring erforderlichen Stellplatze werden
oberirdisch  entlang der Roémerstralle
(Langsparkplatze) hergestellt.

Die Zufahrt zur Gemeinschafttiefgarage
erfolgt von Norden her Uber die Rémerstralle
mittels einspurig befahrbarer, Uberdachter
Rampe. Die Zugange zu den Wohnungen
sind Uber direkt von der Tiefgarage begehbare
Treppenhauser bzw. Uber nicht befahrbare
ErschlieBungswege (nur Pflegefahrzeuge)
von der Rdmerstralle aus vorgesehen.
An den ErschlieBungswegen werden
Aufstellflachen fir die temporare Aufstellung
der Abfallbehalter am Abholtag angeordnet.
Die Gebaudeerschlielung erfolgt von
Norden, im Stden der Wohnanlagen entsteht
jeweils eine grol3ziigige Gartenzone, welche
die Wohnanlagen voneinander trennt.

Im Sidden des Plangebiets sollen 4
Einfamilienhduser als Ubergangszone zur
bestehenden Splitterbebauung entlang des
Rémerwegs anschlieflen.

Je zwei der Einfamilienhduser werden durch
Garagen miteinander verkettet, wodurch
eine &hnliche Bebauungsstruktur wie im
nordlichen Plangebiet entsteht.

Auch die Einfamilienhduser erhalten
sudorientierte Gartenzonen, die Erschlie-
Rungswege ndrdlich der beiden Gebaude-
riegel werden als Zufahrten ausgebildet
(Zuwegung Garagen).

5.3 Ziele des Griinordnungsplans

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

Vorrangiges Ziel ist die Durchgrinung des
Plangebiets. Diese gelingt einerseits durch
den Erhalt von Bestandbdumen (ndrdliches
Plangebiet) und durch standort- und
klimawandelangepasste Neupflanzungen
(teilweise auf unterbauten Flachen) sowie
andererseits durch den Erhalt bzw. die
Wiederaufforstung der linearen Grinstruk-
turen im Bereich des Larmschutzwalls.
In diese naturnah gestalteten, als private
Grunflache gesicherten Flachen wird ein
Kinderspielplatz integriert.

Die nicht zu Erschlielungszwecken genutz-
ten, nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
sind  gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Nicht vermeidbare, Uber den Zuldssig-
keitsmal3stab des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans hinausgehende Eingriffe werden
auf externen Ausgleichsflachen kompensiert.
Gerodete Waldflachen werden teilweise intern
(Bereich Larmschutzwall), vorrangig jedoch
extern ersatzgepflanzt (Ausgleichsfaktor 1).



6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

Der in der Planzeichnung mit WA gekenn-
zeichnete Bereich wird nach § 4 Abs. 1
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4
und 5 BauNVO sind unzuldssig. Die in den
Ausnahmen  beschriebenen  Nutzungen
I6sen regelmalig erhebliche Verkehre
bzw. zusatzliche, nicht verkehrsbedingte
Emissionen aus, welche im Plangebiet nicht
darstellbar bzw. gemeindeseitig im Sinne
der Konfliktvermeidung nicht im Plangebiet
gewinscht sind.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO kdnnen
ausnahmeweise zugelassen werden, um
beispielsweise modernes, digitales Arbeiten
zu unterstitzen.

6.2 MaR der Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist in
der Planzeichnung festgesetzt durch die
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die
zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) in
Verbindung mit der Wandhoéhe, der Dachform
sowie der Dachneigung.

Die Wandhohe ist hierbei das senkrecht
gemessene Mal} vom gemal Planzeichnung
festgesetzten Hoéhenbezugspunkt der
Uberbaubaren Grundsticksflache bis zum
hdchstgelegenen traufseitigen Schnittpunkt
der Auflenwand mit der Oberkante der
Dachhaut oder bis zum hochstgelegenen
Abschluss der Aullenwand (Attika). Der im
Planteil festgesetzte HOhenbezugspunkt
stellt die Oberkante des Fertigful3bodens im
Erdgeschoss der jeweiligen Uberbaubaren
Grundstlcksflache dar. Ausnahmsweise
kann vom festgesetzten Héhenbezugspunkt
im Zuge der Bauausfihrung um + / - 20
cm abgewichen werden, um beispielweise
auf Bedarfe der Entwasserung, des
Uberflutungsnachweises u.a. in Objekt-
planung und Bauausfihrung reagieren zu
koénnen.

Die  Uberbaubaren  Grundstlcksflachen
sind durch Baulinien und Baugrenzen im
Plan festgesetzt, wobei die Baulinien die
stadtebaulich bedeutsame Kante entlang der
RoémerstralRe fest definieren.

Baulinien und Baugrenzen dirfen durch
Balkone, Terrassen und Vordacher um
maximal 2,5 m Uberschritten werden. Des
Weiteren dirfen Baulinien und Baugrenzen
durch Licht- / Lidftungsschachte um
maximal 1,0 m dberschritten werden. So
besteht ausreichend Spielraum fir eine
individuelle Gestaltung der Terrassen- und
Vorgartenzone bzw. des Eingangsbereichs
der jeweiligen Wohneinheiten. Die
Belichtung bzw. Beliiftung der Tiefgarage
kann bedarfsgerecht organisiert werden.
Die malgeblichen stadtebaulichen Kanten
werden trotz zuldssiger Uberschreitungen
untergeordneter  Bauteile  durch  die
Hauptbaukorper klar definiert.

Das Hochstmal® der zuldssigen Grundflache
darfgemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO
durch 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, bis
zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
So wird der gewlinschten stadtebaulichen
Dichte und den erforderlichen oberirdischen
Erschlielungsflachen ebenso Rechnung
getragen wie der Zielsetzung, den ruhenden
Verkehr im Sinne eines attraktiven
Wohnumfelds gréRtenteils eingehaust bzw.
unterirdisch nachzuweisen.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze,
Tiefgaragen. ErschlieBungsflédchen:
Gemeinschaftstiefgaragen einschlief3lich
Ein- / Ausfahrten und deren Einhausungen,
Garagen, oberirdische Stellplatze, private
Spielplatze, sowie Flachen flr temporare
Mullaufstellung am Abholtag sind im Sinne
einer optimierten Flachenausnutzung
sowie einer geordneten stadtebaulichen
Struktur nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
fur Nebenanlagen zuléssig.
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Eine Einhausung der Flachen fur temporare
Mullaufstellung am Abholtag ist zulassig,
sofern die Einhausung ohne Schlissel, z.B.
mittels Dreikant, getffnet werden kann. So
wird eine Doppelnutzung als Mullsammelplatz
moglich ohne das Stral3enbild erheblich zu
beeintrachtigen.

Private ErschlieBungsflachen (u.a. Zufahrten
zu Garagen und Stellplatzen, Zuwegungen)
sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sind auch aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
sofern dies nicht gemaR § 12 Abs. 2 der Sat-
zung ausgeschlossen ist. So wird bezlglich
gering raumwirksamer Nebenanlagen wie z.B.
Fahrradabstellanlagen eine grofitmdgliche
Flexibilitét garantiert.

Uberdachte Nebenanlagen sind bis zu einer
Hohe von maximal 3,5 m zuldssig, um die
stadtebauliche DominanzderHauptbaukdorper
zu gewahrleisten. Die zulassige Hohe ist das
senkrecht gemessene Mall vom gemal
Planteil festgesetzten Hohenbezugspunkt
der nachstgelegenen Uberbaubaren Grund-
stucksflache bis zum hochstgelegenen Punkt
der Dachhaut.

Kfz-Stellplatze sind in ausreichender Zahl
entsprechend der  Stellplatzverordnung

der Gemeinde Ainring nachzuweisen.
Aspekte des Baumschutzes bleiben
durch  vegetationstechnische  Ldsungen

(Wurzelbriicken etc.) auch bei Herstellung
von Stellplatzen im Bereich zu erhaltender
Baume gewabhrt.

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 Schutzguter - abgesehen von den
mit der baulichen Nutzung des Plangebiets
einhergehenden und  auszugleichenden
Eingriffen - vermieden werden.

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: 8.313 m?
davon WA: 5.876 m?
davon Straldenverkehrsfl.: 118 m?
davon private Grinflache: 2.319 m?
Uberbaubare Grundst.fl.: 1.643 m?
Flachen fiur Nebenanlagen: 540 m?

(Garagen, Stellplatze, Aufstellflachen ober-
irdisch, auBerhalb der Baufenster)

Flachen fur GTGa: 1.225 m?
(unterirdisch, auRerhalb der Baufenster)
Flachen fur Spielplatz: 381 m?
nicht Uberbaubare Grundst.fl.:  3.693 m?
(tlw. Uberbaubar durch Anlagen nach §19
Abs. 4 Nr. 1 und 2 gem. Satzung, abzgl.
Flachen fur Nebenanlagen)
Nettobauland: 5.876 m?
Abstandsflachen / Bauweise

Es gilt die Abstandsflachenregelung nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO und somit
0,4 H im Wohngebiet, mindestens 3 m
gegenuber Gebduden und Grundsticks-
grenzen.

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor
AulBenwanden, die an Grundstlicksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungs-
rechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut

werden muss oder gebaut werden darf (Art. 6
Abs. 1 Satz 3 BayBO).

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs.
2 BauNVO um trotz Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstrukturen eine gute
Durchliftung des Plangebiets sicherzustellen
und um den neuen Siedlungsbaustein gut in
den stadtebaulichen Kontext einzuftigen.



Abgrabungen / Aufschiittungen

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.

6.3 Gestalterische Festsetzungen

Dachform und Dachneigung sind in der
Planzeichnung festgesetzt. Zulédssig sind
Sattel- (Neigung 8-35°) und Pultdacher
(Neigung 5-25°). Dachiberstande sind hier-
bei bis maximal 1,0 m zuldssig. Im
Teilbaugebiet WA E, F, G, H* sind zudem
Flachedacher mit einer Dachneigung von
0-5° zulassig, um stadtebauliche Variabilitat
und ein Abstaffeln der Bauvolumen zur
sudlich angrenzenden Splittersiedlung zu
unterstutzen.

Dacheindeckungen sind nur in Naturrot- und
Grautdnen zuldssig. Flachdacher sind unter
Berlcksichtigung von Dachdurchdringungen
(z.B. Belichtungs- / Beluftungseinrichtungen)

mit einer extensiven  Dachbegriinung
(Kraut- und / oder Grasvegetation)
auszufuhren. Die Vegetationstragschicht

muss mindestens 10 cm dick sein. Die
Ausfuhrung einschichtiger Bauweisen ist
nicht zulassig. Die Flachen sind auf Dauer
zu unterhalten. Die begriinten Dachflachen
bilden hochwertige Ersatzhabitate fur die
heimische Fauna und dienen zugleich
dem  Regenwassermanagement  durch
Zwischenspeicherung, Verdunstung und
verlangsamte Abfiihrung.

Daher sind auch Flachdadcher von Ne-
benanlagen unter Berucksichtigung von
Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- /
BelUftungseinrichtungen) mit einer exten-
siven Dachbegrinung (Kraut- und / oder
Grasvegetation) auszuflhren. Die Vegeta-
tionstragschicht muss mindestens 6 cm
dick sein. Die Flachen sind auf Dauer zu
unterhalten. Fir Uberdachte Nebenanlagen

sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0 bis 5° sowie Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5 bis 25° zul&ssig.

Die Vegetationstragschicht fir Grunflachen
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 Verflgung stehen.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind als zusammenhangende Flachen in,
an und auf den Dé&chern zuldssig, soweit
eine von ihnen ausgeldste Blendwirkung auf
die Verkehrsteilnehmer auf angrenzenden
Straflen ausgeschlossen ist. Solaranlagen
mussen sich in ihrer Anordnung orthogonal
an der Ausrichtung der Baukérper orientieren.
Die Herstellung von Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie auf Dachern erfolgt i.d.R.
wie festgesetzt als zusammenhangende
Flache. Bauteiltrennfugen oder konstruk-
tionsbedingte  Fugen  werden hierbei
nicht als Trennung der Anlagenflache
sondern als notwendiger Bestandteil der
Anlagenkonstruktion ~ insgesamt  begrif-
fen. Insofern soll durch die Festsetzung
zusammenhangender Flachen fur Anlagen
zur  Nutzung von Solarenergie einer
fragmentieren Installation unterschiedlicher,
deutlich baulich getrennter Anlagen(-teile) auf
demselben Dach entgegengewirkt werden,
welche stadtebaulich vor dem Hintergrund
eines  regionaltypischen,  baustrukturell
hochwertigen Ortsbilds, welches mafigeblich
auch von einer Klar strukturierten und
dennoch vielfaltigen Dachlandschaft lebt,
nicht vertreten werden kann.

Durch die Festsetzungen der Grinordnung
wird insbesondere  den potentiellen
Blendwirkungen aus dem Plangebiet auf die
Bundesstrale B20 gezielt entgegengewirkt,
da neben einem Erhalt des bestehenden
Larmschutzwalls auch dessen intensive
Begrinung durch den Erhalt und die
Pflanzung von B&umen vorgesehen wird.
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Fir die angrenzende Roémerstralle ist eine
Blendwirkung aufgrund der Nahe zu den Ob-
jekten, der geringen Fahrgeschwindigkeiten
und den strallenbegleitend festgesetzten
Baumpflanzungen kaum relevant. Insofern
wird bereits auf Ebene der Bauleitplanung
aktiv auf eine Konfliktvermeidung zwischen
den Ansprichen zur Gewahrleistung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
einerseits und der Nutzung von Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen im Plangebiet
andererseits hingearbeitet.

Eine orthogonale Ausrichtung mit Bezug auf
die Ausrichtung des Baukorpers ist baulicher
Standard, auch bei aufgestédnderten Anlagen.
Verdrehungen gegeniber dem Baukorper
wirden die Dachlandschaft, v.a. im Falle von
Sattel- und Pultdachern, empfindlich stéren.
Anders verhdlt es sich bei Flachdachern,
wo auch aus stadtebaulicher Sicht ein
Drehen der Anlagen gegenuber dem
darunterliegenden Baukorper nicht zwingend
zu einer Beeintrachtigung des Ortsbilds fuhrt
(Abschirmung durch Attika).

Es wird drauf hingewiesen, dass im Sinne
der Satzung als eine in die Dachflache
integrierte Anlage nicht nur eine bundig mit
der Dachhaut abschlieRende Konstruktion,
sondern auch eine der Dachneigung folgende,
unmittelbar auf der Dachhaut anliegende
Konstruktion verstanden wird, da diese
optisch als ,neue“ Dachhaut wahrgenommen
wird und so staddtebaulich untergeordnet in
Erscheinung tritt. Anders verhalt es sich bei
Anlagen, die aus der Ebene der Dachhaut
durch Veranderung des Neigungswinkels
gegeniber der Dachneigung abgehoben
werden. Diese werden stadtebaulich in
erheblichem Mal3e wirksam und beeinflussen
Orts- und StralBenbild. Wie vorstehend
beschrieben manifestiert sich dieser Effekt
nicht bzw. kaum im Falle von Flachdachern,
da zumeist eine Abschirmwirkung durch die
Attika besteht und kein optischer Bezug zur
Dachhaut selbst hergestellt wird, jedoch
sehr deutlich im Falle von Sattel- und
Pultdéchern. Je starker die Abweichung
vom Dachneigungswinkel desto gréRer die
optische Stérwirkung (,Schuppeneffekt®).

Fur diese Anlagen soll durch Abriicken von
der Dachkante die Wirkung zumindest in
der Fulgéngerebene des Strallenraums
abgemildert  werden, eine  veritable
Abmilderung der Fernwirkung ist kaum
moglich. Gleiches gilt fur weitere technische
Anlagen auf Dachern. Vor dem Hintergrund
einer  klar  strukturierten,  vielfaltigen
und dem Ortsbild Rechnung tragenden
Dachlandschaft mussen daher technische
Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern
(z.B. Aufzugsuberfahrten, Luftungsanlagen,
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie,
Kamine und Funkantennen) um das Mald ihrer
Hohe von der Vorderkante des Dachrandes
zurlckversetzt  werden, ausgenommen
technische Anlagen und sonstige Aufbauten
auf Dachern, welche die Vorderkante des
Dachrandes um maximal 1,0 m Uberschreiten.
Technische Anlagen, wie auch Solaranlagen,
und sonstige Aufbauten auf Dachern missen
sich in ihrer Anordnung orthogonal an der
Ausrichtung der Baukdrper orientieren.
Sendemasten sind im gesamten Plangebiet
unzuldssig, auch auf Dachern.

Fassadenoberflachen sind aus Glas, aus
Holz in Naturtdnen sowie aus beschichtetem
Metall, Sichtbeton und Putz in Weil3- und
Grautdnen zulassig.

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 Gemeindestrale ,Romerstralle” gut
erschlossen. Diese zweigt ndrdlich des
Plangebiets von der B304 ab (vorfahrts-
geregelte  Einmlindung). Sidlich  des
Plangebiets besteht eine Zufahrtsmdglichkeit
zur B20 (vorfahrtgeregelte Einmindung,
nur Rechtseinbiegen und Rechtsabbiegen
erlaubt).



Die Untersuchungen zu den verkehrlichen
Auswirkungen des durch die Planung
induzierten Neuverkehrs (PTV TC GmbH,
Karlsruhe) zeigen, dass der kinftig zu
erwartende Verkehr nur einen geringen Anteil
am Gesamtverkehrim Untersuchungsbereich
hat. Die Zuwachse sind sehr gering und
liegen unter 1% der Knotensummen an den
vorstehend beschriebenen Knotenpunkten.
Auch wenn die Anteile der Neuverkehre auf
der Rdmerstralle in den Spitzenstunden
zwischen 18 und 23% betragen, zeigen
die Leistungsfahigkeitsabschatzungen in
der morgendlichen und abendlichen
Spitzenstunde, dass die im Bestand
bestehende Leistungsfahigkeit auch mit
den Neuverkehren gegeben ist und die
Verkehre weiter leistungsfahig abgewickelt
werden kénnen. Es treten demnach keine
Veranderungen an den Qualitdtsstufen des
Verkehrs auf. Zudem wird mindestens eine
gute Verkehrsqualitat erreicht.

aus [13]

Zufahrten zu privaten Grundsticksflachen
sind nur im Bereich der gekennzeichneten
Einfahrtsbereiche zulassig.

Private ErschlieBungsflachen und Stell-
platze sind mit wasserdurchlassigem Ge-
samtaufbau herzustellen, um durch die
Versickerung die Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung durch die Planung
zu minimieren und den Oberflachenabfluss
zu reduzieren.

Das Plangebiet besitzt Gber die Romerstralle
und bestehende, parallel zur Bundesstralie
B20 verlaufende Wegeverbindungen nach
Suden eine auch fur den nicht motorisierten
Individualverkehr geeignete Anbindung an
den ca. 0,7 km entfernten Bahnhof Ainring
sowie in weitere Folge an die Ortslage
Mitterfelden. Uber den Bahnhof Ainring
(Regionalverkehr) wiederum besteht ein
Anschluss an den Bahnhof Freilassing und
das Uberregionale Schienennetz.

Am Abzweig der ROmerstralle von der
BundesstraBe B304 befindet sich eine
Bushaltestelle, womit fur das Plangebiet
ne-ben 2 unmittelbar anliegenden Ruf-

bushaltestellen  (Rufbus Ainring) eine
weitere, nur ca. 380 m entfernte Anbindung
an den OPNV besteht (Stadtbusverkehr
Freilassing). Uber die straBenbegleitenden
FuR- und Radwege entlang der B304
bzw. der Reichenhaller Strale besteht
eine Verbindung in das Stadtgebiet von
Freilassing.

6.5 Einfriedung

Zaune sind mit mind. 10 cm Bodenabstand
herzustellen. Mauern bzw. Wande sind mit
bodenblindigen Durchldssen 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 Ldéschwasserbedarf ist unter
Berucksichtigung der baulichen Nutzung
im  Geltungsbereich auf Ebene der
Objektplanung zu prifen und fur die
nachgeordneten  Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Nach Auskunft der Gemeindewerke Ainring
sind mehrere Entnahmestellen als Uberflur-
und Unterflurhydranten im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets vorhanden. Die
offentliche Wasserversorgung kann im
Regelbetrieb am Hydranten eine Loschwas-
sermenge von 96 m3h fur eine Dauer von 2
Stunden zur Verfigung stellen.

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen
weist die untere Forstbehdérde am AELF
Traunstein  darauf hin, dass offene
Feuerstatten oder unverwahrtes Feuer
(z.B. Lagerfeuer- oder Girillplatze) auf den
Grundsticken, welche weniger als 100 Meter
Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs.
1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, erlaubnispflichtig
sind. Die pflichtgemalie Einhaltung dieser
Vorschrift liegt in der Eigenverantwortung
des jeweiligen Grundstiickseigentiimers.
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6.7 Griinflachen

Auf die einschldgigen 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,
Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei Baumaflnahmen®

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

Die durch Planzeichen festgesetzten
Baumpflanzungen sowie die bestehenden,
zum Erhalt festgesetzten Geholze dienen der
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets.

In der gemaR Planzeichnung fur die
Pflanzung von Einzelbdumen dargestellten
Lage ist je ein standortgerechter Laubbaum
[. bis Ill. Ordnung gemal Pflanzliste 1 zu
pflanzen. Von den Standorten der im Planteil
festgesetzten Baumpflanzungen darf im
Rahmen der Ausfiihrung in geringem Umfang
abgewichen werden.

Auf privaten Grundsticksflachen ist, ausge-
nommen Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanz-
bindungen, mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum |I. bis Ill. Ordnung
bzw. ein regionaltypischer Obstbaum geman
Pflanzliste 1 pro angefangene 300 m?
Grundstucksflache zu pflanzen.

Pflanzliste 1:

Baume |. bis Ill. Ordnung (Hochstamm, 3-4
x verpflanzt, extra weiter Stand, mit (Draht-)
Ballen, Stammumfang 18-20 bzw. 20-25 cm):

Baume auf nicht unterbauten Flachen:

Acer campestre | Elsrijk® (Feld-Ahorn
,Elsrijk‘), Crataegus crus-galli (Hahnensporn-
Weilldorn), Crataegus monogyna (Ein-
griffeliger Weilldorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Malus floribunda (Japanischer
Bluten-Apfel), Ostrya carpinifolia (Hopfen-

buche), Pyrus communis (Wild-Birne), Pyrus
calleryana ,Bradford’ (Chinesische Wild-
Birne ,Bradford‘),Quercus petraea (Trauben-
Eiche), Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme)

Baume auf unterbauten Flachen:

Acer campestre Elsrijk’ (Feld-Ahorn
,Elsrijk), Amelanchier arborea ,Robin Hill‘
(Baum-Felsenbirne  ,Robin  Hill), Alnus
spaethii (Purpur-Erle), Crataegus crus-galli
(Hahnensporn-Weildorn), Fraxinus ornus
(Blumen-Esche), Mespilus germanica (Echte
Mispel), Sorbus aria (Echte Mehlbeere)

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

Die gewahlten Baumarten sind
standortangepasst (u.a. bzgl. Wuchs-
form, Wuchshdhe, Wuchsbreite, Ruck-

schnittvertraglichkeit, Schattenspende) sowie
trocken- und hitzestressresistent. Zugleich
zeichnen sich die gewahlten Klimabdume
durch ein asthetisches Erscheinungsbild
aus, viele der Baume eigenen sich als
Bienenweide.

Auf den mit Pfg 1 gekennzeichneten Flachen
ist mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum 1. bis Ill. Ordnung
gemal Pflanzliste 2 pro angefangene 24 m?
Grundstucksflache zu pflanzen.

Auf privaten Spielplatzflachen innerhalb
der mit Pfg 1 gekennzeichneten Flachen ist
abweichend hiervon ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum 1. bis Ill. Ordnung
gemal Pflanzliste 2 pro angefangene 48 m?
Grundstucksflache zu pflanzen.

Innerhalb der mit Pfg 1 gekennzeichneten
Flachen bestehende B&ume mit einem
Stammumfang > 30 cm, auch mehrstdmmige
Gehodlze bei einem kombinierten
Stammumfang > 30 cm, sind auf Dauer zu
erhalten und vor Zerstdrung zu schitzen.
Bei Abgangigkeit eines Baumes ist dieser
durch einen standortgerechten Baum gemaf
Pflanzliste 2 zu ersetzen.



Pflanzliste 2:

Baume |[I. Ordnung (Hochstamm, 4 x
verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang
20-25 cm):

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Quercus
robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-
Linde)

Baume II. bis lll. Ordnung (Hochstamm 3 x
verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang
18-20 cm):

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus
betulus (Hainbuche), Sorbus aucuparia
(Eberesche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Prunus padus (Trauben-Kirsche)

Ziel der Festsetzungen des Pfg 1 ist die
Kompensation temporarer Eingriffe in den
bestehenden L&armschutzwall und dessen
Gehodlzbestand im Zuge der Herstellung
der Gemeinschaftstiefgarage sowie der
damit einhergehenden Erhéhung des
Larmschutzwalls um ca. 1,0 m.

Die Spielplatzflache befindet sich teilweise
und ganz bewusst im Bereich der
bestehenden Wallanlage. Das gezielte
Integrieren der Gehodlzpflanzungen und der
Topographie ist wesentlicher Bestandteil des
Spielplatzkonzepts und mafgeblich fur den
Spiel- und Aufenthaltswert. Der Spielplatz ist
so gegenlber den angrenzenden Stralen
durch die geplante Bebauung abgeschirmt,
aus den Gebauden heraus schnell erreichbar,
durch Baume beschattet und gegen den
Larm der B20 geschuitzt.

Alle  zum Erhalt oder =zur Pflanzung
vorgesehenen Baume sind auf Dauer zu
unterhalten und vor Zerstdrung zu schutzen.
Bei Abgangigkeit eines Baumes ist dieser
durch einen standortgerechten Baum
zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist am
gleichen Ort vorzunehmen.

Wahrend der Bauzeit sind die Bdume durch
entsprechende  Schutzmalnahmen  vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

Auf den jeweiligen oOffentlichen oder privaten
Flachen  bereits vorhandene Bé&ume
bzw. in der Planzeichnung festgesetzte
Neupflanzungen werden angerechnet.

Ziel der grunordnerischen MalRnahmen
ingesamt ist die Einbindung des Plangebiets
inden landschaftlichen Kontext, die Schaffung
wohnungsnaher  Erholungsflachen,  die
Durchgriinung zur kleinklimatischen
Verbesserung der Standortbedingungen,
der Erhalt bzw. Aufbau siedlungsnaher,
hochwertiger Lebensrdume fur kommune
Tier- und Pflanzenarten und damit die
Minderung der Eingriffe in die Schutzglter
des Naturhaushalts, welche durch die
Planung ausgeldst werden.

Die Festsetzungen der Griinordnung kommen
aus Grinden der Verhaltnismaligkeit erst
dann zum Tragen, wenn nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans genehmigungs- bzw.
anzeigepflichtige bauliche Veranderungen

auf den Grundsticken vorgenommen
werden.

6.8 Ver- und Entsorgung

Ver- und  Entsorgungsleitungen  sind

unterirdisch zu verlegen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen sind von Bepflanzung freizuhalten,
da sonst die Betriebssicherheit und Repara-
turmdglichkeit eingeschrankt werden. Bdume
und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zueinemAbstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem jeweiligen Spartentrager geeignete
Schutzmalnahmen durchzuflhren.

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

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

Die Stromversorgung fur die bestehende
Siedlung Bruch-Rdémerstralle erfolgt Uber
die Bayernwerk AG. Entsprechende Versor-
gungsleitungen bzw. -kabel sind angrenzend
an das Plangebiet bereits vorhanden.

Gasversorgung
Die Gasversorgung fir die bestehende

Siedlung Bruch-Rémerstralle erfolgt Uber die
Energie Sidbayern GmbH. Ein Anschluss
des Plangebiets ist grundsatzlich mdglich.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den
Anschluss an die offentliche Kanalisation.
Das Schmutzwasser wird an der Grund-
sticksgrenze  nach dem jeweiligen
Revisionsschacht an den vorhandenen
gemeindlichen Schmutzwasserkanal Uber-
geben.

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

sind bei Bedarf in Zustandigkeit des
Bauwerbers zu ermitteln.
Fur Eingriffe in das Grundwasser sind

im Vorfeld die entsprechenden wasser-
rechtlichen Gestattungen einzuholen.

Bei langer anhaltenden Regenperioden
oder Starkregenereignissen ist mit hohen
Grundwasserstanden bis zur Gelande-
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 Grundsticken zu versickern. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf die
offentliche Verkehrsflache ist unzulassig.
Unbelastetes  Niederschlagswasser  der
Dachflachen kann direkt Rigolen zugeflhrt

werden. Es st eigenverantwortlich zu
prifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungs-
bzw. gestattungsfreie Versickerung oder
Gewassereinleitung vorliegt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung der
Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche
Genehmigung bzw. Gestattung mit ent-
sprechenden 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 Metallddchern aus
Kupfer, Zink oder Blei ist nur nach einer
geeigneten Vorbehandlung zuldssig. Hierfur
ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen
Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und
Fallrohre kbnnen vernachlassigt werden.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung
z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spllung wird hingewiesen. Die Errichtung
einer Eigengewinnungsanlage ist nach
AVB-WasserV dem Wasserversorgungs-
unternehmen zu melden. Es ist unter
anderem  sicherzustellen, dass keine
Rickwirkungen auf das private und 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Bei langer anhaltenden Regenperioden oder
Starkregenereignissen ist , wie vorstehend
beschrieben, mithohen Grundwasserstanden
bis zur Gelandeoberflache zu rechnen, die
Wirksamkeit von  Versickerungsanlagen
wird eingeschrankt. In diesem Fall ist das
anfallende Oberflachenwasser schadlos auf
den Privatgrundstiicken zurlckzuhalten,
bis eine Kkontrollierte Ableitung erfolgen



kann. Die Fuhrung eines entsprechenden
Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-
100 obliegt grundsatzlich dem jeweiligen
Grundstlickseigentimer. Die hierfir bend-
tigten Retentionsvolumina bzw. Entwas-
serungsanlagen sind auf dem jeweiligen
Grundstick nachzuweisen.

Der Baugrubenaushub fir die geplante
Gemeinschaftstiefgarage sowie die Keller-
geschosse ermdglicht im  Plangebiet
einen grofRglachigen Bodenaustausch mit
versickerungsfahigem Bodenmaterial.

Wasserversorgung

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

Die Gemeindewerke Ainring bestéatigten im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens, dass
das Gebiet erschlossen ist und durch die
vorhandenen Leitungen ausreichend mit
Trinkwasser versorgt werden kann.

Telekommunikation

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

Vor Tiefbauarbeiten GUber oder in 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 StraRenbau und den
Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmallinahmen 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.

Entsprechende Flachen fir die temporare
Mullaufstellung sind im Bebauungsplan
durch Planzeichen festgesetzt.

6.9 Immissionsschutz

6.9.1 Larmschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung
(Mohler + Partner Ingenieure AG) wurden
die Einwirkungen durch Verkehrs- und
Anlagengerdusche auf das geplante
Vorhaben prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im
Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16.
BImSchV und TA Larm beurteilt.

Verkehrslarm

Nach Errichtung des Planvorhabens,
an der Romerstrale werden folgende
Beurteilungspegel erreicht.

Am nérdlichen Baukoérper Haus D westlich der
B20 treten die hdchsten Beurteilungspegel
von bis zu 67/53 dB(A) tags/nachts im
Bereich der Ostfassade auf. Im Bereich der
Nordfassade werden Beurteilungspegel von
bis zu 62/48 dB(A) tags/nachts erreicht. An
der Sudfassade werden Beurteilungspegel
von bis zu 63/49 dB(A) tags/nachts erreicht.

Am nérdlichen Baukoérper Haus C westlich der
B20 treten die hdchsten Beurteilungspegel
von bis zu 66/51 dB(A) tags/nachts im
Bereich der Ostfassade auf. Im Bereich der
Nordfassade werden Beurteilungspegel von
bis zu 63/49 dB(A) tags/nachts erreicht. An
der Sidfassade werde Beurteilungspegel
von bis zu 61/47 dB(A) tags/nachts erreicht.
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Am Baukérper EFH Sud (Haus H gem.
Planzeichnung  Bebauungsplan) treten
die zweithéchsten Beurteilungspegel im
Plangebiet von bis zu 66/52 dB(A) tags/nachts
im Bereich der Ostfassade auf. Im Bereich
der Nordfassade werden Beurteilungspegel
von bis zu 61/47 dB(A) tags/nachts erreicht.
An der Sudfassade werde Beurteilungspegel
von bis zu 65/51 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeinen Wohngebieten mit 55/45 dB(A)
tags/nachts werden damit im Bereich der
Ostfassaden umbis zu 13/8 dB(A) tags/nachts
Uberschritten. Im Bereich der Nordfassaden
werden die Orientierungswerte um bis zu
8/4 dB(A) tags/nachts Uberschritten und im
Bereich der Sudfassaden um bis zu 10/6
dB(A) tags/nachts Uberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN
18005 kénnen  Uberschreitungen  der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewis-
sem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen
Belangen abgewogen werden, wobei die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV i.d.R. einen gewichtigen
Hinweis dafur darstellt, dass einer Abwagung
keine grundsatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch)
gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
betragen flr allgemeines Wohngebiet 59/49
dB(A) tags/nachts.

Die Grenze von beginnenden Gesund-
heitsgefédhrdungen liegt bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A)
tags/nachts. Gerade im Nachtzeitraum
entspricht der gesundheitsgefahrdende
Larmpegelwert von 60 dB(A) dem
Grenzwert der Larmsanierung gemafl der
VLarmSchR 97 (fir Wohngebiete), der bei
Neuplanungen keinesfalls  Uberschritten
werden sollte, da andernfalls unmittelbar ein
Larmsanierungsfall entstehen wuirde. Fir
Wohngebiete liegen die Grenzwerte gem.
VLarmSchR bei 70/60 dB(A) tags/nachts.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen
an den Schallschutz von Auflenbauteilen

(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109

,ochallschutz im Hochbau® ergeben.
Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO
und der Bayerischen Technischen

Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April
2021, ist der/die Bauherr(in) verpflichtet,
die hierfur erforderlichen MalRnhahmen nach
der Nr. 7 der DIN 4109, Januar 2018 im
Rahmen der Bauausflihrung zu bemessen.
Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109
werden nicht festgesetzt, sondern lediglich
die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen
der Bauausfuhrungsplanung sind bei der
Dimensionierung des Schallddmm-Malles
der Aul3enbauteile die Nebenbestimmungen,
insbesondere beim Zusammenwirken
von Gewerbe- und Verkehrslarm zu
bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die Grenzwerte
der VL&rmSchR von 70/60 dB(A) tags/nachts
nicht Uberschritten. Es verbleiben Fassaden,
welche die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fur allgemeine Wohngebiete mit
59/49 dB(A) tags/nachts Uberschreiten
jedoch die Grenzwerte von 70/60 dB(A) tags/
nachts einhalten. In diesen Bereichen ist es
notwendig, Schallschutz fur schutzbedirf-
tige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
(Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) durch
passive Malnahmen, d.h. durch ein
ausreichendes Schallddmm-Malf} der
AuBenbauteile wie Fenster, Dach usw.,
in Verbindung mit fensterunabhangigen
Laftungen herzustellen. Fensterunabhangige
Ldftungsmoglichkeiten werden notwendig,
da die Schallddmmung der Auflenbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster
geschlossen sind. Insbesondere wahrend
der Nacht, in der StoRluftung nicht mdglich
ist, muss eine Bellftung der Rdume auch
bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet
sein, wenn die Hohe des Aullenlarmpegels
auch ein zumindest teilweises Offnen der
Fenster unmdglich macht. Ausnahmen
hiervon kénnen zuldssig sein, wenn die
betroffenen R&ume Uber ein Fenster an
einer dem Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseite beluftet werden kdnnen. Dies
wird entsprechend festgesetzt.



Verkehrslarm - Schutz  fir Frei- _und
AulRenwohnbereiche
Auch far Freibereiche konnen

Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 der DIN 18005 abgewogen

werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV
(hilfsweise) i.d.R. einen  gewichtigen

Hinweis darauf darstellt,
Wohnverhaltnisse vorliegen.
Der maligebliche Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV betragt fur allgemeine
Wohngebiete 59 dB(A) und fur Mischgebiete
64 dB(A) am Tag, wobei 59 dB(A) als
Zielwert anzusehen ist und 64 dB(A)
ein oberen Anhaltswert darstellt, der in
Einzelfallen erreicht werden kann, jedoch
nicht Uberschritten werden sollte. Grund
dafur ist, dass in Misch- und Kerngebieten
auch gesundes Wohnen gegeben ist. Im
Nachtzeitraum (22-6 Uhr) entsteht auf
Freibereichen i. d. R. keine Betroffenheit.

dass gesunde

Der Zielwert von 59 dB(A) wird im
vorliegenden Fall an allen Ostfassaden
der Plangebdude in den Obergeschossen,
an Teilen der suddstlichen Fassade des
Plangebaude ,Haus A“ und an den gesamten
Sudfassaden der Plangebdude auf den
Grundsticken mit den FI.Nr. 2323/36 und
2323/37 uberschritten. Der obere Anhaltswert
von 64 dB(A) wird jedoch nicht Uberschritten.

AuBBenwohnbereiche an den Gebaude-
fassaden (Balkone, Loggien etc.) sind zum
Schutz von Verkehrslarm (teil-)verglast
(z.B. mit verschiebbaren Glaselementen
oder zweiseitig zum L&rm geschlossene
Ausflhrungen) oder als Wintergarten
auszufuhren, sofern ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 64 dB(A) tags in
der Mitte des AuBenwohnbereiches und
somit der obere Anhaltswert flur gesunde
Wohnverhaltnisse tberschritten wird.

aus [10]

Aufden Grundstiicken FI.Nr.2312/5,2312/12,
2323/3, 2323/4, 2323/38 und 2324 Tfl. wurde
mit Genehmigungsbescheid vom 02.11.2009
des Landratsamtes Berchtesgadener Land
bereits ein Larmschutzwall errichtet und
somit eine auch fir das Plangebiet wirksame
aktive Larmschutzanlage hergestellt.

Da unter diesen Gegebenheiten, wie
vorstehend beschrieben, im Plangebiet
gesunde Aufenthaltsverhaltnisse auf den
Freibereichen vorliegen (Uberschreitung
des  Zielwerts, nicht  jedoch  des
oberen  Anhaltswerts), erscheint eine
Errichtung  von  zusétzlichen  aktiven
Schallschutzmallnahmen nicht zwingend
erforderlich und ist mit anderen Belangen
(VerhaltnismaRigkeit, = Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis, Ortsublichkeit, praktische Umsetz-
barkeit) abzuwéagen.

Eine Erhdhung des bestehenden
Larmschutzwalls um ca. 1,0 m durch
Anschuttung, gegebenenfalls auch bau-
technisch unterstitzt (,bewehrte Erde®),
und durch Herstellung einer ergdnzenden
Larmschutzwand auf der Wallkrone wurde
jedoch untersucht, u.a. im Sinne einer
Verbesserung des Schallschutzes fir die
bestehende Bebauung im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine
Erhéhung mittels einer Larmschutzwand
aus statischen Griinden, aus Kostengriinden
und aufgrund des resultierenden Eingriffs
in den Gehdlzbestand, v.a. auf den der
B20 zugewandten Bdschungsflachen des
Larmschutzwalls, nicht in Frage kommt.

Im Weiteren wurde daher nur noch eine
Erhéhung des Walls durch einseitiges
Anschitten Uberpruft, nachdem gemafR
stadtebaulichen Konzept zur Herstellung

der Gemeinschaftstiefgarage  innerhalb
des Geltungsbereichs ohnehin teilweise
in den bestehenden Wall und dessen

Gehdlzbestand eingegriffen werden muss.
Aufgrund der positiven Effekte fur Plangebiet
und Nachbarbebauung plant die Gemeinde
eine Erhéhung des Walls im Geltungsbereich
um ca. 1,0 m in Kombination mit passiven
Schallschutzmaflinahmen  (bei  Bedarf)
weiterzuverfolgen.
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Auch aus schallschutzfachlicher Sicht wird
diese MalRnahme als sinnvoll eingestuft (s.
schalltechnisches Gutachten). Die Erhéhung
des La&rmschutzwalls wird vertraglich ge-
sichert.
Verkehrslarm - Auswirkungen auf die
Nachbarschaft

Das Planvorhaben flhrt durch Fassaden-
und Wandreflexionen, durch Abschirmungen
aufgrund der Planbebauung sowie aufgrund
der Anderung von Verkehrsmengen zu
einer Anderung der Verkehrslarmsituation
in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen
des Planvorhabens werden im Hinblick auf
die Verkehrslarmsituation fur die betroffene
Nachbarschaft  hilfsweise  nach  den
MalRgaben der 16. BImSchV bewertet:

Im Sinne der 16. BImSchV gelten
Anderungen des Beurteilungspegels aus
Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als
nicht wesentlich, sofern (mit Ausnahme von
Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von
70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw.
weitergehend Uberschritten werden.

Nach Umsetzung des Planvorhabens
kann durch Reflexionen am Plangebaude
eine zum Teil ganztagige Erhdhung der
Verkehrslarmsituation im Nahbereich des
Plangebietes im Sldwesten und Osten
um bis zu hochstens +0,8/+0,6 dB(A) tags/
nachts erwartet werden. Diese Erhdhungen
sind somit im Sinne der 16. BImSchV
nicht wesentlich, sodass dem Grunde kein
Anspruch auf Schallschutzmalihahmen i.S.
der 16. BImSchV entsteht.

aus [10]

Die Tiefgaragenzufahrtsrampe wird nicht
nur eingehaust und mit Sektionaltor
geschlossen ausgefiihrt (Larmschutz gegen
Fahrzeugbewegungen in der Tiefgarage),
welches sich nur bei An- und Abfahren
von Fahrzeugen o&ffnet, sondern auch in
abgewinkelter Form hergestellt. Durch das
Abwinkeln der Zufahrt wird der Lichtkegel der
bei Ddmmerung und Dunkelheit ausfahren-
den Fahrzeugen an den Nachbargebguden,
insbesondere an deren Schlafraumfenstern

vorbeigeleitet, Beeintrdchtigungen durch
Lichtimmissionen werden somit ebenfalls
ausgeschlossen.

Die Gerausche beim Offnen und SchlieRen
der Sektionaltore und das Uberfahren von
Entwasserungsrinnen sind bei larmarmer
Ausbildung akustisch nicht auffallig und
vernachlassigbar, die einschlagigen Grenz-
werte nach TA Larm werden im
Zusammenhang mit der Tiefgaragenzu-/
-ausfahrt nach gutachterlicher Einschatzung
(s. schalltechnisches Gutachten) eingehal-
ten. Es werden somit keine weiteren
SchallschutzmaRnahmen bzw. Festsetzun-
gen erforderlich.

Anlagen-/Gewerbeldrm - Anlagen / Betriebe
aullerhalb des Geltungsbereiches
(Vorbelastung)

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich
nordlich in Form der StralRenmeisterei
eine gewerbliche Anlage. Dieser Betrieb
verfigt unter andrem  Uber Bdros,
Lagerflachen sowie ebenerdige Stellplatze,
sodass relevante Einwirkungen durch
Gewerbelarm nicht ausgeschlossen
werden koénnen. Nach Abbildung anhand
der Betriebsbeschreibung ergeben sich
an den Plangebduden Beurteilungspegel
von bis zu 52/39 dB(A) tags/nachts. Damit
werden die Immissionsgrenzwerte der
TA Larm far ein Allgemeines Wohngebiet
mit  55/40  tags/nachts  eingehalten.
SchallschutzmaflRnahmen zum Schutz
der Planung vor den Anlagengerauschen
aullerhalb des Plangebietes bzw.
Festsetzungen sind somit nicht erforderlich.

aus [10]

Fluglarm
Sadostlich, in ca. 2 km Entfernung zum

Planvorhaben befindet sich der Flughafen
Salzburg. Anhand der Schallpegelkarten fir
Fluglarm der Webseite des dsterreichischen
Bundesministeriums far Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation
und Technologie (BMK) befindet sich das
Plangebiet nicht im Bereich der 55 dB(A)
Isolinie. Grundsatzlich istim vorliegenden Fall
zu beachten, dass aufgrund unterschiedlicher



Beurteilungskriterien (Deutschland, Oster-
reich) auch der Beurteilungspegel der
Osterreichischen Fluglarmkarten nicht der
Beurteilungsgrundlage der deutschen
Gesetzgebung entspricht (FIuL&rmG). In
Osterreich wird ein Uber 24h-gewichteter
Wert herangezogen, wohingegen das
deutsche FluLA&rmG Tag- (6-22 Uhr) und
Nachtzeitraum (22-6 Uhr) unterscheidet.

Die Beurteilungspegel der dsterreichischen
Larmkarte, bei dem es sich um einen
24h-gemittelten Wert handelt, und somit
den Nachtzeitraum tendenziell Gberschatzt,
erreicht am Plangebiet nicht die Grenzwerte
von Nacht-Schutzzonen des FluLarmG fur
bestehende zivile Flugplatze im Sinne des
§ 4 Abs. 1 Nr. 1 und 2 von 55 dB(A). Es
ist daher davon auszugehen, dass im
vorliegenden Fall keine Malinahmen und
Festsetzungen zum Schutz gegen Fluglarm
erforderlich werden.

aus [10]

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltungderBahnanlagenwestlichderSiedlung
Bruch-Rémerstralte entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Er-
schitterungen, Abgase, Funkenflug, Brems-
staub, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.). Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen
sinderforderlichenfallsvonderGemeinde oder
den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten
geeignete Schutzmallnahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen. Entsprechende Bedarfe
wurden im schalltechnischen Gutachten
nicht festgestellt.

Kunftige Aus- und UmbaumafRnahmen sowie
notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt, im Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen
Bahn AG weiterhin ohne Einschrankungen
im Offentlichen Interesse zu gewahren.

6.9.2 Geriiche

Im Umfeld des Plangebiets bestehen kei-
ne wesentlichen Geruchsvorbelastungen.
Durch die geplante MaRnahme sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
6.9.3 Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebietes bestehen auf-
grund der bestehenden Stral3en- und Schie-
nenverkehrsflachen Vorbelastungen durch
Luftschadstoffe. Durch die geplanten Mal3-
nahmen sind keine Veranderungen der loka-
len Luftqualitat zu erwarten.

Die offene, durch grof3ztigige Garten gekenn-
zeichnete Siedlungsstruktur im Umfeld des
Plangebiets, die nahegelegenen Waldfla-
chen nordlich der Rémerstralle und entlang
des Hammerauer bzw. Freilassinger Muhl-
bachs sowie die Offenland- und Wasserfla-
chen westlich und sudlich der Bahnlinie nach
Freilassing tragen zur Frisch- / Kaltluftentste-
hung bzw. zur Frisch- und Kaltluftversorgung
des Plangebiets bei.

Im Plangebiet selbst wirken die offene Bau-
weise sowie die Festsetzungen der Grinord-
nung u.a. zur Pflanzung standortangepasster,
trockenstress- und abstrahlungsresistenter
Baume und zum Erhalt (nérdliches und 6st-
liches Plangebiet) bestehender Baume ge-
zielt Uberhitzungseffekten entgegen.

Insbesondere die intensive Begrinung des
Larmschutzwalls tragt weiterhin zur Fein-
staubbindung bei.
6.9.4 Regelung nach Storfall-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.
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6.10 Altlasten / Béden

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

6.11 Denkmalschutz

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 unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oderdem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt 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 Gegenstdnde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nichtdie Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstédnde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Fir Bodeneingriffe  jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren beiderzu-
stédndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu beantragen ist.

6.12 Natur- und Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§ 15
BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8, BayNatSchG) und Baugesetzbuch
(§ 1 a BauGB) mussen 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® (Dezember 2021)
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
des Bayerisches Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und  Umweltfragen
(StMLU) bilanziert.

Far die aus dem  rechtskraftigen
Bebauungsplan resultierenden natur-
schutzfachlichen Eingriffe wurden Kompen-
sationsmaRnahmen auf externen Aus-
gleichsflachen  (Grundstick  FLNr. 801
Tfl., Gemarkung Ainring) festgesetzt. Die
Eignung der Flachen zu Ausgleichszwecken
wurde seitens der UNB des Landratsamts
Berchtesgadener Land bestatigt. Beziglich
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird
auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan
verwiesen.

Durch die Eingriffe im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans resultiert
unter Berlcksichtigung von Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen ein Aus-
gleichsbedarf von 14.466 Wertpunkten (WP).

Der Ausgleich soll nach Abstimmung
der Bauverwaltung mit AELF und
UNB als Waldausgleichspflanzung mit
naturschutzfachlichen Erganzungsmafnah-
men erfolgen, da Eingriffe in Waldbiotope zu
kompensieren sind:

Im Bereich der Grundstliicke FI.Nr. 2323,
2323/36 und 2323/37 Gemarkung Ainring
wird eine im Winter 2012 / 2013 kahlgelegte,
aber als Wald im Sinne des Waldgesetzes
fur Bayern (BayWaldG) zu wertende
Flache von 3.100 m? sowie der im Bereich
des Grundsticks 2323/5 stockende, im
Schnitt 85-jahrige Waldbestand mit einer
Flache von 2.800 m? gerodet (Fallung und
Nutzungsanderung), nur  Einzelbdume



kénnen erhalten werden. Darlber hinaus
werden randlich angrenzend weitere 797
m? waldartiger Gehdlzflachen in Anspruch
genommen. Fur vorgenannten Waldeingriff
ist auf der durch Planzeichen festgesetzten
Ausgleichsflache auf Grundstick FI.Nr. 801
Tfl., Gemarkung Ainring eine flachengleiche
Ersatzaufforstung mit standortgerechten,
heimischen Laubb&dumen nachzuweisen.

Im gesamten Planungsgebiet ist vor Beginn
von Baumalinahmen zu prifen, inwieweit die
artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestande
nach §44 und 45 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftlich geschltzten Arten des
Anhangs IV FFH- Richtlinien betroffen sind.
Zu Auswirkungen der Planung bezuglich
geschutzter Arten und deren Lebensrdume
wurde durch Dr. Christof Manhart eine
Spezielle artenschutzrechtliche  Prifung
(saP) erstellt. Gemall Gutachten sind im
Zusammenhang mit vorliegender Planung
folgende MalBnahmen zur Vermeidung
und zur Sicherung der Kkontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat erforderlich:

MaRnahmen zur Vermeidung

Als MaRnahmen zur Vermeidung werden
MaRnahmen aufgeflihrt, die im Stande sind,
vorhabensbedingte = Schadigungs-  oder
Stérungsverbote von gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten gem. § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden oder
abzuschwéchen.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berucksichtigung folgender
Vorkehrungen:

V-01: Gehdlzenthahme

Die Gehdlzentnahme hat sich nach den
gesetzlichen Vorgaben des §39 BNatSchG
zu richten und erfolgt zwischen dem 1.
Oktober und 1. Marz.

V-02: Beleuchtungsanlagen

Bei den  Beleuchtungsanlagen  sind
grundsatzlich die Vorgaben des Artikel
11a, Bayerisches Naturschutzgesetz zu
berlcksichtigen:

* Eingriffe in die Insektenfauna durch
kinstliche Beleuchtung im Aul3enbereich
sind zu vermeiden.

e Himmelstrahler und Einrichtungen mit
ahnlicher Wirkung sind unzuldssig.

« Beim Aufstellen von Beleuchtungsan-
lagen im AuRenbereich mussen die
Auswirkungen auf die Insektenfauna,
insbesondere deren Beeintrachtigung
und Schadigung, uberpruft und die
Ziele des Artenschutzes bericksichtigt
werden.

*  Beleuchtungen in unmittelbarer Nahe von
geschutzten Landschaftsbestandteilen
und Biotopen sind nur in Ausnahmefallen
von der zustandigen Behorde oder mit
deren Einvernehmen zu genehmigen.

V-03: Kontrolle der Spechthéhlen

An einer Esche wurden zwei Spechthdhlen
nachgewiesen, die u.U. von Fledermdusen
wie den GroRen Abendsegler als
Winterquartier genutzt werden konnten.
Zur Vermeidung einer Totung im Rahmen
der Geholzentnahme (V-01) sind die
Spechthéhlen  mittels  Endoskop  auf
vorhandene Fledermause zu uUberprifen.
Sollten sich in den Hoéhlen Fledermduse
befinden hat die Entnahme des Einzelbaumes
im Frihjahr nach dem Ausflug zu erfolgen.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinu-
ierlichen o6kologischen Funktionalitat, CEF-
Mallnahmen (vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen i.S.v. § 44Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
Als ,MaRnahmen zur Sicherung der konti-

nuierlichen  dkologischen  Funktionalitat”
werden MalRnahmen bezeichnet,
die synonym zu den ,vorgezogenen

Ausgleichsmallinahmen® entsprechend § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu verstehen sind.
Diese Mallnahmen setzen unmittelbar am
Bestand der betroffenen Art an und dienen
dazu, Funktion und Qualitat des konkret
betroffenen (Teil)Habitats fir die lokale
Population der betroffenen Art(en) zu sichern:
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CEF-01: Sicherung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur Fledermause

Entfallende artenschutzrechtlich relevante
Strukturen fir Fledermduse sind durch
Fledermauskasten unterschiedlicher Bauart
(Rund-, Flachkasten) auszugleichen.
Dabei sind pro verloren gehender
artenschutzrechtlich relevanter Struktur 2
Kasten als kurz- bis mittelfristig wirksamer,
struktureller Ausgleich zu erbringen. Von dem
Vorhaben ist eine Esche mit 2 Spechthéhlen
betroffen.

Durch  diese = MaBnahme  wird der
vorhabensbedingt stattfindende Ausfall an
kurzfristig nutzbaren Strukturen innerhalb
des Aktionsraums der lokalen Populationen
vorzeitig und ohne eine wesentliche
Unterbrechung der Funktionsféhigkeit der
betroffenen Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten
(Time-Lag), kompensiert. Die Montage der
Kasten ist moglichst ortsnah durchzufihren.
Die Kasten bis Ende Marz anzubringen.

Vorgaben Fledermauskasten:
» 2 Stlck Rundkasten
» 2 Stlck Flachkasten

CEF-02: Sicherung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fur Vogel mit dauerhaften
Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Als  kurzfristig  wirksame  Malinahme
zur strukturellen Aufwertung und zum
Ausgleich der entfallenden Baumhohlen
bzw. Habitatstrukturen fir Vogelarten, die
vorwiegend Halb- oder Kleinhdhlen als
Brutstatte nutzen, wird das Anbringen von
Vogelbrutkdsten in umliegenden Geholz-
bzw. Waldbereichen festgesetzt. Dabei sind
pro verloren gehender artenschutzrechtlich
relevanter Struktur 2 Kasten als kurzfristig
wirksamer  struktureller  Ausgleich  zu
erbringen. Die Ka&sten werden i.d.R.
sofort angenommen. Die Umsetzung der
MalRnahme ist vor Beginn der Brutperiode
nachzuweisen.

Vorgaben Vogelbrutkasten:

« 2 Stuck Vogelbrutkasten fur Kleinvogel
Fluglochweite @ 32 mm

« 2 Stuck Vogelbrutkdsten fur
Fluglochweite @ 45 mm

Stare,

Die Késten sind von einer naturschutzfachlich
ausgebildeten Fachkraft forstwirtschaftlich
sachgerecht anzubringen und lagegenau zu
dokumentieren. Sie sind 10 Jahre lang zu
warten, einmal im Winterhalbjahr zu reinigen
und bei Verlust zu ersetzen.

aus [14]
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
unter Berucksichtigung vorstehender

konfliktvermeidenden Malnahmen sowie
CEF-MalRnahmen keine unulberwindbaren
artenschutzfachlichen Hindernisse bestehen.

Das Vorhaben hat gesamtdkologisch
gesehen geringe Auswirkungen auf die
Schutzguter.



7 Auswirkungen der Planung

71 Umwelt

711 Umweltauswirkungen

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8, BayNatSchG) und Baugesetzbuch
(§ 1 a BauGB) mussen bei der Planung von
Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft einschlieBlich der Eingriffs-
und Ausgleichsregelung gemal BNatSchG
werden im Zuge der Abschichtung geman
§ 2 a BauGB im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan dargestellt.

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

71.2 Natur- und Artenschutz

Zu Auswirkungen der Planung bezuglich
geschutzter Arten und deren Lebensrdume
wurde durch Dr. Christof Manhart eine
Spezielle artenschutzrechtliche  Prifung
(saP) erstellt.

Auf das Gutachten wird verwiesen,
die Ergebnisse werden in Begrinung
und  Umweltbericht ~ zusammenfassend
dargestellt. Das Gutachten ist Bestandteil
der Satzung.

71.3 Klima- und Bodenschutz

Auf Kapitel 2.3.2 bis 2.3.4 wird verwiesen.

7.2 Immissionen

Zu Auswirkungen bezulglich der Emissionen
aus dem Plangebiet wurde durch die Mohler +
Partner Ingenieure AG ein schalltechnisches
Gutachten erstellt.

Auf das Gutachten wird verwiesen,
die Ergebnisse werden in Begrlinung
und Umweltbericht zusammenfassend

dargestellt. Das Gutachten ist Bestandteil
der Satzung.

7.3 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die bestehende
Gemeindestrale ,Romerstrale” leistungs-
fahig an die Bundesstraflte B20 und B304 und
somit an das Uberregionale Straflensystem
angebunden.

Zu Auswirkungen der Planung beziglich
des Verkehrs insbesondere im Anschluss
an die Knotenpunkte des Ubergeordneten
Verkehrswegenetzes wurde durch die PTV
TC GmbH ein Verkehrsgutachten erstellt.
DasGutachtenwirddenVerfahrensunterlagen
beigegeben, die Ergebnisse werden in
Begrinung und Umweltbericht zusam-
menfassend dargestellt.

Es bestehenden zudem nahegelegene
Anbindungen des Plangebiets an den OPNV
(ca. 0,7 km zum Bahnhof Ainring, ca. 350 m
zu Bushaltestelle an der B304).
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8 Hinweise

Arten- und Naturschutz

Auf Grund der geanderten Rechtslage
hinsichtlich des europaischen Artenschutz-
rechts darf die Baufeldfreimachung nur
aullerhalb 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 Grundsticke 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-
delblichen 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 Grundsticken zurlickzuhalten
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
prifen. 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 prifen,
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 wassergefahrdenden 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-
wassergeschitzter Form erfolgen.



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 aullen dem
Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu
beachten. Es sind in eigener Zustandigkeit
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu
treffen und Schutzmallnahmen bezuglich
Personenschaden vorzunehmen.

Bei langer anhaltenden Regenperioden oder
Starkregenereignissen ist im Plangebiet
mit hohen Grundwasserstanden bis zur
Geléandeoberflache 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 MalRhahme 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
dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Energie
Zur Foérderung der Energieeinsparung und

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

Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist die DIN18920
,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu
beachten. Bestandsbdume sind wahrend der
Bauzeit in der Ausdehnung der Baumkrone
mit einem geschlossenen Bretterzaun, Hohe
mindestens 2 m zu schutzen.

Die RAS LP4 ,Richtlinie fur die Anlage von
Strallen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren“ ist zu beachten.

Freiflachengestaltung

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Frei-
flachengestaltungsplan im Malfistab 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 kénnen im Bauamt der
Gemeinde Ainring eingesehen werden.
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