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PLANZEICHNUNG 2. ANDERUNG M 1 : 1.000

PRAAMBEL

| PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 BauGB, des Art. 81 Abs. 2 BayBO und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern hat der Gemeinderat diese 2. Anderung des
Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Nordwest — Gemeinbedarfsflachen*
als Satzung beschlossen.

1. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

§ 1 Rechtsgrundiage

Fur den im Umgriff der Planzeichnung dargestellten Bereich wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung
gemal § 8 und § 9 BauGB als Satzung erlassen.

§ 2 Bestandteile

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Gruinordnungsplan ,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 Prifung (saP) mit erganzendem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.
§ 3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
JMitterfelden 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. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung
Freizeit- und Sportanlagen

§ 5 MaB der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 18 bis 20 BauNVO)

Baugebiet
o ber&?’?‘“"k‘ Nutzungsschablone
Dach-
Dachform neigung
VK%?]:’; i::t' Bauweise
5.250 max. zulassige Grundfiache (GR), z.B. 5.250 m?
431,00 Hoéhenbezugspunkt mit Angabe der Hohenlage
@ in m tber NN., z.B. 431,00
WH 14,0 m Wandhohe als Héchstmal in Metern, z.B. 14,0 m

tiber dem Héhenbezugspunkt

Die Wandhohe wird gemessen vom Héhenbezugspunkt des jeweiligen Baugebiets
bis zum Schnittpunkt der héchsten traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut.

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

Die Firsthohe wird gemessen vom Héhenbezugspunkt des jeweiligen Baugebiets
bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Bei Flachdachern wird die Firsthbhe gemessen vom Hohenbezugspunkt des
jeweiligen Baugebiets bis zum héchsten Punkt der Attika (= Wandhohe).

§ 6 Bauweise, Baugrenzen

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

| mmwEEssE  Baugrenze im Geltungsbereich
@88« Abgrenzung der verschiedenen Gemeinbedarfsflachen
o] offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
{ 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 130 m betragen.
§ 7 Verkehrsflachen

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

offentliche Stralenverkehrsflachen

Zweckbestimmung
FuR- und Radweg

F+R

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

‘*_—_7 Einfahrt- und Ausfahrtsbereich mit MaRangabe in Metern, z.B. 3,0 m

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

$02%°%%  Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bédumen,

@
e| Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(N N N N N N )

®
®
®
®
o

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 178 BauGB)

]
o
. o| Pflanzgebot

00000O0O0O"

Pfg 1 Pflanzgebot Pfg 1:
J - strukturreiche Hecke (mind. 1 standortgerechter, heimischer Strauch pro 2 m?
Pflanzgebot zu pflanzen.)

‘ (§ 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 WASSERFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (Muhlstatter Graben)

§ 10 Gestalterische Festsetzungen

FD Dachform Flachdach
| 0°-5° Dachneigung, z.B. 0° - 5°
f PD Dachform Pultdach
5°-20° Dachneigung, z.B. 5° - 20°
SD Dachform Satteldach
20° - 35° Dachneigung, z.B. 20° - 35°

§ 11 Sonstige Planzeichen

(8§ 9 Abs. 7 BauGB)

: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

4,0 Mal in Metern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§ 11 Art der baulichen Nutzung {
(1) Im gemaR Planzeichnung als Flache fur Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gekennzeichneten Bereich
sind Nutzungen bzw. Einrichtungen und bauliche Anlagen geman festgesetzter Zweckbestimmung zul&ssig: '
Gemeinbedarf 1: In der Flache Gemeinbedarf 1 sind alle Nutzungen mit der Zweckbestimmung Schule,
Kinderbetreuung, Verwaltung, Freizeit, Sport und Gesundheit zulassig. Das schlie3t Hallensportanlagen und )
zugehorige Nebeneinrichtungen wie z.B. Pausenhof, Freispielflachen, Schul- und Vereinssportanlagen,
Tennisanlagen, Anlagen fir den Biathlonsport, Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, Vereinsheime, auch mit |
Bewirtung und Freischankflachen, Umkleiden, Waschraume, Ballspielplatze, Allwetterplatze und Geréatehauser, 1
Lager- und Nebenraume sowie Fahradstellplatze, ein. (
L
|
|

Gemeinbedarf 2: In der Flache Gemeinbedarf 2 sind alle Nutzungen mit der Zweckbestimmung Freizeit und Sport
zulassig.

Das schlieRt Schul- und Vereinssportanlagen, Umkleiden, Waschraume, Ballspielplatze, Bolzplatze, Allwetterplétze,f
Skateranlagen, Pump-Tracks, Anlagen fir den Biathlonsport, Gerateh&user, Lager- und Nebenrdume, Spielanlagen,
Flachen fur Veranstaltungen sowie Fahrradstellplatze ein. '

§ 12 MaR der baulichen Nutzung

(1) Das Maf der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die zulassige Grundflache (GR) in Verbindung mit der First-

und Wandhohe.

(2) Der gemaR Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt stellt die Oberkante des FertigfuRbodens im Erd-
geschoss der jeweiligen Uberbaubaren Grundstticksflache dar. Vom festgesetzten H6henbezugspunkt darf um
+ /- 50 cm abgewichen werden (Anpassung an Gelandeverlauf).

§ 13 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen, Bauweise, Nebenanlagen und Stellplitze

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

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

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

(4) Uberdachte und nicht Uberdachte (Fahrrad-)Stellplatze mit ihren Zu- / Abfahrten sind aulerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen nur in den hierfur gemaf Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zulassig.

(5) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind (iberdachte) Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO
sowie begriinbare Flachen und ErschlieBungsflachen zulassig, sofern nicht in § 13 Abs. 4 anderweitig geregelt.

Abstandsflachen:
(6) Die Geltung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Bauweise:

(7) Die Geltung der Bestimmungen des § 22 Abs. 2 BauNVO wird fiir die Flache Gemeinbedarf 2 angeordnet.
In der Flache Gemeinbedarf 1 sind Gebaude in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhaus
zulassig, die Lange darf (abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO) maximal 130 m betragen.

Nebenanlagen und Stellplatze
(8) In den Flachen fur Gemeinbedarf 1 und 2 sind Flutlichtmasten und andere Anlagen, die der Beleuchtung

von Sportfeldern dienen, mit einer Héhe bis zu 15 m zul&ssig.

(9) Uberdachte (Fahrrad-)Stellplatze sowie Uberdachte Nebenanlagen sind bis zu einer Hohe von maximal 4,5 m
zulassig. Die zulassige Hohe ist das senkrecht gemessene Maf} vom gemaR Planzeichnung festgesetzten Héhen-
bezugspunkt der nachstgelegenen tberbaubaren Grundstiicksflache bis zum héchstgelegenen Punkt der Dachhaut.

§ 14 Abgrabungen / Aufschiittungen

(1) Flachige Gelandeveranderungen (Auffallungen und Abgrabungen) des vorhandenen natirlichen Geldndes von
tiber 80 cm sind nur im Bereich tberbauter Flachen und ErschlieRungsflachen zuléssig. Sie sind auf das
notwendige Maf zu beschrénken.

Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der Nachbargrundstiicke muss dabei tibergangslos
hergestellt werden.

§ 15 Errichtung und Gestaltung baulicher und sonstiger technischer Anlagen

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

Fur tberdachte Nebenanlagen sind zusatzlich auch Flachdéacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5°
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 bis 25° zulassig. Als Uberdachung fur (Fahrrad-)-
Stellplatze sind auch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zuldssig. Fur diese gelten
vorstehende Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung nicht.

(2) Flachdacher sind unter Bertcksichtigung von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- und Beluftungs-
einrichtungen) und technischen Anlagen extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm dick sein.

Die Ausflihrung einschichtiger Bauweisen ist nicht zulassig. Die Flachen sind auf Dauer zu unterhalten.

Flachd&cher von Nebenanlagen sind unter Berlicksichtigung von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- /
Beluftungseinrichtungen) und technischen Anlagen mit einer extensiven Dachbegrinung (Kraut- und / oder
Grasvegetation) auszufithren. 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 Dachbegrinung ist die Vegetationstragschicht fur Grunflachen mit einer Dicke

von mindestens 40 cm auszufiihren. 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 Verfigung stehen.

(4) Die nicht begehbaren Dachflachen der Geb&aude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflachen sind mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auszustatten.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind als zusammenhangende Flachen in, an und auf den
Dachern zulassig, soweit eine von ihnen ausgeldste Blendwirkung fur die Verkehrsteilnehmer auf
angrenzenden Strallen ausgeschlossen ist.

(5) Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern (z.B. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie,
Aufzugsuberfahrten, Funkantennen, Luftungsanlagen und Kamine) mussen um das MaB ihrer Hohe von der
Vorderkante des Dachrandes zuriickversetzt werden, ausgenommen technische Anlagen und sonstige
Aufbauten auf Déchern, welche die Vorderkante des Dachrandes um maximal 1,0 m Gberschreiten.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf Dachern missen sich in ihrer Anordnung orthogonal an der
Ausrichtung der Baukérper orientieren, ausgenommen Solaranlagen auf Flachdachern. Technische Anlagen
und sonstige Aufbauten durfen die festgesetzte Wandhéhe um maximal 2,5 m uberschreiten.

(6) Sendemasten sind im gesamten Plangebiet unzulassig, auch auf Dachern.

Fassaden:

(7) Zulassig sind Fassadenoberflachen aus Putz in Weil3- und Grauténen, Holz in Naturténen, beschichtetem
Metall, Glas und Sichtbeton. Hiervon abweichende Fassadenoberflaichen und Farbténe kénnen in
untergeordnetem Umfang ausnahmsweise zugelassen werden.

Einfriedungen:
(8) Einfriedungen sind als farblich unauffallige Metall- oder Holzzéune zuléssig. Die Breite der Bretter darf

bei waagrechter Lattung héchstens 16 cm betragen. Bei einer Verbretterung darf keine geschlossene Flache
entstehen. Einfriedungen im Bereich von Sichtdreiecken sind bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig.
Ballfangzaunen sind bis zu einer Héhe von 8,0 m, sonstige Einfriedungen bis Héhe von 2,0 m.

(9) Einfriedungen mussen auf den Gelandeverlauf Rucksicht nehmen. Zauntore und -tiren darfen nicht in
den Lichtraum des der 6ffentlichen (StraRen-)Verkehrsflachen hinein aufschlagen.

(10) Zaune sind sockellos mit mind. 15 cm Bodenabstand herzustellen.

Werbeanlagen:
(11) Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form von Fahnenmasten in der fur Stellplatze gekennzeichneten

Flachen mit einer maximalen Héhe von 8 m zulassig.

(12) Werbeanlagen am Gebaude sind nur bis zu einer maximalen GréRe von 10 % der Wandfléche der jeweiligen
Gebaudeseite zulassig.

Die Anbringung muss unterhalb der Dachkante erfolgen. Werbeanlagen mit Wechsellichtern sowie laufenden
Schriften sind unzulassig.

(13) Dachwerbung und Fremdwerbung sind unzulassig.

(14) Werbeanlagen mussen sich in Anordnung, Umfang, GréRe, Form und Farbgebung sowie Materialwahl in die
Architektur der Gebaude und in das StralRen- und Ortsbild einfugen.

§16 Verkehrs- und Versorgungsaniagen

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

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

(3) Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch gefiihrt werden.
§17 Griinordnung

(1) Baum- und Strauchpfianzungen

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

Kénnen im Einzelfall Baumpflanzungen in gemaR Planzeichnung dargestellter Lage nicht durchgefiithrt werden,
sind die Baume in veranderter Lage, jedoch mdglichst 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. Hierfur ist mindestens 1 standortgerechter, heimischer Strauch
geman 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 sanguineum (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Gemeine Hasel), Euonymus europaeus
(Pfaffenhttchen), 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).

Erganzend ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum Il. Ordnung gemaf Pflanzliste 1 pro
angefangene 300 m? Flache des Pflanzgebots zu pflanzen.

Es sind gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Die Untersaat fur die Pflanzflachen erfolgt mit autochthonem Saatgut fir artenreiche Bluhwiesen, eine
bedarfsgerechte Pflege ist dauerhaft zu gewahrleisten.

¥

i

(3) Alle zum Erhalt oder zur Pflanzung vorgesehenen Baume und Straucher sind auf Dauer zu unterhalten
und vor Zerstérung zu schitzen. Bei Abgangigkeit von Baumen oder Strduchern 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 schitzen.

(5) Auf den jeweiligen Flachen bereits vorhandene Baume und Straucher bzw. in der Planzeichnung festgesetzte
Neupflanzungen werden auf die flichenbezogen nachzuweisenden Pflanzungen angerechnet.

(6) Nicht tberbaute Grundstiicksflachen auRerhalb der Flachen mit Pflanzgeboten sind, sofern nicht als
ErschlieBungsflachen genutzt, gartnerisch anzulegen.

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

§ 18 Artenschutz

(1) Allgemeine MaRnahmen

Beleuchtung
Aufgrund der Nachweishaufigkeit von Fledermausen im Siedlungskontext, aufgrund der vorhandenen

Leitlinienstrukturen und der Habitatausstattung sind auRerhalb des Baustellenbetriebs die Beleuchtung
auf den fur die Arbeits- und Verkehrssicherheit notwendigen Umfang zu beschranken.

Es ist erforderlich streulichtarme, insektenfreundliche LED-Beleuchtungskérper zu verwenden, um die
Anlockung von Insekten zu reduzieren. Die Anstrahlung von Objekten beispielsweise zu Werbezwecken
ist untersagt.

Baustellenlarm

Im Baustellenbereich sind Beeintrachtigungen von mobilen Arten (Végel, Fledermause) méglich.
Eine potentielle Auswirkung ist hierbei die Vergramung von Fledermausen, die entlang bestehender
Geholzstrukturen jagen, sowie von Végeln, die sich dort aufhalten.

Um diesen Effekt abzumildern sind baubedingte Larmentwicklungen auf ein Minimum zu

reduzieren und die Arbeiten wahrend der Tagesstunden durchzufuhren.

(2) MaRnahmen zur Vermeidung

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

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

VermeidungsmaRnahme V1

Der benétigte Arbeitsraum ist auf das bautechnisch erforderliche Mindestmal zu begrenzen, um
angrenzende Vegetationsbestande zu erhalten. Dies gilt insbesondere im Bereich von Gehélzbestanden
und im Bereich von Lebensraumen wertgebender Arten.

Die naturschutzfachlich wertvollen Strukturen, insbesondere die Gehélzbestande und potenziellen Brut-
platze entlang der nérdlichen Grenze von Grundstiick Fl. Nr. 2948, sind vor Beginn der BaumaRnahme
gemafl R SBB und DIN 18920 durch das Aufstellen von Baumschutzzaunen zu schitzen. Die zu
schiitzenden Bereiche sind so gro® wie méglich zu halten, wobei als Richtwert ein Mindestabstand von
1,50 m Gber die Kronentraufe des jeweiligen Baumes hinaus gilt.

Im Bereich der Kronentraufe von Baumen ist darauf zu achten, dass keine Handlungen mit schwerem
Gerat durchgefiihrt werden. Okologisch wertvolle Lebensraumstrukturen sind wahrend der Baumaf-
nahme vor mechanischer Belastung, Abgrabung oder Uberfillung zu schiitzen. Lagerflachen mussen
auRerhalb von Biotop- und Gehélzflachen und fern von Lebensrdumen geschutzter Arten errichtet werden.

Vermeidungsmafnahme V2

Die Rodung von Geholzen und die Baufeldfreimachung mussen auerhalb der sensiblen Brutvogelzeit
und der Winterquartierszeit von Fledermausen von September / Oktober bis Februar durchgefuhrt werden.
Die Rodung von Baumen mit Héhlen darf hierbei nur im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte November
erfolgen. Eine fachgutachterliche Begleitung der entsprechenden Rodungsmafinahme durch eine fleder-
maus-/vogelkundige Person ist zwingend erforderlich.

Die Baufeldfreimachung auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen darf mit Hinblick auf mégliche
Bodenbriitergelege nicht zwischen 01.03. und 31.08. stattfinden. Zu beachten ist , dass die Bautatigkeit
unmittelbar nach der Baufeldfreimachung beginnen muss, um eine spétere Besiedlung durch Bodenbriter
ausschlieBen zu kénnen.

Um den Lebensraum fiir den Zeitraum der BaumaRnahmen unattraktiv als Brutstandort fur den Turmfalken
zu gestalten, ist der Beginn der baulichen Tétigkeit in die Wintermonate zu legen.

Zudem ist das Gewasserbegleitgehdlz auf den Grundstucken FI.Nr. 2382/1 und 2384 gegeniiber den
Flachen des stdlich angrenzend geplanten Parkplatzes mit einem Bauzaun einschlieRlich Amphibien-
schutzbespannung abzugrenzen. So wird auch der Bereich der Biotopflache Nr. 8143-1135-002 auf
Grundstiick FI.Nr.2388/5 geschutzt.

VermeidungsmaRnahme Va3:

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Brutvégeln mit Gebaudebezug ist der Riickbau
beziehungsweise der Abriss von Geb&auden aulerhalb der Brutvogelzeit, nach Mdglichkeit bei milder
Witterung, durchzufuhren. Der Abriss von Gebauden mit dlteren Verkleidungen, Spalten und Einschlupfen
ist nur im Zeitraum von September bis November zul&ssig.

Insbesondere die Abrissarbeiten von Dachern sind in Begleitung einer fledermaus-/vogelkundigen

Person umzusetzen.

Vermeidungsmalnahme V4
Vogelgefahrdende Glasflachen, insbesondere Larmschutzverglasung sowie Verglasung an Durchgéangen und
Eckverglasungen sind unzul&ssig.

VermeidungsmaRnahme V5

In den AuRenanlagen ist gemaR § 11a BayNatSchG eine streulichtarme und insektenfreundliche
Beleuchtung vorzusehen und auf das zwingend erforderliche MaR zu beschranken. Es sind
LED-Leuchtmittel nach den aktuellen technischen Standards mit warmwei3er Farbtemperatur

(<1.000 Kelvin) zu verwenden.

Die Hohe von Mastleuchten ist so niedrig wie méglich zu wahlen, seitliche Abstrahlwinkel sind zu minimieren.
Dies gilt auch fiur Flutlichtanlagen.

(3) MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

Die nachstehenden MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-Mal3nahmen)

sind umzusetzen, um die 6kologische Funktion vom Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie
Nahrungshabitaten zu sichern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Berlicksichtigung folgender
CEF-MaRnahmen:

CEF-Mafnahme CEF1:
Im Rahmen der Baufeldfreimachung wird das bestehende Vereinsgebaude abgerissen. Aufgrund der Eignung als
Lebensstatte und der nachgewiesenen Nutzung durch ein Brutpaar des Haussperlings sind in raumlicher Nahe

Ersatzquartiere in Form von Sperlings-Koloniekasten herzustellen. Um eine ausreichende Anzahl an Brutplatzen zu
bieten und dem Nutzungsdruck durch andere Brutvogelarten entgegenzuwirken, sind drei Koloniekasten aufzuhéngen.
Der Zeitpunkt der Installation muss dabei auRerhalb der Brutzeit und vor Beginn der baulichen Mainahmen erfolgen.

Als Standort fir die Installation bietet sich das Gebaude der Kinderkrippe oder des neu gebauten Kindergartens
auf Grundsttick FI.Nr. 661 an.

§ 19 AuBerkrafttreten des Bebauungsplans
Mit Inkrafttreten der 2. 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 2. Anderung auBer Kraft.

3. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

A. PLANLICHE HINWEISE

Grundstticksgrenze Bestand

629 Flursticksnummern

Bestandsgebaude

e Gebaude geplant
Freizeit- / Sportanlagen geplant

Gebadude Abbruch

Planliche Festsetzungen angrenzender Bebauungsplane (auRerhalb Geltungsbereich)

Art der baulichen Nutzung mit Zweckbestimmung, hier
Sondergebiet (SO) "GroRflachiger Einzelhandel"

Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Umgrenzung von Fléachen fur Freizeit- und Sportanlagen

P ey SO

Umgrenzung von Flachen fur Trafostationen

offentliche StraRenverkehrsflachen mit Straenbegrenzungslinie

Einfahrt- und Ausfahrtsbereich mit MaRangabe in Metern, z.B. 9,0 m

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

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Ainring

Baum Bestand, zu erhalten

o)

Baum zu pflanzen

Pflanzgebot

B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

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

—0——0——0—

Bestand / Planung unterirdisch

SW Schmutzwasser-Ableitung
RW Regenwasser-Ableitung
W Wasserversorgung

S Strom

=0—0_——0= .05 Gashochdruck mit Schutzstreifen (4 m)

Trafostation Bestand

NMIY Anbauverbotszone KreisstraRe K BGL18, Breite 15 m ab AuRenkante der
‘ i befestigten Fahrbahn
P j—/—/;7 Sichtdreiecke Kreisstralle K (BGL18)

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen durfen auRer Zaunen keine hochbaulichen
Anlagen errichtet werden.

Wialle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.a.
mit dem Grundsttick nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m tiber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen
auf den Flachen genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe tberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Strallenbauverwaltung
abzustimmen.

Hochwassergefahrenflache HQ extrem

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs fir die 1. Anderung des
Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen"

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

C. TEXTLICHE HINWEISE

1. Arten- und Naturschutz

Auf Grund der geanderten Rechtslage hinsichtlich des europaischen Artenschutzrechts darf die Baufeld-
freimachung nur auRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30. September und 01. Marz.
Andernfalls ist fur 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.

Fur gréRere zusammenhangend verglaste Fassadenflachen wird die Verwendung von Vogelschutzglas der
Kategorie A nach ONR 191040 empfohlen.
Fur die Beleuchtung von AufRenanlagen wird eine nachtliche Abschaltautomatik empfohlen.

2. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, 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 fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet

sind auch der Eigentimer 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 gefilhrt 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande 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 BaumaRnahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche z.B. auf eine Altlast
hinweisen, ist unverzuglich das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traunstein

zu verstandigen.

4. Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindeublichen Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Leerung ist der Abfall

an der nachstgelegenen, von den Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Strale bereitzustellen, sofern der Abfall
nicht durch den Betreiber entsorgt wird.

5. Entwdsserung / Versickerung

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zurtickzuhalten und zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung tiber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des
Untergrunds zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prufen. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht moéglich, 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 prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine gestattungsfreie
Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Sofern die Voraus-setzungen zur Anwendung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. des Gemeingebrauchs (Art. 18 BayWG)

nicht gegeben sind, so ist bei der Kreisver-waltungsbehérde eine wasserrechtliche Gestattung

mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Entwasserungsantrag einzureichen, der frihzeitig mit dem Landratsamt
Berchtesgadener Land abzustimmen ist. Durch den Bauherrn ist die Funktionstuchtigkeit der gewahiten
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 wassergeféhrdenden 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-
wassergeschutzter Form erfolgen.

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

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

7. Wasserrechtliche Genehmigung

Fur Anlagen, die sich im 60m-Bereich von der Uferlinie des Muhlstatter 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 Muhlstéatter Graben wird mit der laufenden Nr. 386
in der Bezirksverordnung aufgeftuihrt. Beispiele fiir genehmigungspflichtige Anlagen sind: bauliche

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

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

8. Starkniederschlédge

Starkniederschlage kénnen flachendeckend tberall 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 Erosions-
erscheinungen auftreten. Dabei ist auch das von aufRen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser

zu beachten. Es sind in eigener Zustéandigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und
Schutzmafinahmen bezuglich Personenschaden vorzunehmen.

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

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

9. Bodenschutz

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder MalBnahme abzuheben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und
wieder einzubauen. Ansonsten ist dieser vor Vernichtung zu schitzen. Die Zwischenlagerung des Oberbodens
muss in Mieten von max. 1,5 m Héhe und 4 m Breite erfolgen. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren
werden.

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

11. Energie

Zur Forderung der Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien wird auf das Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden
(Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 18a des
Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237), verwiesen.

12. Baumschutz

Wahrend der Bauzeit ist die DIN18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen“ zu beachten. Bestandsb&ume sind wahrend der
Bauzeit in der Ausdehnung der Baumkrone mit einem geschlossenen Bretterzaun, Héhe mindestens 2 m

zu schitzen. Die R SBB ,Richtlinien zum Baumschutz auf Baustellen® sind zu beachten.

13. Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im StraRenverkehr sind gemaR den einschlagigen Richtlinien fur die jeweiligen StraRenkategorien
nachzuweisen. Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind dauerhaft von Sichthindernissen ab einer Héhe von
0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahnebene freizuhalten. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert bzw. abgestellt werden, welche

diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtdreiecke sind mit den StraRenbaubehérden abzustimmen. Lassen sich diese erforderlichen Sichtdreiecke
innerhalb bebauter Gebiete nicht erreichen, sind mit den StraRenbaubehérden abzustimmende, flankierende
MafRnahmen (z.B. Geschwindigkeitsbeschrankung, Spiegel, Ausschluss von Fahrbeziehungen) erforderlich.

14. Freiflichengestaltung
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.

N
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4. VERFAHRENSVERMERKE BEBAUUNGSPLAN

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.02.2025 die 2. Anderung des Bebauungs-
plans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen" mit integrietem Grunordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am-25:62:2625 ortsiiblich bekannt gemacht.
15,0420
2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
fur den Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen"
mit integriertem Grunordnungsplan in der Fassung vom 04.04.2025 hat in der Zeit
vom 16.04.2025 bis 19.05.2025 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 2. 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.

4. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan mit der Begriindung in der Fassung
vom 04.04.2025 wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 27.05.2025 gebilligt.

5. Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen" mit integrietem Griinordnungsplan in der Fassung vom 28.11.2025
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.12.2025 bis 19.01.2026 beteiligt.

6. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen" mit integrietem Grinordnungsplan in der Fassung vom 28.11.2025
wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2025
bis 19.01.2026 ¢ffentlich ausgelegt.

der 2. Anderung des Bebauungsplans "Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen" mit integriertem Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom . AQ. 0. 222iz. als Satzung beschlossen.

Ainring, den O’)[OL{ZOZLO

(Martin Ottl, 1. Burgermeister)

8. Ausgefertigt

Ainring, den OZ)OL(’ZO&O

(Martin Ottl, 1. Burgermeister)

9.  Emeute Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mitterfelden Nordwest-
Gemeinbedarfsflachen” mit integriertem Griinordnungsplan wurde am 07.04.2026 geman § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Es ist erforderlich, dass die Ausfertigung der Bekanntmachund
;c;::sg:aht. Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauungsplan am 11.08.2026 ereut ortsiiblich bekannt

cht.
Dig,. 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest — Gemeinbedarfsflachen* mit integriertem
Grinordnungsplan tritt mit der erneuten Bekanntmachung riickwirkend zum 07.04.2026 in Kraft Gleichzeiti
treten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mitterfelde : |
Gemeinbedarfsflachen* in der Fassung vom 31.05.2022 im Geltungsbereich

Ainring, den, 12.08.2026 ~

(Martin Ottl, 1. Biirgermeister)

2. Anderung BBP
"Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen"

Gemeinde Ainring

Bebauungsplan mit integriertem
Griinordnungsplan
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