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PRAAMBEL
| Aufgrund des § 2 Abs. 1, des § 10 und des § 12 BauGB, des Art. 81 Abs. 2 BayBO und des Art. 23

der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern hat der Gemeinderat diese vorhabenbezogene 1. Anderung
| des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Nordwest — Gemeinbedarfsflachen®
| als Satzung beschlossen.

1. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

s | Rechtsgrundlage
_Fur den im Umgriff der Planzeichnung dargestellten Bereich wird ein vorhabenbezogener
{ sbauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan geméaR § 12 BauGB als Satzung erlassen.

. § 2 Bestandteile .
| Die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen* besteht aus

| der Planzeichnung mit den Festsetzungen durch Planzeichen und durch Text, den Hinweisen durch
! Planzeichen und Text sowie den nachrichtlichen Ubernahmen,

{ der Begriindung mit Umweltbericht,
| dem Schalltechnischen Gutachten,

‘ der speziellenartenschutzrechtlichen Priifung (saP) mit ergdnzendem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.
|

& Im Bereich der Festsetzung ,Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel* gem. Ziff. 2. A. § 4 stellt
die Planzeichnung gleichzeitig den Vorhaben- und ErschlieBungsplan des vorhabenbezogenen
( Bebauungsplans dar.

| § 3 Geltungsbereich -
| Der raumliche Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem
Griinordnungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen” ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

| A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

§ 4 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO)

§ 5 MaR der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" nach § 11 Abs. 1 und
§ 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Grofflachiger Einzelhandel",
gleichzeitig Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 18 bis 20 BauNVO)

Baugebiet
Grunache | pegugapurie Nutzungsschablone
Dach-
Dachform neigung
Wa'ndhi)'he Bauweise
inm
11.250 max. zulassige Grundflache (GR), z.B. 11.250 m?
431,10 Hohenbezugspunkt mit Angabe der Hohenlage
$ in m tber NN., z.B. 431,10
WH7.5m Wandhéhe als HéchstmaRB in Metern z.B. 7,5 m

Uber dem Hohenbezugspunkt

Die Wandhéhe wird gemessen vom Héhenbezugspunkt des jeweiligen Baugebiets
bis zum Schnittpunkt der hdchsten traufseitigen Auienwand mit der Dachhaut.

Bei Flachdéchern wird die Wandhéhe gemessen vom Héhenbezugspunkt des
jeweiligen Baugebiets bis zum héchsten Punkt der Attika.

2 B

§ 6 Bauweise, Baugrenzen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

I Baugrenze
a abweichend offene Bauweise
Zulassig sind Gebaude in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhaus,
die Lange darf (abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO) maximal 90 m betragen.
)»e—e8¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
hier: Abgrenzung Teilbaugebiete
§ 7 Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflachen

Zweckbestimmung
Fuf3- und Radweg

F+R

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Einfahrt- und Ausfahrtsbereich

Ein- / Ausfahrt

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

|
|
|
|
[
|

' § 8 Griinflichen / MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum
' Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 178 BauGB)

000000¢Q
(]

o]
o
2 o| Pflanzgebot

000000O0O"

Pfg 1 Pflanzgebot Pfg 1:

- strukturreiche 3-reihige Hecke (heimische und standortgerechte Gehélze)

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Baum Bestand, zu erhalten

Baum 1. Ordnung Planung, zu pflanzen

Baum 2. Ordnung Planung, zu pflanzen

§ 9 Gestalterische Festsetzungen

FD Dachform Flachdach
0°-5° Dachneigung, z.B. 0° - 5°

' § 10 Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

IH Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

| |  — i | -

Gehrecht zugunsten der Gemeinde Ainring fur die Allgemeinheit,
auch auf begehbaren Dachflachen

JUIL

rr

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Ainring

40 Maf in Metern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Freizeit- und Sportflachen auf begehbaren Dachflachen
sowie Abgrenzung der begehbaren Dachflédchen

Umgrenzung von Flachen fiir Freizeit- und Sportflachen

Umgrenzung von Flachen fir Trafostationen

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
§ 11 Art der baulichen Nutzung

(1) Der in der Planzeichnung mit SO gekennzeichnete Bereich wird nach § 11 Abs. 1 und § 11 Abs. 2 BauNVO
als Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel“ mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und groB3-
flachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Zulassig sind
- in Teilbaugebiet SO 1 ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt mit
max. 1.700 m? Verkaufsflache (VKF) einschlieRlich Backshop und Café-Gastronomieflache, (
- in Teilbaugebiet SO 2 ein Einzelhandelsbetrieb als Drogeriemarkt mit max. 800 m? VKF,
- in Teilbaugebiet SO 3 ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Discountmarkt mit
max. 1.100 m? VKF.

(2) Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gem. § 12 Abs. 3a S. 1 BauGB nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

§ 12 MaR der baulichen Nutzung

(1) Das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die maximal zuléssige Grundflache (GR) in Verbindung
mit der Wandhdhe.

(2) Der gemaR Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt stellt die Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss der jeweiligen tiberbaubaren Grundstiicksflache dar. Vom festgesetzten Héhenbezugspunkt
darf um +/ - 50 cm abgewichen werden (Anpassung an Gelandeverlauf).

§ 13 Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Abstandsflichen, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen:
(1) Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

(2) Die Baugrenzen diirfen im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO i.V.m. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO durch
untergeordnete Bauteile (z.B. Dachuberstéande, Kamine) um maximal 1,5 m, durch Vordacher um
maximal 3,0 m Uberschritten werden. Balkone und Erker sind unzuléssig.

(3) Behlter fiir Abfall und Reststoffe sind in Gebaude zu integrieren. Freistehende Tonnen, Container
oder sonstige Behalter sind nicht zulassig.

(4) Uberdachte und nicht tiberdachte (Fahrrad-)Stellplatze mit inren Zu- / Abfahrten sowie Uberdachte
Abstellflachen fir Einkaufswagen sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb der
Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze zuléssig.

(5) Auf den nicht {iberbaubaren Grundstticksflachen sind (iberdachte) Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO
sowie begriinbare Flachen und ErschlieBungsflachen zuldssig, sofern nicht in § 13 Abs. 4 anderweitig geregelt.

(6) Uberdachte (Fahrrad-)Stellplatze, Uiberdachte Abstellflachen fiir Einkaufswégen sowie {iberdachte
Nebenanlagen sind bis zu einer Hohe von maximal 4,5 m zuldssig. Die zuldssige Hohe ist das senkrecht
gemessene Mal vom gemaR Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt der nachstgelegenen
Uberbaubaren Grundstlicksflache bis zum héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.

Sofern als Uberdachung fiir (Fahrrad-)Stellplatze Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zum Einsatz
kommen, kann ausnahmsweise eine abweichende Festlegung der maximal zuldssigen Hohe der
Uberdachung erfolgen.

Abstandsflachen:

(7) Die Geltung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der Fassung vom 23. Dezember
2024 (Tiefe der Abstandsflachen im Sondergebiet (SO) 0,4 H) wird angeordnet.

Bauweise:

(8) Zulassig sind Gebaude in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhaus,
die Lange darf (abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO) maximal 90 m betragen.

§ 14 Abgrabungen / Aufschiittungen

(1) Flachige Gelandeverénderungen (Auffillungen und Abgrabungen) des vorhandenen naturlichen Gelandes
von Uiber 80 cm sind nur im Bereich Uberbauter Flachen und ErschlieBungsflachen zulassig.

Sie sind auf das notwendige MaR zu beschranken. Der Anschluss an das vorhandene natiirliche Gelénde

der Nachbargrundstiicke muss dabei Uibergangslos hergestellt werden.

§ 15 Gestaltung der baulichen Anlagen

Décher:
(1) Dachform und Dachneigung sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Fiir berdachte Nebenanlagen sind zusatzlich auch Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5°
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 bis 25° zuldssig.

Als Uberdachung fur (Fahrrad-)Stellplatze sind auch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
zulassig. Fir diese gelten vorstehende Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung nicht.

(2) Flachdécher sind unter Berticksichtigung von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- und Bellftungs-
einrichtungen) und technischen Anlagen extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss mindestens
6 cm dick sein. Die Ausfiihrung einschichtiger Bauweisen ist ausnahmsweise zulassig.

Die Flachen sind auf Dauer zu unterhalten.

Flachdécher von Nebenanlagen, ausgenommen Einkaufswagenstellboxen, sind unter Ber{icksichtigung von
Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- / Beltftungseinrichtungen) und technischen Anlagen mit einer
extensiven Dachbegriinung (Kraut- und / oder Grasvegetation) auszufilhren. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 6 cm dick sein. Die Flachen sind auf Dauer zu unterhalten.

(3) Dachterrassen und intensive Dachbegriinungen kénnen innerhalb der Baugrenzen ausnahmsweise
zugelassen werden. Im Falle einer intensiven Dachbegriinung ist die Vegetationstragschicht fur Grunflachen
mit einer Dicke von mindestens 40 cm auszufilhren. Bei Baumpflanzungen muss die Vegetationstragschicht
im Bereich der Baume punktuell mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von 100 cm hergestellt
werden und ein Wurzelraumvolumen von mindestens 16 m? pro Baum zur Verfiigung stehen.

(4) Die nicht begehbaren Dachflachen der Gebédude und baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen sind mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auszustatten.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind als zusammenhangende Flachen in, an und auf den Dachern
sowie als Uberdachung fur (Fahrrad-)Stellplatze zulassig, soweit eine von ihnen ausgeldste Blendwirkung flr
die Verkehrsteilnehmer auf angrenzenden StraRen ausgeschlossen ist.

(5) Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern (z.B. Anlagen zur Gewinnung von

Solarenergie, Aufzugsiiberfahrten, Funkantennen, Luftungsanlagen und Kamine) miissen um das Mal ihrer
Hohe von der Vorderkante des Dachrandes zuriickversetzt werden, ausgenommen technische Anlagen und
sonstige Aufbauten auf Dachern, welche die Vorderkante des Dachrandes um maximal 1,0 m iberschreiten.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern mussen sich in ihrer Anordnung orthogonal

an der Ausrichtung der Baukdérper orientieren, ausgenommen Solaranlagen auf Flachdachern.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten durfen die festgesetzte Wandhéhe um maximal 2,5 m tberschreiten.

(6) Sendemasten sind im gesamten Plangebiet unzulassig, auch auf D&chern.

Fassaden:

(7) Zulassig sind Fassadenoberflachen aus Putz in Weil- und Grauténen, Holz in Naturténen,
beschichtetem Metall, Glas und Sichtbeton. Hiervon abweichende Fassadenoberflachen und Farbténe
kénnen in untergeordnetem Umfang ausnahmsweise zugelassen werden.

Einfriedungen:
(8) Einfriedungen sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Hiervon nicht betroffen sind Absturzsicherungen
auf Dachflachen. Diese sind bis zu einer maximalen Héhen von 1,5 m zuléssig.

Werbeanlagen:

(9) Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form von Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von 8,0 m
und beleuchteten Pylonen mit einer maximalen Héhe von 6,0 m und einer Grundflache von max. 1,0 m? in den
fur Stellplatze gekennzeichneten Flachen zuldssig.

(10) Werbeanlagen am Geb&ude sind nur bis zu einer maximalen GroRe von 10 % der Wandflache der
jeweiligen Geb&udeseite zulassig. Die Anbringung muss unterhalb der Dachkante erfolgen. Akustische
AuRenwerbung und Leuchtreklamen mit grellem Licht sowie Blink- und Wechsellicht sowie laufenden Schriften
sind unzulassig.

(11) Dachwerbung und Fremdwerbung sind unzul&ssig.

(12) Einfahrtskennzeichnungen sind nur in Form von Einfahrtsstelen mit einer maximalen Hohe von 3,0 m und einer
Grundflache von max 1,0 m2 in den fur Stellplatze gekennzeichneten Flachen zuldssig.

§16 Verkehrs- und Versorgungsanlagen

(1) Zufahrten zu bzw. Abfahrten aus privaten Grundstticksflachen sind nur in den gemaR Planzeichnung
gekennzeichneten Einfahrtsbereichen zuléssig.

(2) Stellplatzflachen sowie Fahrradstellplatzflachen sind zur Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
eigenen Grundstiick in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, ausgenommen liberdachte Stellplatze.

(3) Versorgungsleitungen diirfen nur unterirdisch gefiihrt werden.
§17 Griinordnung
(1) Baum- und Strauchpflanzungen

Einzelbaumpflanzungen gemaR Planzeichnun
In geméaR Planzeichnung fiir die Pflanzung von Einzelbdumen dargestellter Lage ist je ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum . oder Il. Ordnung gemaR Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Koénnen im Einzelfall Baumpflanzungen in gemal Planzeichnung dargestellter Lage nicht durchgefiihrt werden,
sind die Baume in veranderter Lage, jedoch mdéglichst ortsnah, zu pflanzen.

Pflanzliste 1

Baume |. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 20-25 cm):

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Quercus petraea (Traubeneiche), Sophora japonica (Schnurbaum),
Tilia cordata (Winter-Linde).

Baume Il. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-20 cm):
Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche),
Sorbus aria (Echte Mehlbeere), Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling).

(2) Pflanzgebot (Pfg) 1

Die mit Pflanzgebot Pfg 1 belegten Flachen sind zur Ortsrandeingriinung als strukturreiche Heckenpflanzung
anzulegen, zu erhalten und zu entwickeln. Hierfuir ist mindestens 1 standortgerechter, heimischer

Strauch gemaR Pflanzliste 2 pro m? Pflanzgebot zu pflanzen. Die Pflanzen sind versetzt zueinander zu pflanzen
(Dreiecksverband).

Pflanzliste 2

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

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

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Es sind gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Die Untersaat fiir die Pflanzflachen erfolgt mit autochthonem Saatgut fiir artenreiche Bllhwiesen,
eine bedarfsgerechte Pflege ist dauerhaft zu gewahrleisten.

(3) Alle zum Erhalt oder zur Pflanzung vorgesehenen Baume und Straucher sind auf Dauer zu unterhalten
und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Abgangigkeit von Baumen oder Stréuchern sind diese in der
Vegetationsperiode nach Abgang durch einen standortgerechte Neupflanzung zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort vorzunehmen.

(4) Wahrend der Bauzeit sind Baume und Straucher durch geeignete SchutzmaRnahmen vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen.

(5) Auf den jeweiligen Flachen bereits vorhandene Baume und Strducher bzw. in der Planzeichnung
festgesetzte Neupflanzungen werden auf die flachenbezogen nach-zuweisenden Pflanzungen angerechnet.

(6) Nicht iberbaute Grundstlicksflachen auRerhalb von Flachen mit Pflanzgeboten sind,
sofern nicht als ErschlieBungsflachen genutzt, gartnerisch anzulegen.

(7) Die vorstehenden Festsetzungen der Grinordnung kommen aus Griinden der VerhaltnismaBigkeit
erst dann zum Tragen, wenn nach Inkrafttreten des Bebauungsplans genehmigungs- bzw.
anzeigepflichtige bauliche Veranderungen auf den Grundstticken vorgenommen werden.

@i

§ 18 Artenschutz

(1) MaBnahmen zur Vermeidung

Als MaRnahmen zur Vermeidung ("mitigation measures" - vgl. EU-Kommission 2007) werden
MaRnahmen festgesetzt, die im Stande sind, vorhabenbedingte Schédigungs- und Stérungsverbote
von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden
oder abzuschwéchen.

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

VermeidungsmaBnahme V1
Eingriffe in bestehende Gehdlzbestande finden nur zu den gesetzlich zuldssigen Zeiten und somit nicht
von 01.03. bis 30.09. (§ 39 BNatSchG, Art. 16 BayNatSchG) statt.

VermeidungsmaRnahme V2

Die Baufeldfreimachung auf landwirtschaftlich genutzten Fléchen findet mit Hinblick auf mégliche
Bodenbriitergelege nicht zwischen 01.03. und 31.08. statt. Zu beachten ist auch, dass die Bautéatigkeit
unmittelbar nach der Baufeldfreimachung beginnen sollte, um eine spéatere Besiedlung ausschlieffen
zu kénnen.

VermeidungsmaRnahme V3

Der benétigte Arbeitsraum fir bauliche MaRnahmen ist auf ein bautechnisches MindestmaR zu begrenzen,
angrenzende Vegetationsbestande sind zu erhalten. Insbesondere im Bereich von Gehélzflachen und im
Bereich von Lebensraumen wertgebender Arten ist besondere Vorsicht geboten.

Die naturschutzfachlich wertvollen Strukturen, einschlieRBlich Gehdlze und potenzielle Brutplatzen, entlang
der stidlichen Grenze des Plangebiets auf Grundsttick FI.Nr. 2948 werden vor Beginn der Baumaf3nahme
entsprechend der RAS-LP 4 bzw. R SBB und DIN 18920 durch das Aufstellen von Bauz&unen / Baum-
schutzzaunen geschiitzt. Die zu schiitzenden Bereiche sind so gro wie méglich zu halten, wobei ein
Richtwert von 1,50 m uber die Kronenbreite des Baumes eingehalten werden sollte.

Im Bereich der Kronentraufe von Bdumen ist darauf zu achten, dass keine Handlungen mit schwerem Gerét
durchgefiihrt werden. Okologisch wertvolle Lebensraumstrukturen werden wéhrend der BaumaRnahme vor
mechanischer Belastung, Abgrabung oder Uberfiillung geschitzt. Lagerflachen miissen auBBerhalb von Biotop-
und Gehélzflachen und fern von Lebensraumen geschiitzter Arten errichtet werden.

VermeidungsmafRnahme V4

Die Rodung von Gehdlzen am westlichen Rand des bestehenden Parkplatzes und die Baufeldfreimachung im
Plangebiet miissen auRerhalb der sensiblen Brutvogelzeit und der Winterquartierszeit von

Fledermausen von September / Oktober bis Februar durchgefihrt werden.

Um den Lebensraum fiir den Zeitraum der BaumaRnahmen unattraktiv als Brutstandort fiir den Turmfalken zu
gestalten, ist der Beginn der baulichen Tatigkeit in die Herbst- / Wintermonate zu legen.

Der Gehélzriegel entlang der stidlichen Grenze des Plangebiets auf Grundstiick FI.Nr. 2948 ist zu erhalten.

(2) AuRerhalb des Baustellenbetriebs die Beleuchtung auf den fiir die Arbeits- und Verkehrssicherheit
notwendigen Umfang zu beschrénken. Es sind insektenfreundliche LED-Beleuchtungskérper zu
verwenden, um die Anlockung von Insekten weitestgehend zu reduzieren. Das Anstrahlen von Bannern
zu Werbezwecken ist unzuldssig.

(3) Baubedingte Larmentwicklungen sind auf ein Minimum zu reduzieren, (Bau-)Arbeiten sind wéhrend der
Tagesstunden durchzufiihren, um Beeintrachtigungen von mobilen Arten (V6gel, Fledermé&use) zu vermeiden.

§ 19 Immissionsschutz

(1) Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind technische
Vorkehrungen gemaR der DIN 4109-1, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und
Anlagenlarm vorzusehen.

(2) Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche das festgesetzte Basis-Schallemissions-
kontingent Lex nach DIN 45691 von 59/46 dB(A) weder tags (6:00 h bis 22:00 h) noch nachts (22:00 h bis 6:00 h)
Uberschreiten.

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhoht sich das Emissionskontingent Lex um die folgenden
Zusatzkontingente:

Zusatzsektor A:
Zusatzsektor B:

Zusatzkontingent Tag = +11 dB(A)
Zusatzkontingent Tag = +3 dB(A)

Zusatzkontingent Nacht = +14 dB(A)
Zusatzkontingent Nacht = +1 dB(A)

Der Bezugspunkt (X = 346707.814; Y = 5298384.7) und die Lage der Richtungssektoren ergeben sich aus der
nachfolgenden Abbildung Nr. 1. Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind nach den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen. Die Anwendung der Relevanzgrenze ist zuléssig.
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§ 20 AuBerkrafttreten des Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

treten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

in der Fassung vom 31.05.2022 in Kraft getreten am 28.06.2022 im Geltungsbereich der 1. Anderung auBer Kraft.

3. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

A. PLANLICHE HINWEISE

I Grundstiicksgrenze Bestand

629 Flurstlicksnummern

Bestandsgebaude

Gebaude geplant
1 Freizeit- / Sportanlagen geplant
Gebaude Abbruch

Planliche Festsetzungen angrenzender Bebauungspléne (auBerhalb Geltungsbereich)

Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlagen,
einschlieBlich Baugebietsbezeichnung

Gemein-
bedarf 1

Baugrenze

|
{ Umgrenzung von Flachen fur &ffentliche Stellplatze
l

Umgrenzung von Flachen fur Freizeit- und Sportanlagen

offentliche StraBenverkehrsflachen mit StraBenbegrenzungslinie

Einfahrt- und Ausfahrtsbereich mit MaRangabe in Metern, z.B. 3,0 m

Baum Bestand, zu erhalten

Baum zu pflanzen

GG

90000y = e it 5
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen,

[
®

L]
; ®| Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

®©9®O® 00 0 e

Pflanzgebot

B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—0—06—o0—

Bestand / Planung unterirdisch

SW Schmutzwasser-Ableitung
RW Regenwasser-Ableitung
W Wasserversorgung

S Strom

Gashochdruck mit Schutzstreifen (4 m)

Nutzung Dach fiir Kleinkinder,

Trafostation Bestand

Anbauverbotszone Kreisstralte K BGL18, Breite 15 m ab AuRenkante der
befestigten Fahrbahn

~——1 7" Sichtdreiecke Kreisstrale (BGL18)

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auer Z&unen keine hochbaulichen
Anlagen errichtet werden.

Wille, Sichtschutzzéune, Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen u.a.
mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m tiber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen
auf den Flachen genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese H6he Uliberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung
abzustimmen.

Hochwassergefahrenflaiche HQ extrem

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs fir die 2. Anderung des
Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen"

2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen"
in Aufstellung

C. TEXTLICHE HINWEISE

1. Arten- und Naturschutz

Auf Grund der gednderten Rechtslage hinsichtlich des europaischen Artenschutzrechts darf die Baufeld-
freimachung nur auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30. September und 01. Marz.
Andernfalls ist fiir das Einzelbauvorhaben bei der Regierung von Oberbayern die Zulassung einer artenschutz-
rechtlichen Ausnahme (§ 45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG) zu beantragen oder Antrag auf Befreiung

(§ 67 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

2. Denkmalschutz
Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 Satz 1-2 DSchG.

Art. 8 Satz 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet

sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks so wie der Unternehmer und der Leiter

der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

3. Altlasten

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bodenuntersuchungen
oder wahrend BaumaRRnahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche z.B. auf eine Altlast
hinweisen, ist unverziiglich das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traunstein

zu verstandigen.

4. Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindetiblichen Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Leerung ist der Abfalll
an der nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Strafle bereitzustellen, sofern der Abfall
nicht durch den Betreiber entsorgt wird.

5. Entwésserung / Versickerung

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zuriickzuhalten und zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uiber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des
Untergrunds zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht méglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen
oder Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit belastetem Material ist
von einer Versickerung von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist sicher zu stellen, dass belastete Bereiche
nicht mit Niederschlagswasser durchsickert werden (Sickerkegel ist zu beachten). Sollte dies trotzdem
beabsichtigt werden, so ist dafiir bei der Kreisverwaltungsbehérde eine wasserrechtliche Gestattung mit
entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine gestattungsfreie
Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Sofern die Voraussetzungen zur Anwendung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. des Gemeingebrauchs (Art. 18 BayWG)

nicht gegeben sind, so ist bei der Kreisverwaltungsbehérde eine wasserrechtliche Gestattung

mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

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

Die wasserrechtlichen Bestimmungen insbesondere § 8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (Behérdliche Erlaubnis
oder Bewilligung bei einer Benutzung der Gewasser, Grundwasserableitung und Umleitung) und die § 62 WHG
(Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

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

6. Regenwassernutzung
Auf den Dachern anfallendes Regenwasser kann z.B. zur Gartenbewéasserung und WC-Spiilung genutzt werden.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen
zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rlickwirkungen auf das private und
offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

7. Wasserrechtliche Genehmigung

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

Die erlaubnispflichtigen Gewasser sind in der Bezirksverordnung Nr. 226-4502-1/83 zur Genehmigungspflicht
an Gewassern lll. Ordnung vom 13.02.2014 aufgelistet. Der Mihistétter Graben wird mit der laufenden Nr. 386
in der Bezirksverordnung aufgefiinrt. Beispiele fur genehmigungspflichtige Anlagen sind: bauliche

Anlagen wie Gebaude, Brlicken, Stege, Unter- oder Uberkreuzungen, Langsverlegungen, usw..

Eine Genehmigungspflicht gilt nicht fir Anlagen, die der Benutzung, Unterhaltung oder dem Ausbau dienen.

8. Starkniederschldge / Hochwasserschutz

Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschlage
aufgrund der Klimaénderung an Haufigkeit und Intensitét weiter zunehmen. Auch im Planungsgebiet
kénnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosions-
erscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von auRen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser

zu beachten. Es sind in eigener Zusténdigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und
SchutzmaBnahmen bezlglich Personenschéden vorzunehmen.

Bei langer anhaltenden Regenperioden oder Starkregenereignissen ist in Teilen des Plangebiets mit
hohen Grundwasserstidnden bis zur Gelandeoberflache zu rechnen, die zu einer grundwasserbedingten
Uberschwemmung fiihren kénnen.

)Geplante Bauobjekte (Unterkellerungen oder Tiefgaragen) sind gegen eindringendes Grund- und Niederschlags-
wasser zu sichern, z. B. eine wasserundurchlassige Wanne, wasserdichte Lichtschachte usw..

In den Hochwassergefahrenflachen des HQextrem ist eine hochwasserangepasste Bauweise vorzusehen.
Auf § 78c WHG (Heizélverbraucheranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren Risikogebieten)
wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

9. Bodenschutz

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder Malnahme abzuheben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und
wieder einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Vernichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung des Oberbodens
muss in Mieten von max. 2 m Héhe und 4 m Breite am BoschungsfuB erfolgen. Die Mieten dirfen nicht mit
Maschinen befahren werden. Das zwischengelagerte Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat zu begriinen,
sofern keine direkte Verwertung vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer (iber sechs Monate ist das
Zwischenlager gemaf DIN 19731 mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen

zu begriinen.

10. Landwirtschaftliche Immissionen
Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, sind im gesetzlich zulassigen Rahmen zu dulden.

11. Energie

Zur Férderung der Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien wird auf das Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280), verwiesen.

12. Baumschutz

Waihrend der Bauzeit ist die DIN18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen bei BaumaRnahmen“ zu beachten. Bestandsbaume sind wahrend
der Bauzeit in der Ausdehnung der Baumkrone mit einem geschlossenen Bretterzaun, Héhe

mindestens 2 m zu schiitzen. Die R SBB ,Richtlinien zum Baumschutz auf Baustellen* sind zu beachten.

13. Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im StraRenverkehr sind geman den einschlégigen Richtlinien fur die jeweiligen Strafenkategorien
nachzuweisen. Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind dauerhaft von Sichthindernissen ab einer Hohe
von 0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahnebene freizuhalten. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert bzw. abgestellt werden, welche diese
Hohe lberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit den StraRenbaubehdrden abzustimmen.
Lassen sich diese erforderlichen Sichtdreiecke innerhalb bebauter Gebiete nicht erreichen, sind mit den
StraRenbaubehérden abzustimmende, flankierende MaRnahmen (z.B. Geschwindigkeitsbeschrankung,
Spiegel, Ausschluss von Fahrbeziehungen) erforderlich.

14. Freifldichengestaltung
Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MaRstab 1:200 beizugeben.
Er ist aus diesen Festsetzungen zu entwickeln.

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

beispielhaft
- Sandkasten |
Skaterplatz / Pumptrack - Schaukel | Abgrenzung Dachflchen begehbar / nicht begehbar
integriert in Béschung - Matschbereich :
an Wand Einzelhandel - Fernrohr efc. | Dachbegriinung extensiv / PV-Anlage
| : |
| Baugrenze | | Baugrenze
I |
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1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.01.2024 die 1. Anderung des Bebauungs-

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

| 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemai

- 4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -

(

- 10. Erneute Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

e ——

5. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -

6. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -

7. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -

plans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am $9-42-2624-ortsublich bekannt gemacht.
AS.04. 2028 &

fur den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsfléchen”
mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 04.04.2025 hat in der Zeit
vom 16.04.2025 bis 19.05.2025 stattgefunden.

§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 04.04.2025 hat
in der Zeit vom 16.04.2025 bis 19.05.2025 stattgefunden.

Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan mit der Begriindung in der Fassung
vom 27.05.2025 wurde vom Bauauschuss in seiner Sitzung am 27.05.2025 gebilligt.

Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Grlinordnungsplan in der Fassung vom 27.05.2025
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.06.205 bis 14.07.2025 beteiligt.

Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 25.07.2025
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.06.205
bis 14.07.2025 offentlich ausgelegt.

Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 10.10.2025
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméR § 4a Abs. 3 BauGB inderZeit )

9. Ausgefertigt

o bis erneut beteiligt.

mit - Sinreilen (Madl) v, Ao A0 2oLs o

| 8. Die Gemeinde Ainring hat mit Beschluss des Gemeinderats vom /( ©, f2.Ra2S den Entwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -

Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB

in der Fassung vom ., A9. A0. £045. als Satzung beschlossen.

(Martin Ottl, 1. Biirgermeister)

Ainring, den 0?0(/ ZDw

(Martin Ottl, 1. Burgermeister)

Der Sgtzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes , Mitterfelden Nordwest-
Gemeinbedarfsflachen* mit integriertem Griinordnungsplan wurde am 07.04.2026 gemén § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Es ist erforderlich, dass die Ausfertigung der Bekanntmachuné
;Zﬁ:iﬁ?ht' Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauungsplan am 11.08.2026 erneut ortsiiblich bekannt
Du?_ 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest — Gemeinbedarfsflachen* mit integriertem
Grunorc_inungsplan tritt mit der erneuten Bekanntmachung riickwirkend zum 07.04.2026 in Kraft. Gleichzeiti
treten _dle planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest- ] b
Gemeinbedarfsflachen* in der Fassung vom 31.05.2022 im Geltungsbereich der 1. Anderung aufer Kraft.

Ainring, den 12.08.2026 -

(Martin Ottl, 1. Birgermeister)

1. Anderung BBP
"Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen"

Gemeinde Ainring

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan

Ubersichtslageplan M 1 : 5000

Planung

Isargestade 736
84028 Landshut

Tel: +49 871 89090
Fax: +49 871 89008
E-Mail: info@logoverde.de
Web: www.logoverde.de

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Landshut, den 04.04.2025, gedndert am 27.05.2025 / 22.07.2025 / 10.10.2025
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