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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Perach® der Gemeinde Ainring

1.1

2.1

2.2

2.3

Praambel

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die textlichen und
planzeichnerischen Festsetzungen des bisherigen Baulinienplans ,Perach” vom
25.05.1957, in Kraft getreten am 25.11.1959, zuletzt geandert durch die Satzung der
Gemeinde Ainring vom 27.04.2016 sowie die Bebauungsplanénderungen Nrn. 001,
002, 004 - 013, 015 - 042.

Festsetzungen durch Text

Art der Baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(1) Von den allgem. zulassigen Nutzungen werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO genannten, Schank- u. Speisewirtschaften nicht zugelassen.

(2) Von den Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind die Nutzungen der Nr.
1, 4 und 5 unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksflache

(1) Die max. zulassige GRZ gem. A.2.1 darf, abweichend von der Regelung des §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, durch oberirdische Stellplatze und Garagen inkl. deren
Zufahrten sowie Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 2 BauNVO) im WA 1, 2,
9 und 11 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,45 und im WA 3,4, 5,6, 7, 8, und 10 bis
zu einer Gesamt-GRZ von 0,60 uberschritten werden.

(2) Die max. zulassige GRZ gem. A.2.1 und GR gem. A.2.2 darf durch bauliche An-
lagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird (§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO) bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,80
uberschritten werden, wenn diese baulichen Anlagen mit mindestens 0,60 m durch-
wurzelbarer Erddeckung versehen werden.

(3) Die max. zulassige GR und GF im WA 7.1 ist auf 5 Baukérper gleicher Grund-
und Geschossflache zu verteilen.

(4) Die max. zulassige GR im WA 7.1 gem. A.2.2 darf abweichend von der Rege-
lung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, durch oberirdische Stellplatze und Garagen
inkl. deren Zufahrten sowie Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 2 BauNVQ)
um 75 v.H. Uberschritten werden.

Die Nettogrundflache von nicht grenzstandigen Garagen, die im Hauptgebaude in-
tegriert sind, darf beim Nachweis der GRZ nach § 19 Abs. 2 BauGB unberiicksich-
tigt bleiben. Sie ist jedoch bei der Flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu beriucksich-
tigen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen aulerhalb der Gberbaubaren Flachen sind unzulédssig. Davon aus-
genommen sind im WA 1 - 11 Geratehauschen von max. 4 m? Grundflache je Wohn
einheit mit Anschluss an eine Gartenflaiche bei Beachtung der Obergrenzen der
Ziff. B.2.1. Sie sind jeweils im zur offentlichen ErschlieBungsstralle abgewandten
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4.2

4.3

Gartenteil zu errichten.
MindestgrundstiicksgréRen

(1) Die Grofte eines Grundstlicks muss fur ein Einzelhaus (ausgenommen
FI.Nr. 2579/1) mindestens 400 m?, fur ein Doppelhaus (ausgenommen FI.Nr.
2613/6-8) mindestens 600 m? und fiur ein Reihenhaus min. 900 m? betragen.

(2) Gemeinschaftsflaichen im Sinne des § 21a Abs. 2 BauNVO werden zur
Grundstucksflache mit angerechnet.

Wandhoéhe

(1) Die maximale Wandhohe ist das MaR von der vorhandenen StralRenoberkante
der durch Hausnummer zugeordneten Stralle bis zur Oberkante der Dachhaut, ge-
messen an der Aulenkante der traufseitigen Aulenwand. Bei geneigtem Stralen-
verlauf ist das Mittel zu wahlen.

(2) Die maximale Wandhohe betragt 6,50 m

(3) Fur Garagen (ausgenommen Duplex-Garagen gem. Ziff. 4.6 (3)) und Nebenge-
baude betragt die maximale Wandhdhe 3,0 m lber der bei der Garagenzufahrt vor-
handenen StralRenoberkante. Bei geneigtem Stralenverlauf ist das Mittel zuwahlen.

Bauordnungsrechtliche und értliche Festsetzungen
Abstandsflachen

Es ist die Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der Fassung
vom 01.02.2021 anzuwenden.

Davon ausgenommen sind Grenzgaragen, die als Doppelstockgaragen gem.

Ziff. 4.6(3) ausgefuhrt werden.

Gebaudeproportion

Als Grundrissform der Wohngebaude ist ein Rechteck (oder aus Rechtecken zusam-
mengesetzter Baukorper) zu verwenden, dessen Langsseite wenigstens 1/5 langer
ist als die Breitseite. Die Firstrichtung des Daches ist gleichlaufend zur Langsseite des
Gebaudes auszufihren.

Déacher

(1) Samtliche Dachflachen der Haupt- und Garagengebaude sind als mittensym-
metrische Satteldacher mit Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturroter, dun-
kelbrauner oder anthrazitfarbener Ziegel zu decken. Ausgenommen sind grenz-
standige Doppelstockgaragen (siehe B.4.6(3)).

(2) Hauptgebaude sind mit einer Dachneigung von 22°-29° auszufihren. Car-
ports und Garagen sind in einer Dachneigung von 15°-27° auszufuhren.
Giebelseiten sind mit min. 60 cm und max. 1,00 m Dachiberstand, Traufseiten
mit min. 60 cm und max. 80 cm Dachiberstand auszuflihren, davon ausgenom-
men sind grenzstandige Garagen und Carports.

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F.v. 18.01.2022 3
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4.7

(3) Auf Hauptgebauden sind ab einer Dachneigung von 22° Satteldachgauben und
Zwerchgiebel zulassig. Satteldachgauben und Zwerchgiebel diirfen einzeln und in
der Summe max. 1/3 der Gebaudelange bzw. Hauslange (bei Reihenhausern) auf-
weisen. Satteldachgauben und Zwerchgiebel mussen eine Dachneigung von 22°-
29° aufweisen.

Der Abstand von Gauben und Zwerchgiebeln zur Giebelwand sowie der Abstand
zur Nachbargrenze und untereinander muss mindestens 2,0 m betragen.

Die festgesetzte Wandhdhe darf durch die Wandhéhe der Zwerchgiebel um 2,0 m
uberschritten werden.

(4) Breite, Mischung und Material der Dachaufbauten

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. ein Drittel der Gebaudelange
bzw. Hauslange (z.B. bei Doppelhaushalften) betragen. Gauben und Zwerchgie-
bel dirfen auf einer Dachseite nicht miteinander kombiniert werden.
Dachaufbauten dirfen auch in natiirlich patinierender Blechverkleidung ausge-
fuhrt werden.

Sockelzone, Héhenlage der Gebaude

(1) Sockel von Gebauden sind putzbindig bzw. in gleichem Material und glei-
cher Struktur wie die GebaudeaulRenwand auszufiihren.

(2) Die H6he des FertigfulRbodens des EG darf max. 0,3 m Uber der Straltenacber-
kante im Sinne von Ziff. B.3 liegen. Liegt das naturliche Gelande unterhalb der an-
grenzenden ErschlieBungsstrale, darf es bis zu Oberkante der Erschliefungs-
stral’e angehoben werden. Entsteht dadurch ein Héhensprung zu benachbarten
Grundstucken kann dieser durch eine begriinte Stitzwand abgefangen werden.
Auf die abstandsflachenrelevante Wirkung von Stiitzwanden ist bei der Planung zu
achten.

Abgrabungen

(1) Kellergeschosse durfen nicht vollstéandig durch Abgrabungen und Abbéschun-
gen freigelegt werden. Abgrabungen bzw. Abbdschungen sind im WA nur auf der
von den ErschlieBungsstralen abgewandten Hausseite zulassig. Die Abgrabun-
gen durfen bis zu einer Tiefe von 1,2 m unter GOK. und bis zu einem Abstand
von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze erfolgen.

Garagen - und Stellplatznachweis

(1) Der Nachweis der erforderlichen Stellplatzanzahl ist entsprechend derRichtzah-
len der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der jeweils gultigen Fassung zu fihren.

(2) Beim Stellplatznachweis wird ein Stellplatz im Stauraum vor der Garage auf
dem Baugrundstiick mit angerechnet, sofern der Garagenstellplatz der gleichen
Wohneinheit zugeordnet ist.

(3) Fur Doppelstockgaragen ist, abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO, bei grenz-
standiger Bebauung eine Wandhdéhe von max. 3,80 m zulassig, wenn diese mit ei-
nem Flachdach ausgeflihrt werden.

Anordnung der Garagen und Stellplatze
(1) Im Bereich zwischen Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie sind, soweit

keine planzeichnerischen Festsetzungen getroffen wurden, je Baugrundstiick zu-
lassig:

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F.v. 18.01.2022
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5.2

« die Anordnung von max. 4 nebeneinanderliegenden Senkrechtstellplat-
zen oder Garagenzufahrten mit Toréffnung zur Strale,

e die Anordnung von Garagen ohne direkte Stralenzufahrt, wenn deren
Seitenwand einen Mindestabstand von 1,0 m zur StraRenbegrenzungsli-
nie einhalt,

o parallel zur StraRenbegrenzungslinie angeordnete Stellplatze, wenn diese
gegenuber der Strale durch einen min. 1,0 m breiten Heckenstreifen auf
ganzer Lange abgetrennt sind.

(2) Vor Garagentoren mit direkter Zufahrt von der &ffentlichen Stralle muss ein
min. 5 m gro3er Abstand zur StraRenbegrenzungslinie vorhanden sein. Dieser
Stauraum, sowie Zufahrten zu offenen Stellplatzen dirfen nicht eingefriedet wer-
den.

(3) Mehr als 4 zusammenhéangende Stellplatze bzw. Garagen sind Uber eine ge-
meinsame Zu- bzw. Abfahrt an die 6ffentliche Verkehrsflache anzuschlieRen.

(4) Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen. Dabei sind
vorrangig begriinte Befestigungsarten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, etc.) zu verwenden. Es ist fir die Stellplatzflachen eine eigene Ent-
wasserung vorzusehen. Die Entwasserung darf nicht Gber 6ffentliche Verkehrsfla-

chen erfolgen.

(5) Tiefgaragen sind, soweit keine planzeichnerische Festsetzung getroffen wurde,
auch aufierhalb der Baugrenze zulassig, wenn deren Aufienwénde einen Mindest-
abstand von 60 cm zur Nachbargrenze und zur Straenbegrenzungslinie einhal-
ten. Private Grunflachen gem. A.6.2.1 durfen nicht unterbaut werden.

Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind als hinterpflanzter, fir Kleintiere durchlassiger (min. 7 cm
bodennaher Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe von 1,0 m auszufihren.

(2) Entlang der Westgrenze sind diese Zaune als Holzstaketenzaune auszufih-
ren.

Griinordnung
Gartenbegrinung

(1) Je angefangene 300 m? Grundstucksflache ist mind. 1 heimischer Grof3- oder
Kleinbaum, bzw. 2 Obstbaume zu pflanzen und zu unterhalten. Wenn die festge-
setzten Baume als Obstbaum gepflanzt werden, sind diese ausschlieflich als
Hochstamm zu pflanzen.

(2) Entlang der westlichen Ortsrandgrenze ist auf der festgesetzten privaten Griin-
flache mit Pflanzgebot (A.6.2.1) sowie der Gartenflache mit Pflanzgebot (A.6.2.2)
eine dichte Strauch- und Obstbaumpflanzungen in einer Gesamtbreite von min. 5 m
vorzusehen, die eine Pflanzdichte von 1 Pflanze je 4 m? aufweist.

Pflanzenarten, Pflanzenqualitaten
(1) Samtliche Pflanzungen sind in den unter B.5.3 genannten Mindestgré3en vor-

zunehmen. Alle Pflanzen miissen der Glteklasse A des Bundes Deutscher Baum-
schulen entsprechen. Dabei sollten die unter den Hinweisen in Ziff. D.1.2

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F. v. 18.01.2022
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5.5

6.1

empfohlenen Pflanzenarten Anwendung finden.
(2) Einfassungshecken aus immergriinen Nadelgehdlzen sind unzulassig.

(3) Samtliche als zu pflanzen festgesetzte Badume und Straucher sind dauerhaft
zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

PflanzgréRen und Detailfestlegungen

(1) Baume 1. Ordnung
Hochstamme, 3 x verpflanzt, m.B., St.U. 18-20 cm

(2) Baume 2. Ordnung
Hochstamme, 3 x verpflanzt, m.B., St.U. 14-16 cm

(3) Obstbaume
Hochstamme, 2 x verpflanzt, m.B., St.U. 10-12 cm

(4) Straucher
2 x verpflanzt, 100-125 cm

Befestigungsflachen, Tiefgaragen

(1) Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist auf das notwendige Mindestmal zu begrenzen.

(2) Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelungsfahigen Mindestiberdeckung
von 0,6 m zu Uberdecken.

Ausgleichsflachen

Der Ausgleich findet auRerhalb des Geltungsbereichs auf einer Teilflaiche der Fl. Nr.
2791, Gemarkung Ainring statt. Ziel ist die Schaffung einer extensiven Wiesenfla-
che. Die konkrete Ausfiihrung der Manahmen sind Kapitel 3.9.2 des Umweltbe-
richts zu entnehmen. Eine entsprechende Ausgleichsflachendienstbarkeit wurde mit
Urkunden Nr. 804/2011 am 29.06.2011, Notariat Honle, Tittmoning beurkundet.

Immissionsschutz (siehe auch schalltechnische Untersuchung Nr. 2209-2021 SU
V01_2 vom Marz 2021 (redaktionell Gberarbeitet am 07.12.2021) der Hentschel
Consult.

Bau-Schalldamm-Malk

AufRenflachen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen mussen abhangig vom auf
Seite 27 und 28 der schalltechnischen Untersuchung dargestellten Larmpegelbereich
mindestens folgendes Gesamtbauschallddamm-MaR R’y s aufweisen:
Larmpegelbereich Il Ry ges =2 35 dB

Larmpegelbereich IV R’y ges 2 40 dB

Larmpegelbereich V R’y ges 2 45 dB

Larmpegelbereich VI Ry ges 2 50 dB

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F. v. 18.01.2022 6
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Aufenthaltsraume nach DIN 4109
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uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume
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6.2 Grundrissorientierung (= Architektonische Selbsthilfe) und Liftungsanlagen

6.2.1 Es ist planerisch dafur zu sorgen, dass schutzbedurftige Aufenthaltsraume uber eine
Fassade mit einer Immissionsbelastung < 59 dB(A) tags bzw. < 49 dB(A) nachts be-
laftet werden kénnen. Der angegebene Immissionspegel nachts gilt fir Schlaf- und
Kinderzimmer. Alternativ besteht die Mdglichkeit, dass:

a) der schutzbedurftige Aufenthaltsraum ein zum Luften geeignetes Fenster im Schall-
schatten von eigenen Gebéaudeteilen (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon,
vorspringendes Gebaudeteil) erhalt — in den Vorbauten bzw. vor dem Fenster des
schutzbedurftigen Aufenthaltsraums darf der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts nicht tiberschritten werden —
oder

b) vordem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums bauliche
Schallschutzmalinahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste Loggien, Lauben-
gange, Schiebeladen fur Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Wintergéarten) oder beson-
dere Fensterkonstruktionen fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume vorgesehen wer-
den. Fur Schlaf- und Kinderzimmer ist sicherzustellen, dass bei einem teilgedffneten
Fenster bei gewahrleisteter BelUftbarkeit ein Innenraumpegel von Lyn = 30 dB(A)
nachts nicht Gberschritten wird.

c) Falls nachweislich eine MaRnahme nach a. oder b. nicht umgesetzt werden kann,
muss der Raum mittels einer fensterunabhangigen schallgedammten Luftungseinrich-
tung bellftet werden. Der Innenraumpegel der Luftungseinrichtung in Aufenthaltsrau-
men von Tag / Nacht L; jnnen = 30 dB(A) muss ein- gehalten werden. Diese Ausnahme
gilt nicht fir Fassaden mit Aulenlarmpegeln > 60 dB(A) nachts, siehe Punkt 6.2.2.

Nebenraume wie Dielen, Bader, WC's, Abstellraume, Treppenhauser oder giw. dir-
fen ohne zuséatzliche bauliche Malknahmen angeordnet werden.

6.2.2 In den durch Planzeichen A.1.3 gekennzeichneten Bereichen im dstlichen WA 8 und
sudlichen WA 9 sind Schlaf- und Kinderzimmern unzulassig.

6.3 Grundrissorientierung fur dem Wohnen zugeordnete Aulenwohnbereiche

6.3.1 Dem Wohnen zugeordnete AuRenbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) sind in
Bereichen mit Beurteilungspegeln tags von L ags < 64 dB(A) zu situieren. Sofern dies
nicht méglich ist, sind geeignete bauliche Schallschutzmanahmen wie Vorbauten
(Glasscheiben, verglaste Loggien, etc.) oder Larmschutzwande vorzusehen, die ge-
waébhrleisten, dass ein Verkehrslarmpegel von 64 dB(A) am Tag nicht Gberschritten wird.

6.4 Neubau einer Tiefgarage

6.4.1 Die Fahrbahnoberflache der Zufahrt in die Tiefgarage auRerhalb des Geb&dudes ist
befestigt, d.h. ohne Unebenheiten (Asphalt oder dergl.) zu gestalten und es ist
Schrittgeschwindigkeit anzuordnen.

6.4.2 Die Abdeckungen der Regenrinnen mussen larmarm ausgefihrt werden (z.B. mit ver-
schraubten Gusseisenplatten).

6.4.3 Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen und auf einer Lange von mindestens dem
1,5-fachen der Tordiagonale absorbierend auszukleiden (bew. Absorptionsgrad
aw= 0,5).

C. Hinweise durch Text

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F. v. 18.01.2022 9
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1. Grunordnung, Artenschutz, Mutterboden

Die Gestaltung der unbebauten Flachen ist mit einem Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag nachzuweisen (bei Tiefgaragen ist ein Systemschnitt mit Angaben zum
Aufbau der Uberschiittung darzustellen). Auf dessen Grundlage kénnen nicht in der
nachstehenden Pflanzliste aufgefuhrte Pflanzarten genehmigt werden, wenn der Aus-
schluss von Nadelgehdlzen als Grundstiickseinfassungsentlang gem. B.5.2.(2) be-
achtet wird. Mit Pflanz- oder Erhaltungsgebot festgesetzte Baume sind dauerhaft zu
erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Bei BaumaRnahmen sind Gehdlze zu
schitzen. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der darauffolgenden Vegetations-
periode gleichwertig hinsichtlich Wuchsklasse und Biodiversitdt nachzupflanzen.

1.4 Pflanzliste:

zu pflanzende Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Aesculus carnea - rot blihende Kastanie

Juglans regia - Walnuss

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht Gber Stellplatzen)
Tilia tomentosa ,Brabant" - Silberlinde

Corylus colurna - Baum-

hasel zu pflanzende Baume 2. Ordnung:

Acer campestre Elsrijk - Feldahorn
Alnus spaethii - Erle
Carpinus betulus - Hainbuche
Gleditsia triacanthos ,Skyline“ - Gleditschie
Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere

Straucher / Hecken

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhut |
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel |
Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere

Sambucus nigra - Hollunder |
Viburnum lantana - Wolliger Schnee- |

ball Obstbaume — empfohlene Sorten

Apfel

Freiherr von Berlepsch, Gravensteiner, Schéner von Boskoop, Wei-
Rer Winterglockenapfel, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Winterram-
bur, Birnen

Trevoux, Phillipsbirne, Charneux, Schweizer Wasser-

birne, Pflaumen

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F.v. 18.01.2022 10
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Wangenheims Frihzwetschge, Hauszwetschge, Schonberger
Zwetschge, Althans Reneklode

Kletter- und Schlingpflanzen

Clematis paniculata - Oktoberwaldrebe
Hedera helix - Efeu

Lonicera caprifolium - Heckenkirsche
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein, selbstklet-

ternd Engelmannii
1.2 Pflanzabstande

Hinsichtlich der Mindestgrenzabstande von Baumen tiber 2 m Héhe sind die Vor-
schriften des Ausfihrungsgesetzes zum BGB (AGBGB) zu beachten.
Zum benachbarten privaten Grundstiick sind 2 m Abstand einzuhalten.

Die Pflanzabstande zu 6ffentlichen Flachen dirfen unterschritten werden, wenn
sichergestellt ist, dass gegenuber eingebauten Leitungen ein ausreichender Wur-
zelschutz gewabhrleistet ist.

1.3 Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teil:
Land- schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen Vegetationsbestanden und
Tieren sind zu beachten.

1.4  Etwaige Rodungen sind aulRerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) vor-
zunehmen.

1.5  Oberboden
Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder BaumaRnahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

- 8 Wasserwirtschaftliche Hinweise
21 Hochster Grundwasserstand, Bauwasserhaltung

2.1.1  Als HHW kann ca. 2,0 m unter naturlichem Gelande als Anhaltswert fir die Abschat-
zung der Grundwasserverhaltnisse angenommen werden. Genaue Angaben als Pla-
nungsgrundlage mussen von einem fachkundigen Ingenieurbiiro durch ein Gutachten
ermittelt werden. Fir das Bauen im Grundwasser ist generell eine wasserrechtliche
Erlaubnis vom Landratsamt Berchtesgadener Land erforderlich.

Gegen auftretendes Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern.
Bauwerke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile sind
wasserdicht auszubilden. Dabei ist von einem hdchsten Grundwasserstand von min-
destens 0,3 m tuber HHW auszugehen.

2.1.2 Uber dem Grundwasser liegende Keller

Ableitung von Schichtenwasser unter der Sohle und an den Wanden durch Dranagen
gem. DIN 18195, Sperrschichten im Mauerwerk gegen aufsteigende Feuchtigkeit.

2.1.3 Im Grundwasser liegende Keller

Festsetzungen und Hinweise durch Texti. d. F.v. 18.01.2022 1
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Verpressung von Rissen ist anzustreben. Auch in Sperrbeton diffundiert Wasser-
dampf, der bei nicht ausreichender Beluftung der Innenseite zu Durchfeuchtungen
fihren kann. Bei Kellern im Grundwasser mit hochwertiger Nutzung muss die Was-
serdampfdiffusion durch eine auRen liegende Dampfsperre an der Wand und unter
der Sohle verhindert werden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zent-
rale Versorgungsnetz der Kommune sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit der ort-
lichen Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstrager eigenverantwortlich zu tiber-
prufen.

Oberflachengewasser/ Uberschwemmungssituation

Oberflachengewasser

Im geplanten ErschlieBungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.
Starkniederschlage

Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich wer-
den solche Niederschlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat
weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten flichenhafter Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von aulen dem
Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu berlicksichtigen. Es wird auf § 37 WHG ver-
wiesen.

Abwasserentsorgung

Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG). Es darf nur Schmutz-
wasser in die gemeindliche Kanalisation eingeleitet werden. Dach- und Oberflachen-
wasser muss auf dem eigenen Grundstick in privaten Anlagen versickert werden

Offentlicher Schmutzwasserkanal

Das Schmutzwasser muss Uber die zentrale Kanalisation entsorgt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der Kanalisation, der Klaranlage sowie das Vorliegen der erforderli
chen wasserrechtlichen Genehmigungen sind eigenverantwortlich zu tiberprifen.

Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen muss nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstucken versickert werden. Da-
bei ist eine breitflachige Versickerung tber eine belebte Oberbodenschicht anzustre-
ben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung tber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht méglich, so ist eine linienhafte/ linienférmige Ver-
sickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu begrinden und nur
in Ausnahmefallen zulassig.

Der Versieglung des Bodens ist entgegenzuwirken. Gering belastetes Nieder-
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schlagswasser sollte daher versickert werden (nach LfU Merkblatt Nr. 4.3/2 und
DWA-Blatt M 153). Entsprechend sind Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze, Ter-
rassen etc. als befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Ra-
sengittersteine) oder mit versickerungsfahiger Pflanzendecke auszufiihren.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung
nur nach einer Vorbehandlung zulédssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in
solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50m? sowie
Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt werden.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vor-
liegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungs-verordnung (NWFreiV)
und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreisverwaltungsbe-
hérde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Nie-
derschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderun-
gen der DWA-Blatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

Sofern zutreffend, wird empfohlen, gedeckte Tiefgaragen und Tiefgaragenabfahrten
in den Schmutzwasserkanal zu entwassern. Durchlassige Flachenbelage in Tiefga-
ragen kénnen keine Verwendung finden, wenn der erforderliche Mindestabstand
zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu gering ist.

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch fiir die Entwasserung von 6ffent-
lichen Flachen.

Regenwassernutzung

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsaniage ist nach
AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter ande-
rem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private und &ffentliche Trink-
was- serversorgungsnetz entstehen.

Altlasten

Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder arganaleptische Auffalligkeiten des
Bo- dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hin- deuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art 1 BayBodSchG).

Immissionen

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung
kénnen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Ainring eingesehen wer-
den.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Gemeinde Ainring unaufgefordert ein Nachweis
nach Punkt 1, 2 und 3 der Festsetzung vorzulegen.

Von der Festsetzung Punkt 1 kann abgewichen werden, wenn schallabschirmende
Gebaude oder Gebaudeteile errichtet und durch Begutachtung im Rahmen des
Bauantrags damit verminderte erforderliche Bauschalldamm-Malie nachgewiesen
werden.
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Die durch den 6ffentlichen Verkehr zu erwartende Immissionsbelastung an der be-
stehenden und geplanten Bebauung ist informativ der Anlage 5 der schalltechni-
schen Untersuchung CHC Pr.Nr. 2209-2021 vom Méarz 2021 (redaktionell Gberar-
beitet am 12.10.2021) zu entnehmen.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-
Norm und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der
Fassung DIN 4109-1:2016-07 umzusetzen und zu beachten.

Bei den festgesetzten Bau-Schallddmm-MaRen handelt es sich um Mindestanfor-
derungen nach DIN 4109:2016-1 ,Schallschutz im Hochbau* unter Berucksichtigung
des Verkehrslarms (Bahn Prognose 2030, Strafle Prognose 2035) und des Immis-
sionsrichtwerts der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet.

Aulenliegende Klima- und Heizgerate oder Liftungsanlagen:

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auenliegenden Klima- und Heizgera-
ten (z.B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen fiir die TG-Bellftung muss in
der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) un-
terschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Das Merkblatt des Baye-
rischen Landesamtes fur Umwelt (LfU Bayern) — ,Larmschutz bei Luft- Warmepum-
pen“ ist, ebenso wie die E-DIN 45680:2020-06 hinsichtlich tieffrequenter Gerausche
zu beachten.

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Ein-
zahlangabe fiir das bewertete Schalldamm-MaR so genannte Spektrum-Anpas-
sungs- werte ,C“. Beispielsweise: Rw (C;Cy) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,Cy*
berucksichtigt den stadtischen StralRenverkehr mit den tieffrequenten Gerauschan-
teilen. Im obigen Beispiel ergibt sich eine Schallddmmung fiir den StraRenverkehrs-
larm, der um 3 dB geringer ausfallt, als das Schalldamm-MaR R,,. Aufgrund dessen
empfehlen wir, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung
mit Berlicksichtigung des Korrekturwerts C,, erreicht wird.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung, der westlich und stlich des Planungsgebiets
liegenden Grundstiicke, ist mit landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen. Diese
kénnen auch an Wochenenden und Sonn- u. Feiertagen auftreten; sie sind im ortsub
lichen Umfang hinzunehmen.

Technische Erschliefung

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann durch das gemeindliche Wasserwerk versorgt werden. Versor-
gungsleitungen sowie Hausanschlussleitungen dirfen nicht iberbaut oder mit Bau-
men oder tief wurzelnden Strauchern Uberpflanzt werden. Bei Baumpflanzungen im
Bereich von Wasserleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 zu beachten. Bei
Anschluss eines geplanten Neubaus an die éffentliche Wasserversorgung, haben
die Bauwerber die nach der Beitrags- und Gebihrensatzung (BGS) entstehenden
Kosten zu tragen. Soweit Versorgungsleitungen in nicht éffentlichen StraRengrund
verlegt werden, ist fir das Versorgungsunternehmen ein Anschluss- und Wasserlei-
tungs- recht einzutragen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayern-
werk AG gewahrleistet und erfolgt aus bestehenden Trafostationen.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung fur die geplanten Bauvorhaben sind die Ver-
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legung von Erdkabeln sowie das Stellen von Verteilerschranken im Bereich des Gel-
tungsbereiches erforderlich. Fir die zu verlegenden Kabel werden die Ublichen Tras-
sen von 0,5 m Breite und 0,8 m Tiefe bendtigt.

Sparten
Es wird empfohlen, die Verkehrsflachen fir die Spartenverlegung in Zonen nach DIN
1998 einzuteilen.

Vorbeugender Brandschutz

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr je-
der- zeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir
Fahr- zeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die DIN 14
090 "Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken" verwiesen.

Es muss insbesondere gewabhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von allen 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschol missen die notwendigen Fenster mit Lei-
tern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5 vom August 2000 des Bayer.
Landesamts fur Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)-Arbeitsblatter W 331 und
W 405 auszubauen.

Bodendenkmaler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im stdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Teilflache WA 7.1, WA 8 und WA 9 sowie Bereich der Kita) ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bestandsschutz

Bestandsgebaude inkl. bestehender Balkone, Terrassen und Anlagen nach § 19
Abs. 4, Nr. 1-3 BauNVO, welchen den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
entsprechen, geniel3en bis zum Abriss und Neubau bzw. bis zu weitgehenden sub-
stanzver andernden Malnahmen am Gebaude, die einem Neubau gleich kommen,
Bestandsschutz.

Fundstellen
Die zitierten DIN-Normen und Richtlinien werden bei der Gemeinde zur Einsicht
bereit gehalten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom 08.12.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Perach“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.01.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentli-
cher Darlegung und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 08.12.2020 hat in der Zeit vom 13.012021 mit 15.02.2021 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung von 08.12.2020 hat in der Zeit vom 13.01.2021 mit 15.02.2021 stattgefun-
den.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2021 wurden die
Behorden und sonstigen Trageroffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 02.06.2021 bis 05.07.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2021 wurde mit Be
griundung gemaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 02.06.2021 bis einschlieRlich
05.07.2021 offentlich ausgelegt.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 12.10.2021 erfolgte die erneute Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit vom 10.11.2021 bis 01.12.2021.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 07.12.2021 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit vom 22.12.2021 bis 12.01.2022.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 18.01.2022 den Be-
bauungsplan ,Perach® geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.01.2022
als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Perach”i. d. F. vom 18.01.2022
wurde am 25.01.2022 geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

PASETINN Ainring den 4¢:04. 2034
Siegel \ p . Martin Ottl, Erster Birgermeister
\: .-’ . ™ (l’
\ 3 /"
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