AUFHEBUNGSSATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
»SAALFELD*

fur das Gebiet westlich der Saalach im Ortsteil Saalfeld der Gemeinde Ainring

vom 11.03.2025

Die Gemeinde Ainring erlasst gemald Beschluss des Bauausschusses vom 12.09.2024 aufgrund
von 8 10 Abs. 1 i.V.m. 8§ 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und aufgrund von Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 6 der
Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

folgende

Aufhebungssatzung

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Saalfeld westlich der Saalach. Es umfasst die Flurstiicke
2148/3, 2148/4, 2148/5, 2148/6, 2148/7, 2148/8, 2148/9, 2148/10, 2148/11, 2148/12, 2148/13,
2148/14, 2148/15, 2148/16, 2148/17, 2148/18, 2148/19, 2148/20, 2148/21, 2148/22, 2148/23,
2148/24, 2148/25, 2148/26, 2148/27, 2148/28 sowie eine Teilflache der Flurstiicke 1679 und
2148/2 der Gemarkung Ainring. Der beigefligte Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Aufhebung

Der seit dem 17.12.1991 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Saalfeld® mit zugehdrigem
Griinordnungsplan und dessen rechtskraftige 1. Anderung vom 02.06.1992, 2. Anderung vom
07.07.1992, 3. Anderung vom 10.11.1992, 4. Anderung vom 09.04.1996, 5. Anderung vom
02.12.1997 und 6. Anderung vom 17.03.1992 werden ersatzlos aufgehoben.

8 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in
Kraft.

Ainring, den ..................
Gemeinde Ainring ( )

Martin Ottl
Erster Burgermeister



Abbildung 1:

Réaumlicher Geltungsbereich (Lageplan) der Aufhebungssatzung ,Saalfeld“, Gemeinde Ainring
(Stand 11.03.2025), ohne Mal3stab.

Zur maf3stablichen Darstellung des raumlichen Geltungsbereichs wird auf Anlage 1 verwiesen.

Stand Kartengrundlage: September 2024

Folgende Grundstiicke befinden sich im raumlichen Geltungsbereich der Aufhebungssatzung
yoaalfeld”:

Grundstiick FI.Nr. 2148/3, 2148/4, 2148/5, 2148/6, 2148/7, 2148/8, 2148/9, 2148/10, 2148/11,
2148/12, 2148/13, 2148/14, 2148/15, 2148/16, 2148/17, 2148/18, 2148/19, 2148/20, 2148/21,
2148/22, 2148/23, 2148/24, 2148/25, 2148/26, 2148/27, 2148/28 sowie 1679 Tfl. und 2148/2 Til.,
Gemarkung Ainring



Verfahrensvermerke

. Der Bauausschuss hat in der Sitzung vom 10.09.2024 die Aufhebung des Bebauungsplans
.Saalfeld” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung wurde am 12.09.2024
ortsuiblich bekannt gemacht.

. Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fir den Vorentwurf der Aufhebung des Bebauungsplans in der Fassung vom
20.01.2025 hat in der Zeit vom 05.02.2025 bis 07.03.2025 stattgefunden.

. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld” in der
Fassung vom 20.01.2025 hat in der Zeit vom 05.02.2025 bis 07.03.2025 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld in der Fassung vom 11.03.2025
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemai
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ... beteiligt.

. Der Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2025 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ...
offentlich ausgelegt.

. Die Gemeinde Ainring hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..................... die
Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld“ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
..................... als Satzung beschlossen.

Ainring, den ....................
Gemeinde Ainring
Martin Ottl
Erster Burgermeister
. Ausgefertigt
Ainring, den ....................
Gemeinde Ainring
Martin Ottl
Erster Burgermeister
. Der Beschluss Uber die Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld“ wurde am .....................
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Aufhebung des
Bebauungsplans ,Saalfeld” ist damit in Kraft getreten.
Ainring, den ...

Gemeinde Ainring

Martin Ottl
Erster Burgermeister
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BEGRUNDUNG

ALLGEMEINES (GEBIET / RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN)

Der Bebauungsplan ,Saalfeld® ist am 17.12.1991 in Kraft getreten. Das Plangebiet
grenzt nordlich an Waldflachen und westlich sowie stidlich an landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im westlichen Geltungsbereich grenzen Feldgehdlz- bzw. Heckenstrukturen
die landwirtschaftlichen Flachen zur Wohnbebauung hin ab. Ostlich des
Geltungsbereichs schliel3t die Saalach an.

Gemall Beschluss des Bauausschusses vom 10.09.2024 soll der Bebauungsplan
,Saalfeld“ mit integriertem Grunordnungsplan einschlieRlich rechtskraftiger Anderungen
aufgrund der Erfullung der urspriinglichen gemeindlichen Planungsziele bzw. aufgrund
der neu definierten gemeindlichen Planungsziele fir das Plangebiet im Regelfahren
aufgehoben werden.

ANLASS ZUR AUFHEBUNG - PLANUNGSZIELE

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Saalfeld” wurde im Jahr 1992 aufgestellt und erfuhr
bereits 6 Anderungen. Viele der im Geltungsbereich erteilten Baugenehmigungen
erhielten zudem Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Ziele des
Bebauungsplans waren die Schaffung von Baumdglichkeiten und die baurechtliche
Ordnung des baulichen Bestands. Die Planungsziele sind erfillt. Fortlaufend werden
Nachverdichtungswinsche zum Zwecke der Wohnraumerweiterung an die Verwaltung
herangetragen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht ferner mehr
zeitgemal und entsprechen nicht mehr den Anforderungen fiir neuzeitliches Bauen. Die
vorhandenen Parzellen wurden bereits weitestgehend bebaut. Somit ist eine
stadtebauliche Notwendigkeit zur planerischen Regelung nicht mehr gegeben. In diesem
Zusammenhang wurden bereits zahlreiche Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans erteilt. Fur zuklnftige Vorhaben ist es zweckmafig und zielfiihrend,
Uber eine Zulassigkeit gemall § 34 BauGB (Innenbereich - Einfligegebot) zu
entscheiden. Dies erleichtert, im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung, unter
anderem auch zukuinftig die Errichtung von Garagen- und Nebengebauden sowie An-
und Umbauten erheblich, da gemalf3 der BayBO solche Vorhaben vielfach verfahrensfrei
errichtet werden kdnnen. Bisher konnten diese Vorhaben haufig nur mittels ,isolierter
Befreiung“ ermdglicht werden.

Durch die Aufhebung wird fir kein Grundstlick das Baurecht entzogen. Alle jetzigen
Bauparzellen sind zukiinftig dem unbeplanten Innenbereich gem. &8 34 BauGB
zuzuordnen. Grinde fir einen Gebietserhaltungsanspruch eines Grundstiicks-
eigentiimers sind nicht ersichtlich.

Daher soll gemal3 Beschluss des Gemeinderats vom 12.09.2024 aufgrund von § 10 Abs.
1iV.m. 8 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) und aufgrund von Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) der Bebauungsplan ,Saalfeld* im
Regelfahren aufgehoben werden.



1.3.1.

1.3.1.1.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

1.3.1.4.

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

ANALYSE DES BESTANDS

Lage im Gemeindegebiet / Topographie

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Saalfeld im Osten der Gemeinde Ainring. Es
grenzt im Norden an Waldflachen, im Siden und im Westen an landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Zwischen den Flachen im Geltungsbereich und den westlich davon
liegenden  landwirtschaftlichen  Flachen  befinden sich  Feldgeholz-  bzw.
Heckenstrukturen. Diese grenzen die landwirtschaftlichen Flachen gegentber der
Wohnbebauung ab. Im Osten schliel3t die Saalach an das Plangebiet an, welche
zugleich die Gemeinde und Landesgrenze darstellt.

Das Gelande ist eben und bereits vollumfanglich bebaut. Mit hoch anstehendem
Grundwasser ist trotz der raumlichen Nahe zur Saalach nicht zu rechnen. Auch mit
sonstigen bautechnischen Erschwernissen ist nicht zu rechnen.

Gegenwartige Nutzungen und Baustruktur

Das Plangebiet ist durch eine offene Bebauung aus Einfamilien- und Doppelhausern
gekennzeichnet. Es handelt sich um ein reines Wohngebiet.

Verkehr / Infrastruktur

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets wurde die von Siiden ankommende
MihlenstraRe in der Planstrale Saalfeld fortgefiihrt, welche Uber zwei Stiche mit
Wendehammer das Wohngebiet erschlie3t. Die Planstrale wurde im Baugebiet
LSaalfeld“ bereits vollstandig baulich umgesetzt.

Das Plangebiet ist auch hinsichtlich der tbrigen Infrastruktur vollstandig erschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG. Die
Beseitigung der Abfélle erfolgt im gemeindeiiblichen Rahmen auf Landkreisebene. Die
Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die kommunale Kanalisation, die
Wasserversorgung durch die kommunale Wasserversorgungsanlage sichergestellt.

Naturliche Grundlagen / Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustands
von Natur und Landschaft

Gegenwartig besteht im Plangebiet Wohnbebauung.

Im westlichen sowie Ostlichen Teil des Geltungsbereichs bestehen Feldgehélz- bzw.
Heckenstrukturen gem. des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Saalfeld“. Diese sind
geschutzt nach Art. 16 des Gesetzes uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz -
BayNatSchG).

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotopstrukturen im Plangebiet. Die Flachen
sind jedoch Teil des Biospharenreservats Berchtesgadener Land. Auf Kapitel 1.3.2.2.a.
wird verwiesen. [4]



1.3.1.5.

1.3.2.

1.3.2.1.
[.3.2.1.a.

Vorbelastungen (Altlasten, Lufthygiene, Larm, Erschitterungen, etc.)

Altlasten
Es sind keine Vorkommen von Altlasten im Plangebiet bekannt.

Larm / Lufthygiene

Auf das Plangebiet wirken keine L&armquellen von aul3erhalb ein, lediglich die im
Plangebiet selbst entstehende Larmbelastung, z.B. durch Ziel- und Quellverkehre, ist
gegeben.

PLANERISCHE VORGABEN / VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Planungsrechtliche Vorgaben
Raumordnung (LEP- Ziele der Raumordnung, Regionalplan)

Landentwicklungsprogramm__(LEP) vom 22.08.2013 mit Teilfortschreibung vom
21.02.2018 in Kraft getreten am 01.03.2018, Teilfortschreibung vom 16.09.2019 in Kraft
getreten _am 01.01.2020, Teilfortschreibung vom 16.05.2023 in Kraft getreten am
01.06.2023 [1] und Regionalplan Region 18 vom 05.05.2020 [2]

In der Strukturkarte des LEP wird die Gemeinde Ainring als Verdichtungsraum mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Gemal3 LEP (LEP, Z 2.2.3) werden als
TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf Gebiete ausgewiesen, die unter
wirtschaftsstrukturellen oder soziokonomischen Nachteilen leiden oder in denen eine
nachteilige Entwicklung zu befurchten ist. Diese Teilrhume mit besonderem
Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln und dienen als Impulsgeber fir den
angrenzenden landlichen Raum (LEP, Z 2.2.4).

Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie eine Funktion fur
die gesamte Entwicklung des Landes Bayern erfiillen. Dabei wird besonderer Wert auf
die rdumliche Ausgewogenheit zwischen Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen
gelegt. Ziel ist eine sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur zu
gewadhrleisten. Dabei soll auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des
hohen Verkehrsaufkommens hingewirkt werden. Das Wohnraumangebot sowie die
damit verbundene Infrastruktur ist in angemessenem Umfang fur alle
Bevdlkerungsgruppen bereitzustellen. Weiterhin soll eine dauerhaft funktionsfahige
Freiraumstruktur verfugbar sein und ausreichend Gebiete fur die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben (LEP, G 2.2.7). Die Verdichtungsraume
mussen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fir die
Bevdlkerung entwickelt und geordnet werden. Als wichtige Voraussetzungen hierfur gilt
u.a. ein qualitativ hochwertiges, mdglichst preiswertes Wohnraumangebot mit glinstiger
Erreichbarkeit von Arbeitsstatten, das unter Einbeziehung der weiteren demo-
graphischen Entwicklung ausreichend Wohnraum fur alle Bevdlkerungsgruppen
einschlieBBlich der damit verbundenen Infrastruktur wie Kindergarten und Schulen
bereitzustellen. Angesichts zunehmender Heterogenisierung und Internationalisierung
der Gesellschaft, die in Verdichtungsraumen ausgepréagter stattfinden wird als im
landlichen Raum, soll auf sozial durchmischte Siedlungsstrukturen und sozial
ausgewogene Infrastrukturen hingewirkt werden (LEP, G (B) 2.2.7).

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Die
Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen (LEP, G 3.1.1). Eine integrierte
Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle
planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes
zusammenfuhrt. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen

9



1.3.2.1.b.

1.3.2.1.c.

an die Energieeffizienz und Mobilitdt, die Inanspruchnahme von Freiflachen zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhangender
Landschaftsraume und der Klima- und Artenschutz machen eine solche nachhaltige und
integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich
der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich
erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, 6konomischen und
sozialen auch baukulturellen und landschaftlichen Aspekten sowie die Mobilitdt zu
berlicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen fruhzeitig die prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung berlcksichtigt
werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die Bedarfe der erheblich wachsenden Anzahl
an alteren und pflegebeddrftigen Menschen sowie der Menschen mit Behinderung, wie
z.B. Quartiersraume fiur gemeinschaftliche Aktivitditen (LEP, G (B) 3.1.1). In den
Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfigung stehen (LEP, Z 3.2). Die vorrangige Innenentwicklung ist fur eine
kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) sowie fiur die
Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich,
da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden
Bedarf zuriickgebaut werden konnen. Eine auf die Aul3enentwicklung orientierte
Siedlungsentwicklung fuihrt zu erhdhten Kosten und Unterauslastung bestehender
Infrastrukturen. Um die Innenentwicklung zu stéarken, missen vorhandene und fir eine
bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdéglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiur funktionsféahige und
attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden missen. Die stadtebauliche
und dorfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Als Flache mit
Innenentwicklungspotenzial bei Verfugbarkeit kommen u.a. Moglichkeiten der
Nachverdichtung bereits bebauter Flachen in Betracht (LEP, Z (B) 3.2).

Vorliegend soll ein voll erschlossenes und baulich entwickeltes Wohngebiet im
Verdichtungsraum um die Osterreichische Metropole Salzburg dauerhaft gesichert und
nachhaltig entwickelt werden. Hierflr soll der bisher rechtskraftige Bebauungsplan
aufgehoben werden, um Uber die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB
flexible, am Siedlungsbestand orientierte Nachverdichtungsmdoglichkeiten zu generieren.
Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wird somit vollumfanglich entsprochen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) [6]

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring wurde
neu aufgestellt. Auf den Bebauungsplan ,Saalfeld® wird im Flachennutzungsplan
hingewiesen, die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im als
Reines Wohngebiet (WR) dargestellt. Am 18.02.2020 wurde der Feststellungsbeschluss
gefasst. Mit Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP 893-2018, wurde der
Flachennutzungsplan in der Planfassung vom 18.2.2020 durch das Landratsamt
Berchtesgadener Land genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom 01.12.2020 bekannt
gemacht.

Bebauungspléne und Veradnderungssperren

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung umfasst den Bebauungsplan ,Saalfeld” mit
integriertem Grinordnungsplan einschlieRlich rechtskraftiger Anderungen. Geltende
Veranderungssperren sind nicht betroffen. Es bestehen keine angrenzenden
Bebauungsplane.
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1.3.2.1.d.

1.3.2.2.
[.3.2.2.a.

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der Bebauungsplan ,Saalfeld” setzt ein Reines Wohngebiet (WR) nach 8§ 3 BauNVO
fest. Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO werden keine Nutzungen ausgeschlossen.

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemald § 22 Abs. 2
BauNVO.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,18. Die maximal zulassige
Geschossflachenzahl wurde auf 0,3 festgesetzt. Die baulichen Kubaturen werden durch
die zulassige Geschossigkeit, ein Vollgeschoss mit Dachgeschoss, sowie die zulassige
Dachform (Satteldach) definiert.

Zur Darstellung der ErschlieBung wird auf Kapitel 1.3.1.3 verwiesen.

Fachplanungsrecht
Naturschutz / Wasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Heilquellen- oder
Trinkwasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen. [5]

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten Biotope, Flora-Fauna-Habitat Gebiete,
Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder Vogelschutzgebiete. [5]

Die Flachen sind nicht Bestandteil eines Naturparks oder Naturschutzgebiets. [5]

Die Flachen im  Geltungsbereich befinden sich jedoch innerhalb des
Biospharenreservats Berchtesgadener Land (UNESCO-BR-00001), Entwicklungszone 3.
[7] und [8]

Die Biospharenregion Berchtesgadener Land wurde 1990 von der UNESCO als
Biospharenreservat anerkannt. 2010 wurde das Gebiet auf seinen heutigen Umgriff
erweitert, von urspriinglich 8 Stadten, Markten und Gemeinden auf 15 Kommunen. Mit
der Gebietserweiterung werden die vielfaltigen o©kologischen und 6konomischen
Wechselwirkungen zwischen den Alpen und dem Alpenvorland bertcksichtigt.

Die Region liegt im Suidosten von Oberbayern und grenzt an Osterreich. Sie umfasst
eine Flache von etwa 840 kmz2 und ist in eine Kernzone, Puffer- oder Pflegezone und
eine Entwicklungszone unterteilt. Die Kernzone liegt vollstandig im Nationalpark
Berchtesgaden, der insbesondere die Hochgebirgsregionen im Siden des Gebiets
umfasst. Die Pufferzone besteht aus der Pflegezone des Nationalparks und zwei
Naturschutzgebieten. Die Gemeinde Ainring liegt in der Entwicklungszone der
Biosphéarenregion.

Eine wichtige Grundlage flur die Arbeit in Biospharenreservaten bildet das UNESCO-
Programm ,Der Mensch und die Biosphare® (MAB). Der 2016 beschlossene Lima-
Aktionsplan Uberfiihrt die Ziele des MAB in 60 konkrete MaRnahmen, die die einzelnen
Biospharenreservate und das gesamte Biospharen-Weltnetz starken sollen. Bis 2025
sollen die Mallnahmen umgesetzt und verstarkt in das Bewusstsein der Menschen
gerufen werden. Das MAB-Programm wird regelmafig unter Berlicksichtigung aktueller
Entwicklungen weiterentwickelt und stetig fortgefihrt.
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1.3.2.2.b.

1.3.2.2.c.

1.3.3.

1.3.3.1.

1.3.3.2.

Die Kommunen haben bei der Umsetzung des Aktionsplans von Lima eine besonders
wichtige Rolle. Die Gebietskorperschaften in UNESCO-Biosphérenreservaten leisten
eigene Beitrdge zur nachhaltigen Entwicklung in allen Dimensionen ihres eigenen
Handelns (Ubertragene Aufgaben und Selbstverwaltung), von der Bauleitplanung Uber
die Gewerbeansiedelung bis zur ¢ffentlichen Beschaffung. [11 und 12]

Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Planungsumgriff befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler. [5]
Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. [5]

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. [5]

Die Flachen stellen keine Hochwassergefahrenflichen im Falle eines 100-jahrigen
Hochwasserereignisses oder eines Extremhochwasserereignisses dar. [5]

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke im Plangebiet befinden sich ausschlie3lich im Privatbesitz der
ansassigen Eigentimer. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich als OrtsstralRen
im Eigentum der Gemeinde Ainring.

Beschrankungen

Leitungstrassen

Es bestehen keine Beschrankungen durch ober- oder unterirdische Leitungstrassen wie
beispielsweise Oberleitungen der Deutschen Bahn.

Schutzbereiche

Im Plangebiet bestehen keine Schutzbereiche, z.B. Anbauverbotszonen Ubergeordneter
Stral3en.
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1.4.1.

1.4.2.

ANLASS DER AUFHEBUNG

URSPRUNGLICHE PLANUNG

Die Gemeinde Ainring hat im Jahr 1991 beschlossen fur die Grundsticke
FI.Nr. 2148 (Tfl.) und 2123/4, gelegen an der Saalach im Ortsteil Feldkirchen, einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Das geplante Baugebiet war zu diesem Zeitpunkt im rechtskréftigen
Flachennutzungsplan bereits als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt. Das Plangebiet
umfasste eine Flache von 2,2 ha.

Innerhalb von ca. 40 Jahren vor Aufstellung des Bebauungsplans entstand im
Plangebiet eine ungeordnete Bebauung ohne geregelte ErschlieRung und ohne Klarung
der Besitzverhéltnisse. Die betroffenen Grundsticke wurden von der Gemeinde
erworben und sollten durch einen rechtswirksamen Bebauungsplan tberplant werden.
Dabei wurde versucht den Bestand soweit wie mdglich in die geplante Bebauung zu
integrieren, um unnétige Hartefalle durch teilweisen oder restlosen Abbruch von
bestehenden Gebauden zu vermeiden.

Um eine mit dem Nachbarschaftsrecht konforme Parzellierung zu erreichen mussten
jedoch teilweise dennoch Gebaude und Nebenanlagen abgebrochen werden. Planerisch
wurde eine lockere Bebauung aus Einfamilien- und Doppelhdusern mit Garage
vorgesehen, wobei die Garagen benachbarter Grundstiicke — soweit mdglich - zu
Doppelgaragen kombiniert wurden. Als Dachform wurde fir die Hauptbaukoérper, bei
einer zulassigen Geschossigkeit von einem Vollgeschoss mit Dachgeschoss, einheitlich
das Satteldach festgesetzt.

Die ErschlieBung erfolgte gem&R Bebauungsplan Uber zwei StichstralBen mit
Wendemdglichkeit bei einer Breite der Stralen von 5,0 m. Zusatzlich wurde ein
offentlicher FulRweg zwischen noérdlichem und stdlichem Baugebiet vorgesehen.

Zur Saalach hin wurde ein 15 Meter breiter Gehdélzstreifen, in Richtung Hammerauer
Mihlbach ein 30 m breiter Gringurtel als 6ffentliche Griunflachen zur
Ortsrandeingrinung angeordnet.

Das Plangebiet wurde im Zuge der zwischenzeitlich vollstandig abgeschlossenen
Bebauung der Parzellen auch an den offentlichen Kanal sowie an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen.

ENTWICKLUNG DES GEBIETS

Der Bebauungsplan ,Saalfeld” trat am 17.12.1991 in Kraft. Der Bebauungsplan erfuhr
folgende Anderungen:

e 1. Anderung vom 02.06.1992
e 2. Anderung vom 07.07.1992
e 3. Anderung vom 10.11.1992
e 4. Anderung vom 09.04.1996
e 5. Anderung vom 02.12.1997
e 6. Anderung vom 17.03.1992

13



Weiterhin wurden seit Inkrafttreten des Bebauungsplans im Rahmen erteilter
Baugenehmigungen fortlaufend Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erteilt, um weiterhin - auch nach Jahrzehnten des Inkrafttretens des
verbindlichen Bauleitplans - eine zeitgemafle Bebaubarkeit und eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu gewéhrleisten.

Unwirtschaftliche  Aufwendungen entstanden der Gemeinde durch diese
Bebauungsplananderungen nicht.

1. Bebauungsplananderung ,Saalfeld” fir Parzelle 5 und 6

Die Garage fur die Parzelle Nr. 6 war im urspringlichen Rechtsplan raumlich getrennt
vom Hauptbaukorper an der oOstlichen Grundsticksgrenze der Parzelle Nr. 5 in
Verbindung mit der Garage fur die Parzelle Nr. 5 vorgesehen. Der Eigentimer der
Parzelle Nr. 6 beantragte die Festsetzung der Garage auf dem eigenen Grundstiick. Im
Einvernehmen mit dem Eigentimer der Parzelle Nr. 5 wurde vorgesehen, die Garagen
fir diese beiden Parzellen jeweils in Grenzbebauung fur die Parzelle Nr. 6 an der
Ostlichen und fur die Parzelle Nr. 5 an der westlichen Grundstiicksgrenze einzuplanen.
AuRerdem sollte die als Gemeinschaftsflache festgesetzte Zufahrt von 4,0 auf 3,0 m
verschmalert werden.

Da die vorgesehene Versetzung der Garagen ortsplanerisch vertretbar war und die
Grundzige der Planung nicht berihrt wurden, konnte der Wunsch der Grund-
stiickseigentiimer akzeptiert werden. Nicht vertretbar war jedoch die Verringerung der
Zufahrtsbreite auf 3,0 m.

2. Bebauungsplananderung ,Saalfeld”

Im urspriinglichen Bebauungsplan ,Saalfeld* war eine auf das gesamte Baugebiet
bezogene Grundflachenzahl von 0,18 und eine Geschol3flachenzahl von 0,30
festgesetzt. Die Geschol¥flachenzahl von 0,30 war nicht realistisch, da bei einer
Kniestockhthe von 1,60 m das gesamte Dachgeschol? ausbaufahig war und somit die
Geschof¥flachenzahl grundsatzlich das Doppelte der Grundflachenzahl betrug. Aufgrund
der unterschiedlichen Grundsticksgrofien wurden jedoch grundstiicksbezogene
Grundflachenzahlen von 0,25 und Geschof3flachenzahlen von 0,50 erreicht. Um auf
allen Grundstticken die durch Baugrenzen maoglichen Geb&ude verwirklichen zu kdnnen
beschloss der Gemeinderat, die Nutzungszahlen entsprechend zu andern.

3. Bebauungsplananderung ,Saalfeld” fir FI.Nr. 2148/13, -/14 und -/24

Auf den Grundsticken FILNr. 2148/13 und 2148/14 war gem&ll Bebauungsplan ein
Doppelhaus vorgesehen. Seitens der Gemeinde war zu befiirchten, dass die Haushalfte
auf FLLNr. 2148/14 fiur lange Zeit nicht errichtet wird, wahrend fir die Haushélfte auf
FI.Nr. 2148/13 der geplante Baubeginn bereits feststand. Um negative Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild des Baugebiets zu vermeiden, wurden auf beiden Grundstiicken
freistehende Gebaude festgesetzt.

Auf FLLNr. 2148/24 befand sich auRerhalb der Baugrenzen ein Wohngebé&ude, das auf
lange Sicht nicht beseitigt worden ware. Die Eigentimer strebten jedoch eine
baurechtliche Genehmigung des Bestands an. Da auch dessen Situierung stadtebaulich
vertretbar war, wurden die Baugrenzen entsprechend dem Baubestand angepasst.
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4. Bebauungsplananderung ,Saalfeld” fir Parzelle 6 und 15

Im urspringlichen Bebauungsplan war auf Parzelle Nr. 6 ein Wohngebaude mit 8,50 x
12,50 m festgesetzt. Der Bauwerber beabsichtigte ein Wohnhaus mit 9,50 x 12,50 m zu
errichten und die Garage mit dem Wohnhaus zu verbinden.

Auf Parzelle Nr. 15 war ein Gebaude mit 8,50 x 12,50 m vorgesehen. Der Eigentimer
dieser Parzelle plante einen Baukorper von 9,0 x 12,50 m und eine Uberdachung
zwischen Wohnhaus und Garage.

Beide Vorhaben waren aus der Sicht der Gemeinde vertretbar, da im Geltungsbereich
des Bebauungsplans bereits Gebaude dieser GroRenordnung vorhanden waren. Der
Gemeinderat beschloss daher, den Bebauungsplan fir die Parzellen Nr. 6 und 15
entsprechend der Bauabsicht der Eigentiimer zu &ndern.

5. Bebauungsplananderung ,Saalfeld”

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde dahingehend geédndert, dass auf3erhalb der
Baugrenzen je Grundstick 1 Gartengeratehdauschen in Holzbauweise mit einer
maximalen Grundflache von 2,50 x 3,50 m, einer Traufhéhe von 1,80 m und einem
Satteldach mit einer Dachneigung von maximal 23° zugelassen werden.

In der Satzung des rechtskraftigen Bebauungsplans war festgesetzt, dass die Errichtung
genehmigungsfreier Nebengeb&aude aulierhalb der Baugrenzen nicht zuléssig ist. Es
bestand jedoch allgemein der Bedarf zur Errichtung von Gartengeratehitten oder
Fahrradabstellrdumen. Die Gemeinde wurde laufend mit derartigen Antragen
konfrontiert, diesen wurde in aller Regel stattgegeben, auch das Landratsamt erteilte zu
den jeweiligen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans die
Zustimmung. Vom Kreisbaumeister wurde angeregt, derartige Nebengebaude allgemein
zuzulassen, sodass sich eine Antragstellung und der damit verbundene unndtige
Verwaltungsaufwand ertbrigt. Der Bauausschuss vertrat ebenfalls die Meinung, dass
derartige Nebengebdude ohne Antragsverfahren zugelassen und der Bebauungsplan
entsprechend geédndert werden sollten. Der Gemeinderat beschloss daher, den
Bebauungsplan entsprechend zu &ndern.

6. Bebauungsplananderung ,Saalfeld” fiir FI.Nr. 2148/14

Auf dem betroffenen Grundstiick bestand bereits ein Einfamilienhaus, welches nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprach. Es war ein Gebdude mit einer
Grundflache von 8,0 x 10,0 m sowie einer Geschossigkeit von I+D festgesetzt. Zur
Ausfihrung kam ein Gebaude mit einer Grundflache von 10,75 x 8,70 m. Der
Grundstiickseigentimer beabsichtigte nun, auf dem bestehenden Gebaude ein
Dachgeschoss mit einer Kniestockhthe von 1,60 m, First in Nord-Sud-Richtung, zu
errichten. Die vorgeschlagene Bebauung war ortsplanerisch und stadtebaulich
vertretbar, sodass der Bauausschuss beschloss, den Bebauungsplan fir dieses
Grundstiick entsprechend zu andern.

15



1.4.3.

GRUNDE FUR DIE PLANAUFHEBUNG

Im Rahmen der offentlichen Sitzung des Bauausschusses der Gemeinde Ainring vom
10.09.2024 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans
LSaalfeld* einschl. dessen rechtskraftiger Anderungen gefasst.

Das Planungsziele des verbindlichen Bauleitplans, die Schaffung von Bauméglichkeiten
und die baurechtliche Ordnung des baulichen Bestands, sind zwischenzeitlich erreicht.
Seit Rechtskraft des Bebauungsplans erfuhr dieser bereits 6 Anderungen. Weiterhin
umfassten viele der im Plangebiet erteilten Baugenehmigungen Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Fortlaufend werden Nachverdichtungswiinsche, insbesondere im Zusammenhang mit
Wohnraumerweiterungen, an die Verwaltung herangetragen. Eine stadtebauliche
Notwendigkeit zur Regelung der baulichen Nachverdichtung im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ist nicht mehr gegeben, da die vorhandenen Parzellen
weitestgehend bebaut sind. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
entsprechen zudem nicht mehr den Anforderungen an modernes, 6kologisches und
nachhaltiges Bauen. Gemal Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) des LEP
ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Boéden mit besonderer
Bedeutung fUr den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu
beschranken.

Die weitere Bebaubarkeit des Plangebiets soll daher, um die Nachverdich-
tungspotentiale im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu aktivieren, zukinftig nach
§ 34 BauGB beurteilt werden, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt. Ein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* im
Sinne des § 34 BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde, die trotz
vorhandener Bauliicken geschlossen und zusammengehorend wirkt, nach der Zahl der
vorhandenen Geb&ude ein gewisses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist (BVerwG, U.v. 6.11.1968 - 4 C 2.66 - juris). Die Voraussetzung des
Bebauungszusammenhangs erfordert eine tatsdchlich vorhandene, aufeinan-
derfolgende, zusammengehérend und geschlossen erscheinende Bebauung. Als
Bebauung im Sinne dieser Vorschrift sind Bauwerke zu verstehen, die fiur die
angemessene Fortentwicklung der vorhandenen Bebauung maf3stabsbildend sind. Dies
trifft ausschlieBlich fir Anlagen zu, die optisch wahrnehmbar und nach Art und Gewicht
geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten stadtebaulichen
Charakter zu pragen (vgl. BVerwG, U.v. 14.9.1992 - 4 C 15.90; U.v. 17.6.1993 - 4 C
17.91 - jew. juris). Hierzu zahlen grundsatzlich nur Bauwerke, die dem sténdigen
Aufenthalt von Menschen dienen (vgl. BVerwG, U.v. 17.2.1984 - 4 C 55.81 - juris). Die
Grenze des Bebauungszusammenhangs definiert sich unter Einbeziehung der
gesamten ortlichen Gegebenheiten (BVerwG, U.v. 30.6.2015 - 4 C 5/14 - juris Rn. 16).

Vorliegend handelt es sich um ein allseitig von Gehoélzstrukturen gerahmtes, homogen
bebautes und voll erschlossenes Wohngebiet, welches angesichts der Grol3e der
Siedlungsstruktur und der isolierten Lage als eigenstandiger Ortsteil der Gemeinde
Ainring anzusehen ist.
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Aus der planungsrechtlichen Beurteilung des Plangebiet nach § 34 BauGB ergeben sich
malfgebliche Erleichterungen fur das Bauen im Bestand, unter anderem fur die
Errichtung von Garagen- und Nebengebauden sowie von An- und Umbauten an
bestehenden baulichen Anlagen, da gemaR BayBO solche Vorhaben vielfach
verfahrensfrei errichtet werden konnen. Bisher konnten diese Vorhaben haufig nur
mittels ,isolierter Befreiung® ermdglicht werden. Dieser Verwaltungsaufwand wuirde
zukUnftig vollstandig entfallen.

Bei der Aufhebung von Bebauungsplanen ist die Abwé&gung der Interessen der
betroffenen Eigentimer von besonderer Bedeutung.

Durch die Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird fur kein Grundstick das
Baurecht entzogen. Alle Bauparzellen sind zukinftig dem unbeplanten Innenbereich
gemall 8 34 BauGB zuzuordnen. Im FNP ist das Plangebiet weiterhin als Reines
Wohngebiet (WR) dargestellt.

Grinde fir einen Gebietserhaltungsanspruch eines Grundstiickseigentimers sind nicht
ersichtlich.

Vor dem Hintergrund der dargelegten geanderten planerischen Vorstellungen der
Gemeinde Ainring ist die Gemeinde gehalten, das Verfahren zur Aufhebung des
Bebauungsplanes ,Saalfeld” durchzufiihren.
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1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

ERFORDERLICHE FESTSETZUNGEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Saalfeld der Gemeinde Ainring und grenzt
ndrdlich an Waldflachen sowie westlich und sudlich an landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im westlichen Plangebiet grenzen Feldgeholz- bzw. Heckenstrukturen die
aullerhalb des Geltungsbereichs liegenden, landwirtschaftlichen Flachen gegentber der
Wohnbebauung ab. Ostlich an das Plangebiet schlieRt die Saalach an. Das Gebiet ist
bereits vollumfanglich erschlossen und bebaut.

Der Geltungsbereich der Aufhebung entspricht dem Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan einschlieBBlich aller rechtskraftiger
Anderungen.

AUFHEBUNG

Der seit dem 17.12.1991 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Saalfeld”, mit integriertem
Griinordnungsplan, und dessen rechtskraftige 1. Anderung vom 02.06.1992,
2. Anderung vom 07.07.1992, 3. Anderung vom 10.11.1992, 4. Anderung vom
09.04.1996, 5. Anderung vom 02.12.1997 und 6. Anderung vom 17.03.1992 werden
ersatzlos aufgehoben.

PLANUNGSRECHTLICHE BEURTEILUNG DES GEBIETES NACH AUFHEBUNG

Die Gemeinde muss sich damit auseinandersetzen, welche planungsrechtlichen
Vorgaben nach Aufhebung des Planes gelten sollen. Die Aufhebung fuhrt dazu, dass fir
die geschlossen bebauten Teilbereich des Plangebiets die Vorschriften fir Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB gelten.

Dies ist gewollt, da weitere bauliche Entwicklungen im Sinne einer effizienten
Baulandausnutzung bzw. Nachverdichtung durch die Aufhebung des rechtskraftigen
Bebauungsplans deutlich flexibilisiert werden.
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1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

BETEILIGUNG / PLANRECHTFERTIGUNG / AUSWIRKUNGEN / ABWAGUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4 ABS. 1 BAUGB

Fur die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan ,Saalfeld® wurde in der Zeit vom
05.02.2025 bis zum 07.03.2025 die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméanR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Vorgelegt wurden die Aufhebungssatzung mit Lageplan sowie die Begriindung mit
Umweltbericht und allgemein verstandlicher Zusammenfassung.

Die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen begriindeten Anderungen der
Verfahrensunterlagen: siehe Anlage 2.

Die angepassten Verfahrensunterlagen stellen die Grundlage der anschlieRend
durchzufiihrenden o6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2
BauGB dar.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 1 BAUGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 05.02.2025 bis zum
07.03.2025.

Die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen begriindeten Anderungen der
Verfahrensunterlagen: siehe Anlage 2.

Die angepassten Verfahrensunterlagen stellen die Grundlage der anschlie3end
durchzufiihrenden o6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2
BauGB dar.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND DER SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEMASS § 4 ABS. 2 BAUGB

Fir die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan ,Saalfeld® und Griinordnungsplan
wurde in der Zeitvom ..................... bis ..o die Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Vorgelegt wurden die Aufhebungssatzung mit Lageplan sowie die Begriindung mit
Umweltbericht und allgemein verstandlicher Zusammenfassung in der gemaf den
Stellungnahmen zur frihzeitigen Behordenbeteiligung angepassten Fassung.
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1.6.4.

Die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen begriindeten Anderungen der
Verfahrensunterlagen:

Stellungnahme zur Aufhebungssatzung zum Relevanz fur die
Bebauungsplan ,,Saalfeld“ Aufhebungssatzung

Die angepassten Verfahrensunterlagen wurden gemal3 den vorstehenden
Stellungnahmen redaktionell angepasst und stellen die Grundlage fir den
Satzungsbeschluss dar.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom ..................... bis

Die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen begriindeten Anderungen der
Verfahrensunterlagen:

Stellungnahme zur Aufhebungssatzung zum Relevanz fir die
Bebauungsplan ,,Saalfeld“ Aufhebungssatzung

Die angepassten Verfahrensunterlagen wurden gemald den vorstehenden
Stellungnahmen redaktionell angepasst und stellen die Grundlage fir den
Satzungsbeschluss dar.

KOSTEN

Unwirtschaftliche Aufwendungen entstehen der Gemeinde durch die Aufhebung des
Bebauungsplanes ,Saalfeld” und Griinordnungsplan nicht.
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I.1.

1.2.

.3.

11.3.1.

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Die Gemeinde beabsichtigt den Bebauungsplan ,Saalfeld* und Griinordnungsplan sowie
dessen rechtskraftige 1. Anderung vom 02.06.1992, 2. Anderung vom 07.07.1992, 3.
Anderung vom 10.11.1992, 4. Anderung vom 09.04.1996, 5. Anderung vom 02.12.1997
und 6. Anderung vom 17.03.1992 aufzuheben.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufihren. Die Darlegung erfolgt nach 8§ 2a Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der
Begriindung.

Da das Gebiet nach der Aufhebung des Bebauungsplans gemalRl § 34 BauGB zu
bewerten ist, erfolgt eine Prognose wie sich das Gebiet nach der Aufhebung entwickeln
wird. Dabei wird auf die einzelnen Schutzgiter eingegangen.

PLANGRUNDLAGEN

Die Gemeinde Ainring liegt im 6stlichen Teil des Landkreises Berchtesgadener Land an
der Grenze zu Osterreich. Der Planungsumgriff liegt im Ortsteil Saalach.

Schutzkategorien wie Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte
Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaéler sowie Kkartierte Biotope sind nicht
vorhanden. [4]

Es wird auf die Behandlung der Ziele und Grundsadtze des LEP und RP in der
Begriindung verwiesen.

UMWELTRELEVANTE ZIELE AUS FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

GRUND UND BODEN, WASSER
§ 1a Baugesetzbuch (BauGB) / Landesentwicklungsprogrammes (LEP) Bayern 2013:

Mit Grund und Boden soll schonend umgegangen werden, d.h. der Flachenverbrauch
soll verringert und einer Innenverdichtung Vorrang gegeben  werden.
Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige Maf3 begrenzt werden. Sowohl nach
dem Baugesetzbuch, als auch nach dem Bundesnaturschutzgesetz hat die erneute
Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im
beplanten und unbeplanten Innenbereich Vorrang.

Eine notwendige Umwandlung von land- und forstwirtschaftlichen Flachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflaichen, Gebaudeleerstand,
Bauluicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.
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11.3.2.

11.3.3.

Die Gemeinde Ainring entspricht mit der Aufhebung des Bebauungsplans diesen
Vorgaben. Bestehende Nachverdichtungsmdoglichkeiten sollen genutzt und gemaf
8 34 BauGB rechtlich zulassig sein. Auf Kapitel 1.3.4. wird zusétzlich verwiesen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):

Die Funktionen des Bodens sollen nachhaltig gesichert, schadliche Boden-
veranderungen abgewehrt und vor nachteiligen Einwirkungen auf den Boden geschitzt
werden. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen
Funktionen soweit wie moglich vermieden werden.

Die Flachen im Plangebiet sind im Bestand durch Wohnbebauung und Nebenanlagen,
sowie offentliche und private ErschlieBungsflachen teilweise versiegelt.

Wasserhaushaltsgesetz (§ 55 Abs. 2 WHG):

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im direkten Umfeld sowie im Planungsumgriff sind keine Wasserschutzgebiete
ausgewiesen. Das Areal liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Saalach.
Das Niederschlagswasser genehmigungsfahiger Anlagen kann versickert werden.

Rechtskréftiger Flachennutzungsplan (FNP) Gemeinde Ainring:

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring wurde
neu aufgestellt. Der Bebauungsplan ,Saalfeld” ist bereits bei der Aufstellung als Reines
Wohngebiet (WR) beriicksichtigt. Am 18.02.2020 wurde der Feststellungsbeschluss
gefasst. Mit Bescheid vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP 893-2018, wurde der
Flachennutzungsplan in der Planfassung vom 18.2.2020 durch das Landratsamt
Berchtesgadener Land genehmigt. Dies wurde im Amtsblatt vom 01.12.2020 bekannt
gemacht.

NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 1 BNatSchG ist die biologische Vielfalt dauerhaft zu sichern. In den 88 23 bis 29
BNatSchG werden Inhalte zum Schutz bestimmter Flachen und einzelne Bestandteile
der Natur festgesetzt. Diese sind weiterhin unverandert zu beachten.

ARTENSCHUTZ UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Im Planungsumgriff sind keine artenschutzrechtlichen Restriktionen bekannt. Die
Bestimmungen und Ziele des Biospharenreservats Berchtesgadener Land sind zu
beachten und flieRen in die Bestimmung der artenschutzrechtlich relevanten Arten mit
ein. Im Falle konkreter Planvorhaben sind die Auswirkungen auf den Artenbestand
gemal den gesetzlichen Vorgaben zu prifen.
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11.3.4.

11.3.5.

KLIMA

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

MENSCHLICHE GESUNDHEIT, ERHOLUNG, LARM, LUFT

Die einschlagigen Regelungen und Vorgaben Immissionsschutz bezogener Gesetze,
DIN-Vorschriften sowie sonstigen Richtlinien und Verordnungen sind im Zusammenhang
mit dem Schutzgut Mensch zu bertcksichtigen.

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -

BImSchG):

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

Soweit es sich um genehmigungsbedirftige Anlagen handelt, dient dieses Gesetz auch
der integrierten Vermeidung und Verminderung schéadlicher Umwelteinwirkungen durch
Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschaft, um ein
hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen, sowie dem Schutz und der
Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen, die auf
andere Weise herbeigefuhrt werden.

Bundesimmissionsschutz —=Verordnungen, v.a. 39. BImSchV:

Bezuglich der Luftbelastung gelten die Grenzwerte der 39. BImSchV; sie betreffen
Uberwiegend das Schutzgut ,menschliche Gesundheit, einzelne Grenzwerte zielen
auch auf den Schutz der Vegetation.

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau):

In der DIN werden aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte
Orientierungswerte vorgegeben.

DIN 4109

Die DIN 4109 regelt die Anforderungen an den Schutz gegen Luft- und
Trittschallibertragung zwischen fremden Wohn- und Arbeitsrdumen, gegen AufR3enlarm
und gegen Gerausche von haustechnischen Anlagen und aus baulich verbundenen
Betrieben.
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TA-Larm

Diese Technische Anleitung dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Sie gilt fir Anlagen, die als
genehmigungsbedurftige  oder nicht genehmigungsbedirftige  Anlagen den
Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
unterliegen, mit Ausnahme folgender Anlagen:

a) Sportanlagen, die der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) unterliegen,
b) sonstige nicht genehmigungsbedurftige Freizeitanlagen sowie Freiluftgaststatten,

c¢) nicht genehmigungsbeddrftige landwirtschaftliche Anlagen,

d) Schiel3platze, auf denen mit Waffen ab Kaliber 20 mm geschossen wird,

e) Tagebaue und die zum Betrieb eines Tagebaus erforderlichen Anlagen,

f) Baustellen,

g) Seehafenumschlagsanlagen,

h) Anlagen fur soziale Zwecke.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans stellt die Gemeinde sicher, dass die aktuell
gultigen Regelungen zum Immissionsschutz eingehalten werden.
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11.4.

11.4.1.

1.4.1.1.

BESTANDSANALYSE UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN /
PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

BODEN UND WASSER

Bestand und Bewertung der geologischen und hydrologischen Ausgangssituation

Geologie und Béden im Planungsumgriff sind durch die Auenablagerungen der Saalach
gepragt. Entlang des Flusses bildeten sich aufgrund der natiirlichen Gewéasserdynamik
grof¥flachige Auenlandschaften mit Sedimentablagerungen. Der vorherrschende Boden
beschreibt fast ausschlieBlich kalkhaltige Vega aus Carbonatschluff, gering verbreitet
aus Carbonatsand bis -lehm (Auensediment). [5]

Das Gemeindegebiet steigt von 430 m 0 NN im Osten an der Saalach bis 750 m G NN
im Sudwesten an. Das Plangebiet ist gro3tenteils eben und liegt auf einer Héhe von
etwa 427 m U NN. Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.
Ostlich des Ortsteils Saalfeld verlauft die Saalach. [4]

Uber den Grundwasserflurabstand im Geltungsbereich gibt es keine genaueren
Kenntnisse. Im Planungsumgriff sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden. Gemal
gewadasserkundlichem Dienst des Bayerischen Landesamts fur Umwelt [3] ist fir das
Gemeinde Ainring von einem durchschnittlichen Grundwasserflurabstand von ca. 5 m
auszugehen. Aus diesem Grund wird fir den Geltungsbereich ein weitgehend
einheitlicher, konstanter Grundwasserflurabstand angenommen.

Das Plangebiet wird gemall Wasserwirtschaftsamt Traunstein bei einem
Extremhochwasser (HQextrem) der Saalach teilweise Uberflutet. Es wird daher
empfohlen, bei kinftiger Bebauung Hochwasserabflusskorridore fir das HQextrem
freizuhalten. Eine zusatzliche bauliche Entwicklung in diesen Bereichen kann das
Gefahrdungs- und Schadpotential bei Hochwasserereignissen erhéhen.

Starkniederschlage konnen flachendeckend uberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Klima&nderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von auf3en dem Planungsgebiet zuflieBende Wasser zu beachten. Es wird
empfohlen, diese Gefahr bei zuklnftiger Bebauung zu bericksichtigen und in eigener
Zustandigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und Schutz-
maflinahmen gegen Personenschaden vorzunehmen.

Auch bei geplanten Nachverdichtungen im Innenbereich ist das weitere Einhalten der
Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu
Uberprifen und sicherzustellen. Sollte die NWFreiV und die entsprechenden
technischen Regeln nicht eingehalten werden, ist ein Antrag auf eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Berchtesgadener Land einzureichen. Hierflir sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik der Wasserwirtschaft einzuhalten. Sollten
diese nicht eingehalten werden konnen, ist ein ortliches Versickern ggf. nicht zulassig
und die ErschlieBung damit nicht gesichert.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist weiterhin durch den Anschluss an das
zentrale Versorgungsnetz an die oOffentliche Versorgung sicherzustellen. Die
ausreichende Leistungsfahigkeit der ortlichen Versorgungsleitungen ist zu
gewabhrleisten.
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11.4.1.2.

11.4.1.3.

11.4.1.4.

11.4.1.5.

11.4.2.

11.4.2.1.

Wird Regenwasser z.B. zur Gartenbewasserung und fir die WC-Spilung genutzt, sind
diese Anlagen ggf. nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu
melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private
und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Das Schmutzwasser ist Uber die zentrale Kanalisation zu entsorgen. Die ausreichende
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation und der Klaranlage sowie das
Vorliegen der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind zu gewahrleisten.

Altlasten

Altlasten sind im Planungsumgriff nicht bekannt. Die betroffenen Grundstiicke sind nicht
im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bodenuntersuchungen oder wéahrend
BaumaRnahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das
Wasserwirtschaftsamt Traunstein umgehend zu verstandigen.

Bodendenkmaler

Im Planungsumgriff sind keine Bodendenkmaler vorhanden.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit fur Wohnbebauung bzw. zugehorige
Nebenanlage und ErschlieBungsflachen, Privatgarten und offentliche Grunflachen zur
Ortsrandeingriinung genutzt. Der rechtswirksame FNP der Gemeinde Ainring weist den
Planungsumgriff als Reines Wohngebiet (WR) aus. Die Aufhebung des Bebauungsplans
,Saalfeld bedingt keine zusatzliche Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlicher
Flachen, im Gegenteil soll die Nachverdichtung des Baugebiet erleichtert werden.

Bewertung der Umweltauswirkungen Boden und Wasser

Die bereits versiegelten Flachen im Plangebiet bleiben erhalten. Durch die Aufhebung
sollen flexible Nachverdichtungsmdglichkeiten ermdglicht werden. Im Plangebiet werden
sich also voraussichtlich weitere stadtebauliche Entwicklungen ergeben, welche jedoch
Flacheninanspruchnahmen im AuflRenbereich vermeiden. Eine zusatzliche, wesentliche
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

PFLANZEN UND TIERE

Bestand an naturschutzrechtlich gesicherten oder geschitzten Landschaftsteilen

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs bestehen Feldgehdlz- bzw. Heckenstrukturen.
Diese sind nach Art. 16 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz -
BayNatSchG) geschitzt und als offentliche Griunflachen im rechtskréftigen
Bebauungsplan gesichert.

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotopstrukturen im Plangebiet. Die Flachen
sind jedoch Teil des Biosphéarenreservats Berchtesgadener Land. [5]

Die Potenzielle natirliche Vegetation (PotNatVeg) im Plangebiet ist gekennzeichnet
durch Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald und
Grauerlen-(Eschen)-Sumpfwald; 6rtlich mit Silberweiden-Auenwald. [4]
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11.4.2.2.

11.4.2.3.

11.4.2.4.

11.4.3.

11.4.3.1.

11.4.3.2.

Pflanzen und Lebensraume

Es sind keine artenschutzrechtlich relevanten Eintrdge bekannt. Die biologische Vielfalt
entspricht der eines land- und forstwirtschaftlich gepragten Gebiets im Auwaldbereich.
Die vorhandenen Feldgeholze stellen ein Habitat fir kommune Tierarten dar. Im
Feldgehdlz kénnen Quartiersbdume mit Spalten und Hohlen fir Vogel und Flederméuse
nicht ausgeschlossen werden.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) stellt den Gesamtrahmen der fur den
Arten- und Biotopschutz erforderlichen MaflRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dar. Es ermdglicht eine fachlich abgestimmte Darstellung und
Umsetzung der Ziele des Naturschutzes. [4]

Fur die Zielflache enthélt das Arten- und Biotopschutzprogramm keine Eintragungen. Die
vorhandenen Gehdlzstrukturen sind nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt und missen
bei einer zukinftigen Entwicklung des Areals besonders betrachtet werden.

Tierwelt

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Planungsumgriff ist nicht
bekannt, im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets jedoch wahrscheinlich, v.a. aufgrund
der umgebenden, zusammenhdngenden Gehdlzstrukturen und der zahlreichen
FlieBgewdasser. Diese bleiben auch bei Aufhebung des Bebauungsplans unbe-
eintrachtigt erhalten.

Bewertung der Umweltauswirkungen Pflanzen und Tiere

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keinen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Pflanzen und Lebensrdume® sowie die Tierwelt. Das bisherige Baurecht
wurde genutzt, die Flachen verbleiben in wohnbaulicher Nutzung. Die vorhandenen
Feldgehodlz- bzw. Heckenstrukturen werden sich weiterentwickeln, die 6ffentlichen
Griunflachen befinden sich im Gemeindeeigentum und sind so dauerhaft gegen
Fremdzugriffe gesichert. Das Plangebiet stellt auch zukiinftig ein potentielles Habitat fur
kommune Tierarten dar. Die Auswirkung zukiinftiger Genehmigungsverfahren missen
einzelfallbezogen geprift werden.

LANDSCHAFT

Bestand und Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes

Das Gemeindegebiet Ainring zahlt zum Ubergeordneten Naturraum ,Salzach-Hugelland*
am Ful3e der Berchtesgadener Alpen.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Saalfeld. Das Plangebiet grenzt nordlich an
Waldflachen sowie westlich und sidlich an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im
westlichen Plangebiet grenzen Feldgehdlz- bzw. Heckenstrukturen die land-
wirtschaftlichen Flachen zur Wohnbebauung hin ab. Ostlich des Geltungsbereichs
schlief3t die Saalach an. Das Gelande ist bereits vollumfanglich erschlossen und bebaut.

Bewertung der Umweltauswirkungen Landschaft

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans kommt es zu keinen nachteiligen
Auswirkungen auf das bestehende Orts- und Landschaftsbild. Dem Ortsbild wird auch
bei planungsrechtlicher Beurteilung von Vorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB
Rechnung getragen.
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11.4.4.

11.4.4.1.

11.4.4.2.

11.4.4.3.

11.4.4.4.

MENSCH (LARM, ERHOLUNG, GESUNDHEIT)

Larm

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen im fir ein Reines Wohngebiet (WR) Ublichen
Umfang belastet.

Erholung

Die wohnbaulich genutzten Flachen im Plangebiet sind von méRiger Bedeutung fur die
Erholung. Eine Erholungsfunktion geht hauptséachlich von einer privaten Gartennutzung
aus. Die umgebende Wald- und Feldflur entlang der Saalach hingegen stellt ein
bedeutendes Naherholungsgebiet dar, welches durch die Aufhebung des
Bebauungsplans jedoch nicht beeintrachtigt wird.

Gesundheit
Die unversiegelten Flachen (v.a. Privatgarten, oOffentliche Grinflachen) bleiben bei
Aufhebung des Bebauungsplans im derzeitigen Zustand erhalten.

Bewertung der Umweltauswirkungen fir den Menschen

Die Aufhebung fuhrt dazu, dass im Plangebiet die Vorschriften fir die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB,
gelten. Somit ist mit keiner Verschlechterung der Bedingungen flr das Schutzgut
Mensch zu rechnen. Der Immissionsschutz ist nach den einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen weiterhin zu gewahrleisten.
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11.4.5.

11.4.5.1.

11.4.5.2.

11.4.6.

11.4.6.1.

11.4.6.2.

LUFT UND KLIMA

Bestand und Bewertung der klimatischen Ausgangssituation

Die klimatischen Verhaltnisse in der Gemeinde werden zum einen durch die
Zugehdrigkeit zum kontinental gemaRigten Klima Mitteleuropas, und zum anderen durch
die Nahe zu den Alpen bestimmt. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei rund
8° C, der durchschnittiche Jahresniederschlag bei etwa 1200 — 1400 mm. Die
niederschlagreichsten Monate sind Juni und Juli, aufgrund der dort haufigen
Starkregenereignisse bzw. Gewitter. Die Hauptwindrichtung ist West. Es treten haufige
Fohnwetterlagen mit warmen Stdwinden auf. [6]

Im Plangebiet finden sich sowohl 6ffentliche Grinflachen als auch Privatgarten. Die
unversiegelten, begriinten Flachen bleiben auch nach Aufhebung als kleinklimatisch
wirksame Strukturen erhalten (Schattenspende, CO-Bindung, Frisch- / Kaltluftent-
stehung, etc.).

Im Zuge stadtebaulicher Nachverdichtung ist eine Teillberplanung von bisher
unversiegelten Flachen zukunftig mdglich, welche jedoch Flacheninanspruchnahmen
aullerhalb bebauter Siedlungsbereiche vermeidet und insofern einen positiven Beitrag
zur Reduzierung von Flacheninanspruchnahmen im AuRenbereich fur das Gemein-
degebiet leistet.

Die zusammenhangenden Grinstrukturen im Umfeld des Plangebiets bleiben
unbeeintrachtigt erhalten.
Bewertung der Umweltauswirkungen Luft und Klima

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft
bei Aufhebung des Bebauungsplans.

KULTUR- UND SACHGUTER

Bestand und Bewertung der Ausgangssituation

Folgende Sachguter befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs:
¢ Wohnbebauung
e ErschlielBungsstralle ,Saalfeld"

Diese Sachguter sind in ihrem Bestand geschitzt und kénnen auch zukilnftig erhalten
bleiben.

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Planungsumgriff. [9]

Bewertung der Umweltauswirkungen Kultur- und Sachgiter

Die bereits bestehenden und genehmigten baulichen Anlagen sind in ihrem Bestand
auch bei Aufhebung des Bebauungsplans geschiitzt.
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I1.5.

I1.6.

1.7.

1.8.

11.9.

11.10.

PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER AUFHEBUNG (NULLVARIANTE)

Wiurde das Aufhebungsverfahren nicht durchgefihrt, bliebe der Bebauungsplan in Kratft.
Das Wohngebiet ist bereits nahezu vollstandig bebaut. Bauliche Entwicklungen waren
an die Festsetzungen des Bebauungsplans gebunden. Davon abweichende Vorhaben
waren nur mit weiteren Anderungen des Bebauungsplans oder weiteren Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen der nachgeordneten
Genehmigungsverfahren zu ermdglichen. Somit wéare auch zukinftig mit einem hohen
Verwaltungsaufwand zu rechnen, um eine zeitgemafle Bebaubarkeit und bauliche
Nachverdichtung zu ermdglichen.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind im Rahmen des
Verfahrens zur Aufhebung nicht zu ergreifen.

GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (FLORA-FAUNA-HABITAT)
UND EUROPAISCHE VOGELSCHUTZGEBIETE IM SINNE DES
BUNDESNATURSCHUTZGESETZES

Es sind weder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitate) noch
europaische Vogelschutzgebiete im Planungsumgriff vorhanden.

GEPRUFTE ALTERNATIVEN

Die Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld” stellt die einzig mdgliche Lésung dar, um
das bestehende Baurecht zu beseitigen und zugleich die Bebaubarkeit des Plangebiets
zu flexibilisieren.

Die Gemeinde will weitere bauliche Entwicklungen nur noch gemaf3 8 34 BauGB fur
abgestimmte Vorhaben ermdglichen.

METHODIK / HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN

Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahme und der positiven Einschatzungen fir
den Fall der Aufhebung sind keinerlei Gutachten, Nachweise oder ahnliche
Untersuchungen erforderlich.

UBERWACHUNG / MONITORING

Durch die Aufhebung der Planung ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen.
Eine Uberwachung ist deshalb, mit Ausnahme der Uberwachung des dauerhaften
Erhalts der bestehenden 6ffentlichen Grinflachen, nicht notwendig.
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ALLGEMEIN VERSTANDTLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan ,Saalfeld” ist am 17.12.1991 in Kraft getreten. Das Plangebiet
grenzt nordlich an Waldflachen und westlich sowie stdlich an landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im westlichen Geltungsbereich grenzen Feldgehdlz- bzw. Heckenstrukturen
die landwirtschaftlichen Flachen zur Wohnbebauung hin ab. Ostlich des
Geltungsbereichs schliel3t die Saalach an.

Der qualifizierte Bebauungsplan ,Saalfeld* wurde im Jahr 1992 aufgestellt und erfuhr
bereits 6 Anderungen. Viele der im Geltungsbereich erteilten Baugenehmigungen
erhielten zudem Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Ziele des
Bebauungsplans waren die Schaffung von Baumdglichkeiten und die baurechtliche
Ordnung des baulichen Bestands. Die Planungsziele sind erfillt. Fortlaufend werden
Nachverdichtungswinsche zum Zwecke der Wohnraumerweiterung an die Verwaltung
herangetragen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht ferner mehr
zeitgemal und entsprechen nicht mehr den Anforderungen fiir neuzeitliches Bauen. Die
vorhandenen Parzellen wurden bereits weitestgehend bebaut. Somit ist eine
stadtebauliche Notwendigkeit zur planerischen Regelung nicht mehr gegeben. In diesem
Zusammenhang wurden bereits zahlreiche Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans erteilt. Fir zuklnftige Vorhaben ist es zweckmafig und zielfiihrend,
Uber eine Zulassigkeit gemall § 34 BauGB (Innenbereich - Einfligegebot) zu
entscheiden. Dies erleichtert, im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung, unter
anderem auch zukuinftig die Errichtung von Garagen- und Nebengebauden sowie An-
und Umbauten erheblich, da gemaf3 der BayBO solche Vorhaben vielfach verfahrensfrei
errichtet werden kénnen. Bisher konnten diese Vorhaben haufig nur mittels ,isolierter
Befreiung“ ermdglicht werden.

Durch die Aufhebung wird fir kein Grundstlick das Baurecht entzogen. Alle jetzigen
Bauparzellen sind zukinftig dem unbeplanten Innenbereich gem. &8 34 BauGB
zuzuordnen. Grinde fir einen Gebietserhaltungsanspruch eines Grundstiicks-
eigentiimers sind nicht ersichtlich.

Daher soll gemafl3 Beschluss des Gemeinderats vom 12.09.2024 aufgrund von § 10 Abs.
1iV.m. 8 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) und aufgrund von Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) der Bebauungsplan ,Saalfeld mit
integriertem Grunordnungsplan sowie den rechtskraftigen Anderungen im Regelfahren
aufgehoben werden.
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Im Umweltbericht werden alle Schutzgiter des Naturhaushalts hinsichtlich der
Bestandssituation sowie der zu erwartenden Auswirkungen der Aufhebung des
rechtskraftigen Bebauungsplans untersucht.

Schutzgut Negative Auswirkungen der Planung
Boden Keine
Wasser Keine
Klima / Luft Keine
Pflanzen und Lebensraume Keine
Tiere Keine
Menschen — Erholung Keine
Mensch — Gesundheit Keine
(inkl. Larmbelastung)

Landschaft Keine
Kultur- und Sachguter Keine

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans ,Saalfeld ist nicht mit negativen
Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die Schutzgiter des Naturhaushalts zu rechnen. Im
Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen kommt der Umweltbericht zu dem Fazit,
dass die Aufhebung des Bebauungsplans umweltvertraglich umgesetzt werden kann.
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ABBILDUNGSVERZEICHNISAbbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich

(Lageplan) zur Aufhebungssatzung Saalfeld, Gemeinde Ainring (Stand 04.10.2024);
ohne Mal3stab
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