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Gemeinde Ainring,
BEBAUUNGSPLAN mit integriertem Griinordnungsplan ,,MITTERFELDEN MITTE IlI“

beschrankt auf die FL.Nrn. 352/1, 472 Tfl., 472/4 Tfl., 491/1-5, 491/7, 493/1, 537/10, 537/207, 495 Tfl.,
495/1-8, 2905 Tfl., 2906, 2906/1-31, 2906/33-48, 2907/1-31, 2907/38 sowie 2908.

Die Gemeinde Ainring erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 8, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 5
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) , Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-
), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 2 und
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert zuletzt
geandert durch Art. 2 G v. 3.7.2023 | Nr. 176), diesen Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen
und Hinweise durch Planzeichen, Festsetzungen und Hinweise durch Text und die Begriindung als

Satzung.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches den seit dem 01.09.1972
rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Mitterfelden A" inkl. dessen Anderungen.
A) Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des réduml. Geltungsbereichs des Bebauungsplans
1. Art der Nutzung

WA1 Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit Index,

z.B.: WA 1 (siehe auch B.1.1)

1.1

12 WA WA Senioren, gem. § 9 Abs.1 Nr. 8 BauGB, siehe auch B.1.2

1.3

Bereiche, in denen im Erdgeschoss Laden, Dienstleistungsein-
richtungen, sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig sind.

e Gebaudeseiten mit Immissionsschutzauflagen (siehe auch B.6)
2. MaB der baulichen Nutzung
21.1 GRZ 0,30 Grundflachenzahl als Hochstgrenze, ohne Flachen nach

§ 19 Abs. 4 BauNVO, z.B.: 0,30 (siehe auch B. 2.1.1 u. 2.1.2)
421 GFZ10 Geschossflachenzahl als Hochstgrenze, z.B.: 0,55
23 oeoooe Abgrenzung unterschiedlicher Bauquartiere und Nutzungen
24 -o—o0—o0—o0—o Abgrenzung unterschiedlicher Anzahl der Voligeschosse
25 | max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B.: II
26 Wh.=7,00 max. zulassige Wandhéhe in m, z.B.: 7,00 m (siehe auch B.3)
3. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
s Baugrenze
912 Baulinie
3:2.1 '::ESE:] Flache fur Stellplatze mit Angabe der Anzahl, z.B.;;’:
322|::?ZG§::' Flache fur Gemeinschaftsstellplatze mit Ang. der Aﬁzahl, zB:3
3.2.3:_ R Flache fir Carports mit Angabe der Anzahl, z.B.: 5

Flache fur Garagen mit Angabe der Anzahl, z.B.: 6

Flache flir Gemeinschaftsgaragen mit Ang. der Anzahl, z.B.: 6

Flache fir Tiefgarage

Flache fur Gemeinschaftstiefgarage

Flache fur TGa-Rampe

g | o | Gemeinschaftsparkdeck

3.6 ;:::N:::Tl Flache fur Nebenanlagen (Mull, Fahrrader, Packstation)
3.7 ;:_—_:T:::} Flache fur Trafostation

28 e Abgrenzung abweichender Bauweise (a1, a2, a3)

3.8.1at einseitiger Grenzanbau ans Nachbargebsude zwingend
3.8.2a zweiseitiger Grenzanbau an die Nachbargebsude zwingend
3.8.3a3 dreiseitiger Grenzanbau an die Nachbargebsude zwingend
4, Baugestaltung

41 SNx=s zuléssige Dachneigung. z.B.: 20° - 25°

42 FD Flachdach

.- Haupt-Firstrichtung

5. Verkehrs- und Griinflichen

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

offentlicher verkehrsberuhigter Bereich

offentliches Gruin; Kinderspielplatz

offentliche Parkplatze mit Angabe der Anzanhl, z.B.: 5 Parkplatze

zulassiger privater Ein- u. Ausfahrtsbereich von der SalzstraRRe
und Ludwig-Thoma-StralRe

6.1
6.2

6.3

41

7.2

C)
1.1
1.2

1.3

4.1

4.2

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
Malzahl in Meter, z.B.: 10 m
Geh,- Fahr,- und Leitungsrecht zu Gunsten der Offentlichkeit

bestehende Fernwarmeleitung innerhalb des Bauraums,
siehe auch B.2.5

Griinordnung
Baume zu erhalten

Baume zu pflanzen

Hinweise durch Planzeichen

474/1

_I_’_L

Flurnummern, z.B.: Flur Nr. 474/1

bestehende Grundstiicksgrenze

Gebéaude bestehend

Teilungsabsicht

vorgeschlagene Form der Bebauung

vorhandener Baum, auBerhalb des Geltungsbereichs

vorhandener Baum, zu entfernen

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom 10.09.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte 111“ beschlossen. ;

Der Aufstellungsbeschluss wurde am

22.07.2025 ortsublich bekannt gemacht.

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum
vom 21.01.2025 - 26.02.2025 durchgefuhrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans

in der Fassung vom 11.03.2025 wurde mit

Begrundung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 23.07.2025 bis einschlieBlich

25.08.2025 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trageroffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 23.07.2025 bis 25.08.2025 beteiligt.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 16.09.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Beh6rden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit

vom 01.10.2025 bis zum 17.10.2025.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 11.11.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit

vom 18.11.2025 bis zum 05.12.2025.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 01.12.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit
vom 10.12.2025 bis zum 31.12.2025.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 13.01.2026 den
Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte 111“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
13.01.2026 als Satzung beschlossen.

ausgefertigt
Ainring, den #£7:V1 &

2404 .2026

Der Satzungsbeschlusses zu dem Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte 11I“ i. d. F. vom
13.01.2016 wurde am 23.04: A026gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich

bekannt gemacht. Der Bebauungspl

Ainring den .. &5 0 S

an ist damit in Kraft getreten.

94,04 202

Martin Ottl, Erster Blrgermeister
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1.2

22

23

24

Festsetzungen durch Text

Art der Baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvO

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

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

WA senioren gem. § 9 Abs.1 Nr. 8 BauNVO

(1) In dem mit WA senioren gekennzeichnéten Baugebiet sind nur nur fiir dltere Men-
schen geeignete Wohngebdude mit Pflege- und Betreuungseinrichtungen zul&ssig.
Die Wohnungen missen barrierefrei zugdnglich sein und eine rollstuhlgerechte
Grundrissgestaltung gema DIN 18040-2 ?ufweisen.

(2) Im Erdgeschoss sind ausschlieflich.auf den durch Planzeichen A.1.3 gekenn-
zeichneten Bereichen, die der Versorgung der Bewohner dienenden Laden und
Dienstleistungseinrichtungen, sowie An[agen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfiiche

(1) Die durch die max. zuldssige GRZ gem. A.2.1 beschrénkte Grundflache darf,
abweichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVOQ, durch oberirdische
Stellplatze und Garagen inkl. deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer Ge-
samt-GRZ von 0,6 Giberschritten werden.

(2) Die durch die max. zuldssige GRZ gem. A.2.1 beschrénkte Grundfléche darf im
WA 2 - WA 6 durch bauliche Anlagen unter der Geléndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVQ) bis zu einer
Gesamt-GRZ von 0,80 tberschritten werden, wenn diese baulichen Anlagen mit min-
destens 0,60 m durchwurzelbarer Erddeckung versehen werden.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen im Suden Osten und Westen durch iberdeckte
Terrassen mit maximal 3 m Tiefe auf der gesamten L&nge der dahinterliegenden Au-
Renwand tberschritten werden, wenn die hichstzuldssige GRZ eingehalten wird.

Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen auBerhalb der berbaubaren Flachen sind unzuléssig. Davon
ausgenommen sind im WA 1.1-1.4 Geréateh&uschen von max. 4 m? Grundfldche die
die festgesetzte max. Grundflache {iberschreiten diirfen. Vorgérten sind von Garten-
geratehduschen freizuhalten.

Gemeinschaftsflachen

(1) Gemeinschaftsflachen der FI.Nr. 495/1, 2906/16 und 2906/26 werden im Sinne
des § 21a Abs. 2 BauNVO der Grundstiicksfldche anteilig hinzugerechnet.

Festsetzungen und Hinweise durch Text, Fassung v. 13.01.2026 2



2.5

{1) In den Bereichen der Baurdume, in denen derzeit eine Fernwarmeleitung ver-
lauft, ist eine Bebauung mit Gebauden erst zulassig, wenn die Fernwdrmeleitung auf-
grund einer koordinierten Neuordnung des Fernwdrmenetzes durch die Gemeinde
aus dem Bauraum verlegt wurde (aufschlebende Bedingung gem. § 9 Abs. 2 3. 1 Nr.
2 BauGB). Der maRgebliche Bereich ist mit dem Planzeichen A.6.3 markiert und be-
trifft die folgenden Flur-/Hausnummern:*

Flur Nr. Adresse

2906 Ludwig-Thoma-Str. 1 94;-21
2906/5 Salzstralle 68 '

2906/12 Salzstralie 56

2906/13 Salzstrale 52

2906/38 Salzstralle 26

2906/39 Salzstralie 28

495/6 Salzstralie 10a

495/7 Salzstralie 25

495 THl. zwischen Salzstr. 21 und Salzstr. 17

Wandhdhe, Firsthéhe, Kniestdcke

(1) Die maximale Wandhohe ist das Maf} von der vorhandenen Stralken-bzw. Geh-
wegoberkante von der das Gebaude erschlossen ist, bis zur Oberkante der Dachhaut
oder dem oberen Abschluss der AuBenwand gemessen an der Aullenkante der Au-
Renwand. Bei geneigtem StraRenverlauf ist das Mittel zu wahlen. Im Sondergebiet ist
die Oberkante Gehweg beim Haupteingang an der SalzstraRe 1 heranzuziehen.

(2) Fur Garagen und Nebengebé&ude betragt die maximale Wandhd&he 3,0 m (iber
der bei der Garagenzufahrt vorhandenen Stral‘senoberkante Bei geneigtem Strallen-
verlauf ist das Mittel zuwahlen.

(3) Im WA 1.1-1.4 darf der Kniestock bei Dachaufstockungen ein Maximalmaf von
0,50 m von Ok. Rohboden des Dachgeschosses bis Uk. Sparren an der Aullenkante
der unverputzten Auflenwand aufweisen.: Dabei ist eine maximale Wandh&he von
3,93 m zu beachten. Bei asymmetrischen !Déchern, darf die festgesetzte Wandhéhe
auf der héheren Wandseite maximal um 1,56 m tberschritten werden.

(4) Uberschreitungen der festgesetzten Maximalmale sind nur dann zuléssig,
wenn dies ein profilgleicher Anschluss an éine bereits bestehende Dachfléiche an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze erfordert. (siche B.4.3 (2)).

Festsetzungen und Hinweise durch Text, Fassung v. 13.01.2026 3



(5) Wand- und Firsththe im WA. 1.1 - 1.4:

N
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52 .
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- [
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vz‘)T
=

L, 6.35 I
1 1
Regelschnitt fir Dachaufstoclangen im WA 1.1-1.4

(6) Im Sondergebiet sind die maximalen Wandhdhen den Planeintrdgen gem. A.2.6
zu entnehmen

(7) Im WA 2-6 werden die maximalen Wandhé&he wie folgt festgesetzt:

WA 2

Il Voligeschosse = 10,0 m '
IV Vollgeschosse = 13,0m
V Vollgeschosse= 16,0 m
WA 3

V Vollgeschosse= 15,5m
VI Vollgeschosse= 18,5 m
WA 4

Ill Vollgeschosse= 9,3 m
IV Vollgeschosse= 12,3 m
V Voligeschosse= 15,3 m

WAS5
Ill Vollgeschosse= 9,0m
V Vollgeschosse= 15,0 m

WA 6

lll Voligeschosse= 9,0m
IV Vollgeschosse= 12,0 m
V Vollgeschosse= 15,0 m
VI Vollgeschosse= 18,0 m

(8) Brustungen von Terrassengeschossen dirfen die darunterliegende Wandh&he

um bis zu 1 m Giberschreiten, wenn diese eine transparente Bauart (Glas, Gitter) auf-
weisen.

Festsetzungen und Hinweise durch Text, Fassung v. 13.01.2026 4



4.2

4.3

Bauordnungsrechtliche und &rtliche Fefs,tsetzungen

Abstandsflachen
(1) Die Abstandsflachen des Art. 6 Abs..5 BayBO zu beachten.
Gebdudeform

(1) Die Wohngeb&ude im WA 1.1-1.4 siﬁd entsprechen den festgesetzten Bauriu-
men in Winkel- bzw. U-Form zu errichten. !

Dacher

(1) Werden die Hauptgebaude im WA 1.1-1.4 mit geneigten Dachern aufgestockt,
sind diese als winkelférmig zusammengesetzte, mittensymmetrische Sattel- oder
Walmdé&cher mit Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturroter, dunkelbrauner
oder anthrazitfarbener Ziegel auszuftthren: lhre Dachneigung darf maximal 25° be-
fragen.

(2) Kommun zusammengebaute Gebaude mit gleicher Firstrichtung sind profil-
gleich auszubilden. '

(3) Giebelseiten sind mit min. 60 cm und max. 1,00 m Dachiiberstand, Traufsei-
ten mit min. 60 cm und max. 80 cm Dachiiberstand auszufiithren.

(4) Auf Hauptgebauden sind ab einer Dachneigung von 22° Gauben und Zwerch-
giebel zuldssig. Gauben und Zwerchglebel dirfen einzeln und in der Summe max.
1/3 der jeweiligen Geb&udelédnge aufweisen. Die Dachneigung der Dachgauben und
Zwerchgiebel muss der Neigung des Hauptdaches entsprechen.

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

Die festgesetzte Wandhohe darf durch die Wandhdhe der Zwerchgiebel um 1,6 m
itberschritten werden.

(6) Mischung und Material der Dachaufbauten

Gauben und Zwerchgiebel diirfen auf einer Dachseite nicht miteinander kombiniert
werden. Dachaufbauten diirfen auch in natiirlich patinierender Biechverkleidung
ausgefiihrt werden.

(6) Garagen, sind mit begriintem Flachdach auszufilhren sind (siehe B.3 (4)).

(7) Andere Dachformen und Dachnelgungen als in Ziff: 4.3 vorgesehen, kénnen
zugelassen oder gefordert werden, wenn dles Zur Einbindung des Gebédudes in den
Baubestand dient oder zur Losung einer Bauaufgabe mit besonderem Nutzungs-
zweck begriindet ist. Diese Abweichungen kdnnen mit Auflagen zur Gestaltung ver-
bunden werden.

(8) [m WA 2-6 sind die Gebdude zwmgend mit Flachdach auszufiihren. Festge-
setzte Flachd&cher ohne Aufenthaltsnutzung sind zu begriinen.

(9) Technisch notwendige Dachaufbauten (Aufzugsiberfahrten, Liftungskamine
usw.) sind bei Flachdachern bis zu einer H6he von 2 m iiber Ok. Attika zuldssig.

Festsetzungen und Hinweise durch Text, Fassung v. 13.01.2026 ' 5



4.4

4.5

4.6

4.7

Sockelzone, Hohenlage der Gebdude

(1) Sockel von Gebduden sind putzbiindig bzw. in gleichem Material und gleicher
Struktur wie die Gebdudeaullenwand ausz'uft']hren.

(2) Die Hohe des FertigfuRbodens des EG im WA 1.1-1.4 darf max. 0,3 m {iber der
Straflenoberkante im Sinne von Ziff. B.3 (1) liegen. Davon ausgenommen sind Be-
standsgebaude.

Abgrabungen

(1) Kellergeschosse dirfen nicht vollsténdig durch Abgrabungen und Abbdschun-
gen freigelegt werden. Die Abgrabungen dirfen maximal auf einem Drittel der dahin-
terliegenden AuRenwand bis zu einer Tiefe von 1,2 m unter GOK erfolgen. Der Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze muss min. 3 m betragen.

Garagen- und Stellplatznachweis

(1) Der Nachweis der erforderlichen Stellplatzanzahl ist entsprechend der Richt-
zahlen der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung zu fihren.

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

Anordnung der Garagen und Stellplatze

(1) Oberirdische Stellplatze und Garagen einschlieBlich deren Zufahrten sind
auch auRerhalb der Uiberbaubaren Flachen zulissig, wenn Sie max. in 5,0 m Entfer-
nung zur dffentlichen oder privaten ErschlieRungsfléche angeordnet werden. Uber-
querungen von Gehwegen entlang der Salzstralle oder Ludwig-Thoma-Strale sind
hierfiir unzuléssig. Die bestehenden, mit Planzeichen A.5.6 festgesetzten Stellplatz-
zufahrten im WA senioren, im WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6, sind hiervon ausgenom-
men.

(2) Tiefgaragen sind, soweit keine planzeichnerische Festsetzungen getroffen
wurden, auch auRerhalb der Baugrenze Zuldssig, wenn deren AuBenwénde einen
Mindestabstand von 60 cm zur Nachbargrenze bzw. Stralenbegrenzungslinie ein-
halten.

(3) Im WA 1.1 - 1.4 sind, soweit keine planzeichnerischen Festsetzungen getroffen
wurden, im Bereich zwischen Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie bzw. Grenze
der privaten Erschiiebungsfléche je Baugrundstiick zuléssig:

« die Anordnung von max. 2 nebeneinanderliegenden Senkrechtstellplatzen
oder Garagenzufahrten mit Toréffnung zur Stral3e, oder

e 1 parallel zur Stral&enbegrenzungshme bzw. Grenze der privaten Erschlie-
Rungsflache angeordneter Langsstellplatz.

(4) Vor Garagentoren mit direkter Zufahrt von der &ffentlichen Strafle muss ein min.
5 m groflker Abstand zur StralRenbegrenzungslinie bzw. Grenze der privaten Erschlie-
Rungsflache vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Zufahrten zu offenen Stellplat-
zen dirfen nicht eingefriedet werden.

(5) Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchléssig zu befestigen. Dabei sind
vorrangig begriinte Befestigungsarten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
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4.8

5.1

52

54.

Schotterrasen, etc.) zu verwenden. Es ist fiir die Stellplatzflachen eine eigene Ent-
wasserung vorzusehen. Die Entwasserung darf nicht Uber &ffentliche Verkehrsflachen
erfolgen.

Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind als flir Kleintiere durchlassiger (min. 7 cm bodennaher Frei-
raum) Zaun mit einer Maximalhdéhe von 1,0 m auszufiihren.

Griinordnung
Gartenbegriinung

(1) Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 heimischer Grol3- oder
Kleinbaum, bzw. 2 Obstbdume zu pflanzen und zu unterhalten. Wenn die festgesetz-
ten Baume als Obstbaum gepflanzt werden, sind diese ausschliefllich als Hoch- oder
Halbstamm zu pflanzen.

Pflanzenarten, Pflanzenqualititen

(1)  Samtliche Pflanzungen sind in den unter B.5.3 genannten MindestgréRen vor-
zunehmen. Alle Pflanzen miissen der Guteklasse A des Bundes Deutscher Baum-
schulen entsprechen. Dabei sollten die unter den Hinweisen in Ziff. D.1.2 empfohle-
nen Pflanzenarten Anwendung finden.

(2) Einfassungshecken aus immergriinen Nadelgehdlzen sind unzuldssig.

(3) Samtliche als zu pflanzen festgesetzte Bdume und Stréucher sowie bereits be-
stehende Gehdlze sind dauerhaftzu erhalten und bei Ausfall in der darauffolgenden
Vegetationsperiode gleichwertig hinsichtlich Wuchsklasse und Biodiversitét in den
nachgenannten Mindestgrélken zu ersetzen.

PflanzgréRen und Detailfestiegungen

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

(2) Bé&ume 2. Ordnung
Hochstdmme, 3 x verpflanzt, m.B., St.U. 14-16 cm

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

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

Befestigungsflachen

(1) Die Ausdehnung befestigter Flachenim Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist auf das notwendige Mindestmal zu begrenzen.
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6.2

e 6.3

)

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthalts-
rdumen sind technische Vorkehrungen gema[& der DIN 4 1 09-1 , Januar 201 8,
Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengeréuschen VOrzu-
sehen.

Schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 an den durch Planzeichen A.1.4
gekennzeichneten Fassadenbereichen mlt Verkehrsldrmpegeln von mehr als 59/49
dB(A) tags/nachts sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder anderen
technisch geeigneten Mallnahmen zur Beluftung auszustatten. Schallgeddmmte LUf-
tungseinrichtungen oder andere technisch! geelgnete Malnahmen zur Beliftung sind
beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Aullenlarm zu beriicksichti-
gen.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn diese Rdume durch ein weiteres Fenster an einer
dem Verkehrslarm abgewandten Hausseite beliiftet werden kénnen.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebdude zu integrieren. Die Ein-
hausung ist mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB auszufiihren. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwésserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik ent-
sprechen.
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1.1

1.2

Hinweise durch Text
Gritnordnung, Artenschutz, Mutterboden |

Die Gestaltung der unbebauten Flachen ist mit einem Freiflichengestaltungsplan zum
Bauantrag nachzuweisen (bei Tiefgaragen ist ein Systemschnitt mit Angaben zum
Aufbau der Uberschiittung darzustellen). Auf dessen Grundlage kénnen nicht in der
nachstehenden Pflanzliste aufgefiihrte Pflanzarten genehmigt werden, wenn der Aus-
schluss von Nadelgehdélzen als Grundstlickseinfassungsentlang gem. B.5.2.(2) be-
achtet wird.

Pflanzliste:
zu pflanzende Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Aesculus carnea - rotbliihende Kastanie

Juglans regia - Wa]r:luss

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht tiber Stellplatzen)
Tilia tomentosa ,,Brabant* - Silberlinde

Corylus colurna - Baumhasel zu pflanzende Badume 2. Ordnung:
Acer campestre Elsrijk - Feldahorn

Alnus spaethii - Erle’

Carpinus betulus - Hainbuche

Gleditschie Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aria - Mehlbeere

Strducher / Hecken

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhut

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel

Ribes alpinum - AIpen-Johannlsbeere
Sambucus nigra - Hollunder

Viburnum lantana - Wollgger Schneeball

Obstbdume — empfohlene Sorten

Apfel: Freiherr von Berlepsch, Gravensteiner, Schéner von Boskoop, Weilser
Winterglockenapfel, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Winterrambur
Birnen: Trevoux, Phillipsbirne, Charneux, Schweizer Wasserbirne

Pflaumen: Wangenheims Frilhzwetschge, Hauszwetschge, Schénberger
Zwetschge, Althans Reneklode

Kletter- und Schlingpflanzen:

Clematis paniculata - Oktoberwaldrebe

Hedera helix - Efeu

Lonicera caprifolium - Heckenkirsche

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein, selbstkletternd Engelmannii
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1.3

14

1.5

1.6

1.7

Pflanzabstinde

(1)  Hinsichtlich der Mindestgrenzabsténde von Baumen Uber 2 m Hdhe sind die
Vorschriften des Ausfithrungsgesetzes zum BGB (AGBGB) zu beachten.

Zum benachbarten privaten Grundstiick smd 2 m Abstand einzuhalten.

(2) Die Pflanzabstédnde zu &ffentlichen F[achen diirfen unterschritten werden, wenn
sichergestellt ist, dass gegeniiber elngebauten Leitungen ein ausreichenderWurzel-
schutz gewahrleistet ist.

Baumschutz

(1) Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfla-
chen bei Baumafnahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fiir die Anlage von Strafien,
Teil: Land- schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen Vegetationsbesténden und
Tieren sind zu beachten. .

(2) Geholzbeseitigungen missen auf das notigste Mal’ reduziert werden, unver-
meidbare Geholzbeseitigungen dirfen geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit (1. Mérz bis 30. September) stattfinden.

Oberboden .
Der belebte Oberboden ist vor Baubeginnijeder Baumalnahme abzuheben, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

|

Artenschutz

(1) Die Zulassung des Bebauungsplans und damit die Umsetzung des konkreten
Vorhabens zieht evtl. den Abriss und Umbau von Bestandsgebauden nach sich, wel-
che potentiell als Habitat fiir Flederm&use und gebaudebriitende Vogelarten geeig-
net sind. Um einen Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG (T6tung, Stérung von
Individuen und/oder Zerstérung von Fortpflanzung- 0. Ruhestatten) zu vermeiden,
bedarf es einer speziellen artenschutzrechtllchen Priifung (saP), in welcher geprift
werden soll, ob artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere
die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeltst werden.

(2) Um die Habitateignung far Végel und Fledermause zu verbessern wird emp-
fohlen Vogelnist- und Fledermauskésten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
anzubringen.

Beleuchtung

(1) Die Beleuchtung ist auf ein minimal notwendiges Mafl zu reduzieren.

(2) Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung ist insektenfreundlich mit warmweillen
LEDs zu gestalten. Die Farbtemperatur muss dabei zwischen 1800 bis maxi-
mal 3000 Kelvin liegen, in der Ndhe von Schutzgebieten maximal 2400 K.

(3) Wegen der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fiir Insekten dirfen
nur voll abgeschlossene Lampengeh&use ohne Fallenwirkung verwendet wer-
den, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60°C aufheizt.

(4) Die Beleuchtung ist an Bedarfszelten (Geschéfts-, Arbeitszeit) anzupassen.
Nach Beendigung der Nutzung muss die Beleuchtung um mind. 70% gedimmt
oder ganz ausgeschaltet werden. Optlmal eingestellte Bewegungsmelder oder
Zeitschaltuhren sind zu verwenden. !

(5) Die Gebdude- und Wegbeleuchtungjist mit méglichst niedrigen Lichimasten
mit ,,Full Cut-Off-Leuchten” (nachweislich keine Abstrahlung nach oben oder
liber die Horizontale) auszufiihren.

(6) Reine FulBwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m tber dem Boden) und ggf.
mit Bewegungsmeldern umzusetzc—;n'.
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221

224

2.3

2.3.1

2.3.3

Wasserwirtschaftliche Hinweise
Grundwasser / Wasserversorgung

Grundwasser

Im Planungsbereich liegen keine Erkenntnisse tiber Grundwassersténde vor. Diese
sind bei Bedarf eigenverantwortlich zu ermltteln Solite in das Grundwasser eingegrif-
fen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden Gestattungen einzuholen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune s:cherzustellen Die Leistungsfahigkeit der értlichen
Versorgungsleitungen wurde von den Gemelndewerken bestétigt.

Oberflachengewdsser/ Uberschwemmung$situation

Oberflachengewdsser
Im geplanten ErschlieBungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

Starkniederschldge

Starkniederschlage kénnen flachendeckend berali auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Kllmaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kann [bei sogenannten Sturzfluten flichenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aulen dem Planungsgebiet zuflieende Wasser zu bertcksichtigen. Es wird auf § 37
WHG verwiesen.

Abwasserentsorgung

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

Offentlicher Schmutzwasserkanal

Das Schmutzwasser muss iber die zentrale Kanalisation entsorgt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der Kanalisation, der Kléranlage sowie das Vorliegen der erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigungen wurden vom Tiefbauamt bestétigt.

Niederschlagswasser

Dachftdichenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen muss nach Mdéglichkeit auf den Jewelllgen Grundstiicken versickert werden. Da-
bei ist eine breitflichige Versickerung uber eine belebte Oberbodenschicht anzustre-
ben. Die Eignung des Untergrundes zur Versmkerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu priifen. Ist !eine flachenhafte Versickerung iiber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht mdglich, so ist eine linienhafte/ linienférmige Ver-
sickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und,Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers (Uber Sickerschéachte ist grundsétzlich zu begriinden und nur
in Ausnahmeféllen zulassig.

Der Versieglung des Bodens ist entgefgenzuwirken. Gering belastetes Nieder-
schlagswasser sollte daher entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik versickert werden. Entsprechend sind Garagenzufahrten, Park- und
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24

3.1

Stellpldtze, Terrassen etc. als befestlgte Vegetationsflichen (z.B. Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder miti versickerungsfahiger Pflanzendecke aus-
zufiihren.

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

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versmkerung bzw. Gewassereinleitung vor-
liegt. Die Vargaben der NlederschIagswasserfrelstellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlag-
wasser in oberirdische Gewéasser (TRENQG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW)
sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreisverwaltungsbe-
hérde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Nie-
derschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfiachen sind dann die allgemein an-
erkannten Regeln der Technik einzuhalten.

Sofern zutreffend, wird empfohlen, gedeckte Tiefgaragen und Tiefgaragenabfahrten
in den Schmutzwasserkanal zu entwéssern, Sofern durchldssige Flachenbelége in
Tiefgaragen Verwendung finden, sind hmsmhthch der Versickerung grundsétzlich die
gleichen Anforderungen zu stellen wie bel oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche Mindestabstand zum mittleren héichsten Grundwasserstand zu
beachten. -

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch fir die Entwésserung von dffent-
lichen Fléachen.

Regenwassernutzung

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AV-
BWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Ruckwwkungen auf das private und &Sffentliche Trinkwas-
serversorgungsnetz entstehen.

Altlasten

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

Technische Erschlielung

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann durch das gemelndlzche Wasserwerk versorgt werden. Versor-
gungsleitungen sowie Hausanschlussleltungen ditrfen nicht {berbaut oder mit Bdu-
men oder tief wurzelnden Stréuchern tberpflanzt werden. Bei Baumpflanzungen im
Bereich von Wasserleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 zu beachten. Bei
Anschluss eines geplanten Neubaus an die offentliche Wasserversorgung, haben die
Bauwerber die nach der Beitrags- und Gebuhrensatzung (BGS) entstehenden Kosten
zu tragen. Soweit Versorgungsleitungen in nicht &ffentlichen Strafiengrund verlegt
werden, ist fir das Versorgungsunternehmen ein Anschluss- und Wasserleitungs-
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3.2

3.3

3.4

recht einzutragen.
Warmeversorgung

Grundstiicke, die im Geltungsbereich des:liberplanten Bebauungsplans Mitterfelden
A angeordnet sind, liegen im Bereich der "Satzung flir die éffentliche Fernwirmever-
sorgungseinrichtung der Gemeinde Ainring" (Fernwirmesatzung -FWS-) vom
11.12.2018. Laut dieser Satzung besteht 'ein Anschluss- und Benutzungszwang an
die Fernwéarmeversorgung. Die Regelungén der Fernwérmesatzung sind zu beach-
ten. Die Satzung kann auf der Homepage der Gemeinde Ainring und in der Rubrik
-Satzungen® unter Fernwarme abgerufen werden.

Stromversorgung

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

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

Sparten

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

Vorbeugender Brandschutz

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und ungehindert befahren werden konnen Die Tragfahigkeit muss dazu flr Fahr-
zeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sem Hierzu wird auch auf die DIN 14 090
"Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstucken verwiesen. Es muss insbesondere ge-
wihrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in ei nem Abstand von héchstens
50 m von allen &ffentlichen Verkehrsﬂachen etreichbar sind.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschof} mussen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

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

Bodendenkmaéler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
manR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Bestandsschutz

Bestandsgebaude inkl. bestehender Balkone, Terrassen und Anlagen nach § 19 Abs.
4, Nr. 1-3 BauNVO, welchen den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entspre-
chen, genieflen bis zum Abriss und Neubau oder weitgehenden substanzverdndern-
den MaRnahmen an einem Gebiaude, die!einem Neubau gleichkommen, Bestands-
schutz.
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7. Immissionsschutz

7.1 Ebenerdige, freie Anlieferungen sowie Verladetétigkeiten (Be-/Entladungen, Rangie-
ren etc.) fiir das Seniorenwohnheim sind imoglichst larmarm (z.B. Verwendung von
Rollcontainern mit Polyurethan-Elastomer-Laufbelagen (PU/PE, sog. Leise Laufrol-
len) und nicht wahrend Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit gem. 6.5 der TA
Larm durchzufithren, um Uberschreltungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm am
eigenen Gebdude zu verhindern. '
Die Benutzung der 6 Stellplatze im Westen der kleingewerblichen Betriebe ist im
Nachtzeitraum (22:00 Uhr 06:00 Uhr) organisatorisch zu unterbinden, da sonst durch
kurzzeitige Gerduschspitzen Uberschreltungen der [mmissionsrichiwerte der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete am angrenzenden Seniorenwohnheim auftreten.

7.2 In der Umgebung des Bebauungsplans liegen Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dasfs es auch bei ordnungsgeméler landwirt-
schaftlicher Nutzung dieser Grundstiicke zu Geruchs- und Larmbeléstigungen kom-

o men kann. Von den landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Immissionen, insbe-
. sondere Geruch, Larm, Staub und Erschutterungen sind im Rahmen der gesetzlichen
~ Bestimmungen zu dulden.

!
L

- 8. DIN-Normen

Die in den Festsetzungen zitierten DIN-Noimen kénnen bei der Gemeindeverwaitung
Ainring zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

9. Solarenergie
Art. 44a Abs. 4 der BayBO fordert, ,dass Anlagen in angemessener Auslegung zur

Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergle auf den hierfiir geeigneten
Dachfléichen errichtet und betrieben werden®.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom 10.09.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte III" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.07.2025 ortsliblich bekannt gemacht.

Die Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum
vom 21.01.2025 - 26.02.2025 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2025 wurde mit Begrin-
dung gemall § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 23.07.2025 bis einschlief3lich
25.08.2025 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trageroffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 23.07.2025 bis 25.08.2025 beteiligt.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 16.09.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit
vom 01.10.2025 bis zum 17.10.2025.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 11.11.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit
vom 18.11.2025 bis zum 05.12.2025.

Mit der Bebauungsplanfassung vom 01.12.2025 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit
vom 10.12.2025 bis zum 31.12.2025.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 13.01.2026 den Bebau-
ungsplan ,Mitterfelden Mitte III* gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
13.01.2026 als Satzung beschlossen.

ausgefertigt
Ainring, den . 34-04 A

Siegel o -, Martin Ottl, Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschlusses zu dem Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte III* i. d. F. vom
13.01.2026 wurde am 2.3.04.40 (gernal’s § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Si,e_gé}. o : Martin Ottl, Erster Biirgermeister
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Gemeinde Ainring Bebauungsplan ,,Mitterfelden Mitte IlI*
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Fur das Planungsgebiet nérdlich der Salzburger Strafle existiert als Planungsgrundlage der Bebauungs-
plan ,Mitterfelden A*, bekanntgemacht am 01.09.1972. Innerhalb des Bebauungsplans ,Mitterfelden A*
wurden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Mitterfelden Mitte Il zwischenzeitlich ins-
gesamt 28 Anderungen vorgenommen, die im Bereich der verdichteten Einfamilienhausbebauung in
der Mehrzahl Dachaufstockungen und im Bereich der Geschossbauten Erhéhungen der Vollgeschosse
sowie Erweiterungen der Wohnbauten und Tiefgaragen beinhalteten.

Da auch kiinftig Antrége zu derartigen Nachverdichtungen erwartet werden und weitere Teilanderungen
des Bebauungsplans nicht mehr durchgefiihit werden sollen, will die Gemeinde, ahnlich wie bei der
Neuplanung flr die Baugebiete Mitterfelden Mitte und Mitterfelden Mitte 11, welche im Osten angrenzen,
nun einen qualifizierten Bebauungsplan neu aufstellen und die planungsrechtliche Neuausrichtung bis
zum westlichen Ortsrand von Mitterfelden vervollstandigen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring fasste deshalb in seiner Sitzung am 10.09.2024 den Be-
schluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte 111, der groRe Teile des bisherigen
Bebauungsplans ,Mitterfelden A* ersetzen soll.

;_ o) .O' ;Ezl,,

Abb. 1 Ausschnitt aus dem neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring

Begrtindung in der Fassung v. 13..01.2026
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2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) weist bis auf die FI.Nr. 474/1, welche als Sondergebiet ,,Seni-
orenwohnheim® dargestellt ist, die im Geltungsbereich befindlichen Flachen als Wohnbaufldchen aus.
Im Bebauungsplan ,Mitterfelden A* war das ,Sondergebiet Seniorenwohnheim“ noch als Allgemeines
Wohngebiet fir den Gemeinbedarf festgesetzt und die nordiich anschiieBenden Fldchen als Reine
Wohngebiete festgesetzt.

Innerhalb der Wohngebiete, welche von der Saizstralle und Ludwig-Thoma-StraRe umschlossen sind,
ist eine offentliche Kinderspielfldche dargestellt, die in der Realitat auch existiert.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan konkretisiert die Wohnbaufldchen als Allgemeines Wohn-
gebiet und folgt damit im Wesentlichen den Darstellungen des Fldchennutzungsplans, was dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch entspricht.

Abweichend vom Flachennutzungsplan wird statt dem ,Sondergebiet Seniorenwohnheim® ein Allgemei-
nes Wohngebiet senicren im Sinne des § 9 Abs.1 Nr. 8 BauGB festgesetzt. Eine entsprechende Anpas-
sung des Flachennutzungsplans ist im Wege der Berichtigung vorzunehmen.

Der Bebauungsplan grenzt im Norden an den Bebauungsplan ,Mitterfelden Nordwest® und im Osten
und Studosten an den Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte [I* an.

3) Verfahren

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein vollstdndig bebautes Gebiet, im dem nur MalRnahmen der
Innenentwicklung (Nachverdichtung in Teilbereichen) zugelassen werden sollen. Als Verfahren wurde
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt bei dem auf die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung verzichtet werden kann. Da jedoch eine gréRere Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von mehr als 20.000 m? aber kleiner als 70.000 m? festsetzt wird, wird fir den Bebauungsplan eine
Vorprifung des Einzelfalls durchgefuhrt, mit der nachgewiesen wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

4) Geltungsbereich

4.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Geiltungsbereich liegt im westlichen Bereich des Ortsteils Mitterfelden zwischen der Salzburger
Stralle im Stiden, der Salzstrale im Norden, der Ludwig-Thoma-Strafte im Osten und reicht bis zum
westlichen Ortsrand. Die Wohnbauflachen liegen beidseits der Salzstraf’e und werden im Norden, Si-
den und Osten von der Salzstralie sowie der Ludwig-Thoma-Stral3e eingefasst. Das Sondergebiet ,Se-
niorenwohnheim* bildet den stdlichen Abschluss des Geltungsbereichs und liegt zwischen dem westli-
chen Ortsrand und der 6stlich angrenzenden Gemeindeverwaltung und dem Kirchenzentrum.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende 3 Nutzungsarten und Bautypologien:

e das Sondergebiet ,Seniorenwohnheim® nérdlich der Salzburger Strafle, westlich der Salz-
stralle,

» die verdichtete Einfamilienhausbebauung (WA 1.1 -1.4) nérdlich des Sondergebiets beidseits
der Salzstralle,

» die Geschosswohnungsbebauung siidlich und nérdlich der Salzstralle, sowie westlich der Lud-
wig-Thoma-Stralie, welche in 5 unterschiedliche Quartiere (WA 2-8) gliedert ist.

4.21  ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die PrimérerschiieRung des Geltungsbereichs fiir den Fahrverkehr erfolgt Uber den Anschluss der Salz-
strafe an die Salzburger Strafie. Weiter nérdlich bildet die Salzstralie nach ca. 140 m zusammen mit
der Ludwig-Thoma-Strale einen ErschlieRungsring, von dem auf der Westseite die verdichtete Einfa-
milienhausbebauung beidseits der Salzstrale erschlossen wird und auf der Ostseite von der Ludwig-
Thoma-Strale der Geschosswohnungsbau zu erreichen ist.

Im Zentrum der RingerschiieBung teifen ein von Ost nach West verlaufender éffentlicher Wohnweg so-
wie eine von Nord nach Sud verlaufende Anliegerstral3e, die sich in der Mitte zu einem Geh- und Rad-
weg verjiingt, das Bauquartier innerhalb des Erschlieffungsrings in vier Quartiere und schaffen so zu-
sétzliche Ldngs- und Querverbindungen.

Begrundung in der Fassung v. 13..01.2026 3
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Die Erschliefung der Mehrfamilienhausbebauung erfolgt in der Regel direkt vom ErschlieBungsring, von
dem auch die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr erreicht werden.

Die Binnenerschlieffung der verdichteten Einfamilienhausbebauung erfolgt tiber kleine Stichstralen
beidseits der SalzstralRe. Diese Stichstraflen bestehen einerseits aus 3 m breiten 6ffentlichen Wegen,
soweit diese flir die ordnungsgemalde ErschlieRung der Grundsticke notwendig sind, und andererseits
aus parallel dazu verlaufenden Gemeinschaftsfldchen, auf denen die privaten Stellpldtze und Garagen
liegen. Lediglich die stidlichste Stichstrafle ist vollstandig 6ffentlich gewidmet und erschlief3t neben den
Grundstiicken die private Gemeinschaftsgaragen. Die offenen Stellpldtze, welche dort privat genutzt
werden, liegen auf éffentlichem Grund.

Bis auf die vorgenannten StichstraRen und Wohnwege weist die Primé&rerschlieung durchgehend ein
Profil mit Fahrbahn, einseitigem Park- und Baumstreifen und durch Hochbord getrennten beidseitigen

Fuflweg auf.

Abb. 2 Ubersicht der unterschiedlichen Bauquartiere und des ErschiieBungssystems

Begriindung in der Fassung v. 13..01.2026
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5) Analyse der derzeit vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich
5.1 Art der Nutzung, Geschossigkeif, Dachformen, ruhender Verkehr
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist 3 unterschiedliche Nutzungs- und Bautypologien auf:

e das Seniorenwohnheim mit dem 6-8-geschossigen Haupthaus, dem im Nordosten daran an-
grenzenden 3-4 geschossigen Parkfligel sowie den 1-2-geschossigen Sonderbauten entlang
der SalzstralRe mit Restaurant, Laden, Sparkassenfiliale sowie einem Hallenbad mit medizini-
schen Dienstleistungsangeboten,

» die 3-6-geschossigen Mehrfamilienhduser westlich der Ludwig-Thoma-StraRe (WA 2 — 6) sowie

» die erdgeschossige verdichtete Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel- Ketten- und Gar-
tenhofhausern (WA 1.1-1.4).

Dabei sind im WA 1.1 neben freistehenden Einzelhdusern mit Grenzabstand (Haus-Nrn. 15, 17, 27, 29,
3147, 53, 55) auch Einzelhduser mit einseitiger Grenzbebauung zum Nachbargarten (Haus-Nrn. 23,
25, 39) anzutreffen. Aneinandergebaute Ketten- bzw. Gartenhofhauser (Haus-Nrn. 11, 13 kiinftig 21,
33, 35, 37, 45, 41, 43, 49, 51) machen etwa die Halfte der Einfamilienhduser in diesem Quartier aus.
Im WA 1.2 sind ausschlielllich freistehende Einfamilienhduser vorhanden, von denen nur die mit den
Hausnrn. 59 und 63 eine Grenzbebauung zum 6stlichen bzw. nérdlichen Nachbargarten aufweisen.
Das WA 1.3 und 1.4 besteht ausschlieRlich aus aneinandergebauten Ketten- und Gartenhofhdusern mit
ein- zwei- und vereinzelt auch dreiseitiger Grenzbebauung.

Der ursprungliche Bebauungsplan Mitterfelden A sah, entsprechend der damaligen stadtebaulichen
Auffassung vor, den ruhenden Verkehr Gberwiegend auf Gemeinschaftsflachen in Form von Tiefgara-
gen, Garagenhdfen und offenen Stellplatzen zu btindeln. Nur ein minimaler Anteil der an den Erschlie-
Bungsstichen gelegenen Gartenhofhduser weist individuelle, in den Geb&uden integrierte Garagen auf
(z.B. SalzstralRe Nr. 19 kinftig, 21, 27, 28 und 49). Da der damalige Stellplatzschliissel oft kein ausrei-
chendes Stellplatzangebot erzielte, haben zahlreiche Eigentimer im WA 1.1 bis 1.4 ihre Vorgérten ent-
lang der Stichstrallen und Wohnwege befestigt, um darauf weitere Stellpldtze zu generieren.

Der ruhende Verkehr der Geschosswohnungsbauten wird in der Regel durch gemeinschaftlichen Tief-
garagen mit dariiberliegenden offenen Stellpldtzen nachgewiesen. Im WA 4 wurden die Tiefgarage sehr
weit angehoben, so dass diese dhnlich einem Parkdeck aus dem Gelénde ragt, was durch die grenz-
standige Lage auf der Nordseite stddtebaulich zu einer unerfreulichen Prasenz der Stellplatzanlage

fihrt.

Ein wesentliches Kennzeichen des Bebauungsplans ,Mitterfelden A* war die Festsetzung von Kies-
pressflachdéchern auf den Geb&uden als Ausdruck einer ,zeitgemafien” Gestaltung. Im Laufe der Jahre
wurden bei den Einfamilienhdusern groe Teile der Flachdacher auf Grundlage entsprechender Bebau-
ungsplandnderungen mit geneigten Dachern Uberdeckt, da die damaligen Flachdachabdichtungen
keine dauerhafte Dichtigkeit aufwiesen. Dabei wurden bei den Gartenhof- und Kettenhausern durch
eine Anhebung der urspringlichen Wandhéhen geringfiigige zusétzliche Wohnflachen im Dachge-
schoss generiert. Um die Rdume im Dachgeschoss als Einliegerwohnung extern erschlieRen zu kén-
nen, wurden bei zahlreichen Hausern Auf3entreppen errichtet.

Im Sondergebiet und bei den Geschosswohnungsbauten sind nach wie vor die Flachdédcher vorhanden.

52 Baudichte, iiberbaute Grundstiicksfldchen

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Mitterfelden A* (siehe Abb. 3) sah westlich der Ludwig-Thoma-
Stralle einen urban gepragten Stadtebau mit einer Mischung aus 3-6-geschossigen Geschosswoh-
nungsbauten mit einer GFZ von 0,9 vor, an die bis zur SalzstralRe eine verdichtete Teppichbebauung
aus Ketten- und Gartenhofhdusern mit einer GFZ von 0,5 anschloss. Die Bebauung zwischen Salz-
stral’e und dem westlichen Ortsrand erhielt zwar auch eine GFZ von 0,5, weist aber in ihrer stidtebau-
lichen Struktur einen hohen Anteil an freistehenden Einzelhdusern als Reaktion auf den Ortsrand auf.

Fir die Ketten- und Gartenhofh&user beidseits der Salzstrale setzte der Bebauungsplan ,Mitterfelden
A* eine Durchschnittsdichte von GFZ 0,5 fest, welche zwar auf einigen wenigen Grundstiicken bis zu
einer GRZ von 0,6 Uberschritten wird, im Mittel der Wohnquartiere jedoch nicht erreicht wird. Die durch-
schnittliche Dichte betragt im WA 1.1 GRZ/GFZ 0,32 im WA 1.2 GFZ/GRZ 0,23, im WA 1.3 GFZ/GRZ
0,38 und im WA 1.4 GFZ/GRZ 0,34. Beim WA 1.4 reduziert die Gemeinschaftsflache auf FI.Nr. 2906/18
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mit den Garagen den Durchschnittswert, da diese gem. §21a Abs. 2 BauNVO der Grundstiicksfliche
zugerechnet werden kann.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem alten Bebauungsplan von 1970, bekanntgemacht 1972

Bei den Geschosswohnungsbauten im WA 2-6 war im Urbebauungsplan eine GFZ von 0,9 festgesetzt.
Diese wird auf den nachtraglich parzellierten Grundstiicken aber auch im Durchschnitt bei den einzelnen
Quartieren Gberschritten.
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Im Sondergebiet war im Urbebauungsplan eine GFZ von 0,7 festgesetzt.

Die Festsetzung einer Grundfl&chenzahl wurde im Urbebauungsplan in keinem den vorgenannten Be-
reichen festgesetzt. Hier wurde die Uberbaubare Fléache allein durch die festgesetzten Baurdume gere-
gelt.

Aus dem in der Aniage beigefligten Grundstiicksverzeichnis sind die derzeitigen Verhéltnisse der tber-
bauten Flachen und Geschossflachen im Einzelnen zu entnehmen.

6) Erlduterung der Festsetzungen

6.1.1  Planungsziele allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte I1 ist, im Sinne einer flichensparenden
Innenentwicklung, (nicht zuletzt durch die gednderte Abstandsflachenregelung der BayBO) vorhandene
Nachverdichtungspotentiale bei Erhalt vorhandener Griinrfdume auszuschdépfen und der Bauverwaltung
ein rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben, um diese Nachverdichtungsbestrebungen mittels
zeichnerischer und textlicher Festsetzungen stadtebaulich steuern kdnnen. Wahrend beim Senioren-
wohnstift und beim Geschosswohnungsbau nur partiell eine Aufstockung vorhandener Gebiude fest-
gesetzt wurde, ergeben sich bei den Einfamilienhduser unterschiedliche Méglichkeiten der Nachver-
dichtung, die nachstehend beschrieben werden.

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen

WA Senioren

Das unter der Bezeichnung ,Seniorenwohnstift Mozart“ gefuhrte Wohnheim ist eine groRfléchige An-
lage, die aus einem Wohn- und Pflegebereich im 6-8-geschossigen Haupthaus und dem im Nordosten
angrenzenden 3-4 geschossigen Parkflligel besteht. Stidlich davor liegen die 1-2-geschossigen Son-
derbauten entlang der Salzstrae, in denen neben der Verwaltung ein Restaurant, verschiedene Laden,
eine Sparkassenfiliale sowie ein Hallenbad mit medizinischen Dienstleistungsangeboten enthalten sind.

Die Geschéftsleitung des Wohnstifts méchte den 6-geschossigen Gebaudeteil des Hauptbaus an der
Stdwestecke um 2 Geschosse aufstocken und damit auf die Hohe des 6stlich angrenzenden Haupt-
baus mit 8 Geschossen anheben. Da das Treppenhaus und die Aufzlige genau an der Schnittstelle
zwischen dem bisher 6-geschossigen und dem 8-geschossigen Gebéudeteil liegen, ist die Vertikaler-
schlieBung fur eine Aufstockung bereits vorhanden. Da es sich bei der Aufstockung um einen, im Ver-
héltnis zum Volumen der Gesamtanlage, geringen Teii handelt, werden dadurch keine stidtebaulichen

Spannungen erwartet.

Des Weiteren soll die Restaurantfléche etwas erweitert werden und diverse Nebenanlagen dem Be-
stand hinzugefugt werden. Zudem sind geringfiigige Verschiebungen bzw. Erweiterungen der gewerb-
lichen Nutzung in den Sonderbauten geplant, die jedoch nur innerhalb des bestehenden Gebaudevolu-

mens realisiert werden sollen.

WA1.1-1.4

Das WA 1 umfasst mit seinen 4 Teilbereichen die Teppichbebauung beidseits der Salzstraile. Sie be-
steht aus erdgeschossigen Einzel- Ketten- und Gartenhofhdusern mit Flachddchern, die im Laufe der
Jahre zum Teil mit mittensymmetrischen Satteldachern aufgestockt wurden. Samtliche Dachaufsto-
ckungen weisen zusammengesetzte Dacher auf, die dem winkelférmigen Grundriss der Gebzude fol-
gen. Gut ein Viertel der bebauten Grundstiicke weisen noch die urspringlichen Flachd&cher auf.
Nachdem die Gemeinde den Eigentimern aller Einfamilienhausgrundstiicke eine Aufstackung zubilli-
gen will, wurden auf allen Wohngeb&duden Uberdeckungen mit zusammengesetzten, geneigten Dachern
zugelassen, wenngleich durch die entsprechenden Dachiiberstéande eine sehr dicht iberbaute Situation
entsteht.

Um die Hhenentwicklung der bisherigen Aufstockungen fortzufiihren, wurde die in den entsprechenden
Bebauungsplanénderungen festgesetzte Begrenzung der Kniestockhéhe (0,5 m) und Dachneigung
(25°) tbernommen und durch eine konkrete Wandhdhenregelung ergénzt. Da in den bisherigen Bebau-
ungsplanéanderungen lediglich eine undefinierte Kniestockregelung festgesetzt war, filhrte dies zu un-
terschiedlichen Interpretationen, was fir den Kniestock als Ausgangshdhe heranzuziehen ist, so dass
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es auch Falle gibt, bei denen statt der Oberkante des Rohbodens des Dachgeschosses die bestehende
Attika des Flachdaches herangezogen wurde.

Bei der 98. Bebauungsplandnderung wurde abweichend von allen anderen Bebauungsplaninderungen
im WA 1.2 bei FL.Nr. 2907/3 eine Kniestockh&he von 1 m zugebilligt. Diese ist durch den Bestandsschutz
gesichert und kann nur bei Niedergang des Gebdudes nicht mehr erneut durchgesetzt werden.

Neben der vorgenannten Aufstockung von Flachbauten ist bei einigen wenigen Grundstiicken zusétzlich
noch eine erdgeschossige Erweiterungsmdéglichkeit an das bestehende Gebaude maglich.

WA 2

Das WA 2 besteht aus 6 zusammenhéngenden Geschosswohnungsbauten (Hausnr. 2-10a) auf 5 un-
terschiedlichen Grundstiicken sudlich des WA 1.4, nérdlich der Salzstralie. Die Gebdude umfassen L-
férmig eine nérdlich bzw. westlich gelegene, gemeinschaftliche Freiflache (auf eigenem Flurstiick), auf
der ein Kinderspielplatz und ober- und unterirdische Gemeinschaftsstellpldtze nachgewiesen werden.
Die Hohenentwicklung der Gebdude wechselt zwischen 3 und 5 Vollgeschossen, wobei bei den 4 ¢stli-
chen Gebaduden das oberste Vollgeschoss als Terrassengeschoss ausgefiihrt wurde. Die beiden west-
lichen Gebdude weisen derzeit 4 Vollgeschosse auf. Aus stidtebaulicher Sicht wire bei diesen beiden
Gebéuden eine Aufstockung um ein Geschoss/ Terrassengeschoss durchaus denkbar.

Der aus der Aufstockung resultierende zusétziiche Stellplatzbedarf kann durch eine Erweiterung der
vorhandenen Tiefgarage (Mittelgarage) bis zur Maximalflache von 1000 m? erfolgen, damit die vorhan-
dene Ein- und Ausfahrtsrampe weiterhin einspurig befahren werden kann.

Die Wohnungen im WA 2 sind allesamt nur Uiber zweildufige Treppen erschlossen und zum angrenzen-
den Geldnde angehoben (Hochparterre). Aufziige sind nicht vorhanden, eine barrierefreie Erreichbar-
keit der Wohnungen ist nicht gegeben. Um zumindest die Zwischenpodeste der Geschosstreppen stu-
fenfrei erreichen zu kdénnen, wird eine Erweiterung der Baurdume bei den Treppenhausern angeboten,
um davor freistehende Aufzlige nachriisten zu kénnen (Beispiel einer nachtraglichen Aufzugsanlage

siehe Abb. 4).

Il

Abb. 4 Bespiel einer Aufzugsnachristung mit Halt an den Zwischenpodesten
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In wie weit diese Komfort- und Nachverdichtungsangebote genutzt werden, kann nicht prognostiziert
werden, da es sich beim WA 2 um eine Eigentimergemeinschaft handelt.

WA 3

Das WA 3 befindet sich im siidéstlichen Bereich des Geltungsbereichs und besteht aus 4 zusammen-
hdngenden Geschossbhauten (Hausnr. 1-5a), die parallel zur Ludwig-Thoma-StraRe errichtet wurden.
Wahrend die 3 nérdlichen Gebdude nur 4 Vollgeschosse aufweisen, hat das siidlichste Gebadude 6
Vollgeschosse.

Hier bietet sich an, die 4-geschossigen Gebdude jeweils um ein Geschoss aufzustocken.

Die zuséatzlich notwendigen Stellpldtze kdénnten auf der bestehenden Tiefgarage angelegt werden, um
keine neuen Flachen in Anspruch nehmen zu missen. Der dort bisher nachgewiesene Kinderspielplatz
kénnte auf die Westseite der Gebéaude verlegt werden.

Auch diese Geb&dude sind alle durch 2-ldufige Geschosstreppen erschlossen. Im 6-geschossigen Ge-
baude existiert zwar ein Aufzug, der allerdings nur die Zwischenpodeste der Geschosstreppe bis ins 5.
Geschoss erschliefdt, so dass die Wohnungen nicht barrierefrei erreichbar sind.

Um bei den kiinftig aufstockbaren Gebduden zumindest einen Aufzug nachriisten zu kénnen, der die
Zwischenpodeste der Geschosstreppen erreicht, wurden die Baurdume bei den Treppenhusern ent-
sprechend erweitert.

Die Gebdude des WA 3 befinden sich in einheitlichem Besitz einer GmbH.

WA 4

Das WA 4 liegt nordlich des WA 3 westlich der Ludwig-Thoma-Strafe (Hausnr. 7-9) und besteht aus 2
winkelférmig aneinandergebauten Geb&uden auf 3 unterschiedlichen Grundstiicken mit jeweils unter-
schiedlichen Besitzern.

Die notwendigen Stellplatze der Geb&ude befinden sich auf einem Gemeinschaftsgrundstiick nérdlich
der Wohngebaude in einem Parkdeck mit 2 Ebenen, welches direkt an die nérdliche Grundstiicksgrenze
gebaut wurde. Das Geb&ude, welches parallel zur Ludwig-Thoma-Stralle steht, weist 5 Vollgeschosse
auf, wovon das oberste Vollgeschoss ein Terrassengeschoss darstelit. Das sudlich daran winkelférmig
angebaute Gebaude hat 4 Vollgeschosse, dessen oberstes Geschoss ebenfalls als Terrassengeschoss
ausgefiihrt wurde.

Da aufgrund des ausgeschopften Steliplatznachweises und der vorhandenen Héhenentwicklung eine
Nachverdichtung zur Schaffung zusétzlicher Wohneinheiten nicht anbietet, sind nur partielle Erweite-
rungen einzelner Wohnungen im Terrassengeschoss denkbar, die keinen zusétzlichen Stellplatzbedarf

auslésen.

WA 5

Das WA 5 befindet sich an der nordéstlichen Ecke des Geltungsbereichs und besteht aus einem L-
formigen Gebéuderiegel der die Ecke der nach Westen abknickenden Ludwig-Thoma-Stralte nach-
zeichnet (Hausnr. 13-21). Dieser Geb&uderiegel besteht aus 6 aneinandergebauten Wohnh&usern mit
unterschiedlichen Baujahren auf 3 unterschiedlichen Grundstiicken (WA 5.1-5.3). Auf dem siidlichsten
Grundstiick (WA 5.3) befindet westlich des Gebé&uderiegels zusétzlich ein freistehender Wohnungsbau
mit 3 Vollgeschossen der von der ndrdlichen SalzstralRe Uber einen verkehrsberuhigten StraRenstich
erschlossen ist (Hausnr. 76a). Die Geb3ude westlich der Ludwig-Thoma-StraRe (WA 5.2) weisen alle 5
Vollgeschosse auf, die beiden Geb&ude sidlich der Ludwig-Thoma-Strae (WA 5.1) nur 4 Vollge-
schosse. Wahrend die Gebdude im WA 5.1 und 5.2 aus den 1980er Jahren stammen, entstand die
Bebauung im WA 5.3 erst 2015.

Wahrend die 5-geschossigen Geb&ude im WA 5.2 und WA 5.3 alle mit Aufziigen ausgestattet sind,

wurden die 4 geschossigen Gebdude ohne Aufziige errichtet.
Die notwendigen Stellplatze der Gebdude im WA 5.1 und 5.2 wurden ausschliellich auf oberirdischen
Stellplétzen nérdlich des WA 5.1 nachgewiesen, einige wenige Stellplatze fiir das WA 5.2 befinden sich

auf dessen Westseite.
Die notwendigen Stellplédtze fur das WA 5.3 befinden sich bis auf 5 oberirdische Besucherstellplatze

allesamt in einer Tiefgarage mit mechanischen Parksystemen.

Wahrend im WA 5.3 das Baurecht im Hinblick auf die GFZ (1,2) und die nachweisbaren Stellplatze
bereits ausgeschdpft ist und im WA 5.2 die stddtebauliche Héhenentwicklung mit 5 Vollgeschossen das
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stéadtebaulich vertragliche Maximum erreicht hat, ist im WA 5.1 durchaus noch Nachverdichtungspoten-
tial vorhanden.

Dieses Nachverdichtungspotential ist in zweierlei Hinsicht gegeben:
e Zum einen durch die Aufstockung der 4-geschossigen Gebidude auf 5 Vollgeschosse
e sowie durch Errichtung eines freistehenden Wohngeb&udes &stlich des oberirdischen Bewoh-
nerparkplatzes

Die zuséatzlich notwendigen Stellpldtze kénnten durch eine Stapelung der Parkplitze in Form einer Tief-
garage mit dariiberliegenden Stelipldtzen oder als Parkdeck mit 2 Ebenen nachgewiesen werden.

Um im Rahmen einer Aufstockung auch dort die Nachriistung mit Aufziigen zu erméglichen, wurden die
Baurdume bei den Treppenhadusern entsprechend erweitert.

Das WA 5.1 und WA 5.3 ist im Besitz einer gemeinniitzigen Siedlungsgesellschaft, das WA 5.2 gehért
einer Eigentimergemeinschaft.

WA 6

Das WA 6 befindet sich westlich des WA 5.1, §stlich des WA 1.3 und wird von Norden (ber die Salz-
strafle bzw. liber den davon siidlich abzweigenden, verkehrsberuhigten StralRenstich erschlossen.
Das WA 6 stellt eine zusammenhé&ngende Bebauung auf zwei unterschiedlichen Grundstiicken dar, auf
denen jeweils ein nérdlicher (WA 6.1) und ein stdlicher Gebaudeteil (WA 6.2) stehen.

Die beiden Grundstiicke weisen unterschiedliche Héhenentwicklungen auf. Die Bebauung im WA 6.1
(Hausnr. 72-74) weist durchgéngig 4 Vollgeschosse auf, dessen oberstes Geschoss als Terrassenge-
schoss ausgefiihrt wurde. Die Bebauung im WA 6.2 (Hausnr. 76-78) weist bei Hausnr. 76 eine 6-ge-
schossige Bebauung auf, wahrend Hausnr. 78 nur 3 Vollgeschosse hat, wovon das oberste Geschoss
als Terrassengeschoss ausgefiihrt wurde.

Die beiden Grundstiicke befinden sich in unterschiedlichem Besitz. Das WA 6.1 gehért einer Eigenti-
mergemeinschaft, das WA 6.2 befindet sich im Besitz einer GmbH.

Der Stellplatznachweis wird auf beiden Grundstiicken jeweils unabhéngig voneinander gefiihrt.

Die Stellplatze im WA 6.1 befinden sich Uberwiegend in einer Tiefgarage und werden durch einige ober-
irdische Stellpldtz erganzt.

Die Stellplatze im WA 6.2 werden (berwiegen oberirdisch nachgewiesen und durch 2 Stellplatze im
Untergeschoss des Geb&dudes Hausnr. 76 ergénzt, die durch eine eigene Rampe erreicht werden kén-

nen.

Das WA 6 stellt ein bereits sehr dicht bebautes Quartier im Geltungsbereich des Bebauungsplans dar
(GRZ 0,28, GFZ 1,01). Insofern ist hier eine Nachverdichtung nur in geringem Maf méglich und be-
schrankt sich auf eine Aufstockung des Terrassengeschosses bei Hausnr. 78.

Die zusétzlich notwendigen Stellplatze kénnen entweder durch eine Erweiterung der unterirdischen
Stellplatze in den Hofraum nach Westen nachgewiesen werden oder durch die Anlage von oberirdi-
schen Stellplatzen zwischen den Bestandsbdumen westlich des verkehrsberuhigten ErschlieRungs-

stichs.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.2.1 Artder Nutzung

Als Art der Nutzung werden, dem Ableitungsgebot des BauGB folgend, Uiberwiegend Allgemeine Wohn-
bauflachen sowie das WA senioren im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB festgesetzt.
Die Wohnbaufl&chen wurden als Allgemeines Wohngebiet konkretisiert, um eine méglichst vielgestal-

tige Nutzung zu erméglichen.

Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ohne die Nummern 2
und 3 werden, ausgenommen im WA senioren ausgeschlossen, da der Schwerpunkt der benachbarten
Quartiere hauptséchlich auf dem Wohnen liegen soll und dort keine Nutzungen eingerichtet werden
sollen, die nennenswerten Besucherverkehr in das Wohngebiet ziehen. Die ausnahmsweisen zuldssi-
gen nicht stérenden Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen sind allgemein zulassig.
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6.2.2 Mal der Nutzung, Baurdume

Das Maf} der Nutzung wird zum einen Uber die maximal zuldssige GRZ und die maximal zulassige Zahl
der Vollgeschosse in Verbindung mit der max. zulidssigen Wandhéhe festgesetzt, da diese Parameter
letztendlich das Erscheinungsbild eines Bauquartiers pragen.

Zum anderen wird auch eine GFZ festgesetzt, da zu den Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVQ auch
Bauteile zéhlen, die nicht geschossfldchenrelevant sind (z.B.: Terrassen, Balkone, AuBentreppen usw.)
und deshalb eine einfache Ableitung der max. Geschossflache durch die Multiplikation der GRZ mit der
max. zuldssigen Zah! der Vollgeschosse nicht zielfihrend ist.

Die Festsetzung der max. zuldssigen GRZ und GFZ als Verhéitniswert zur Grundstiicksgréfie scheint
in der Regel sinnvoll, um fiir alle bereits bebauten Grundstiicke einheitliche und gerechte Verhéltnisse
innerhalb eines Bauquartiers zu erzielen.

Dort wo Gemeinschaftsanlagen fur Garagen und Stellplatze auf eigenen Grundstiicken liegen, die keine
Verkehrsflachen sind (z.B. FI.Nr. 2906/16, 495/1 sowie 2906/26), kdnnen diese Grundstiicke beim
Nachweis der zuldssigen Baudichte in die anzusetzende Grundstiicksgrée anteilsmaBig einbezogen
werden (§ 21a (2) BauNVO).

Die Festsetzung des GRZ- und GFZ-Males wurde in der Regel von der vorhandenen Bebauung abge-
leitet. Hierbei wurden die am dichtest Gberbauten Grundstiicke eines Quartiers bzw. StraRengevierts
herangezogen, um einen allgemeinen Durchschnitt eines Gesamigebiets zu erzeugen.

Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung genieflen Bestandsschutz, so lange die Bebauung
nicht durch einen Neubau ersetzt wird.

Im Bereich der Bestandsgebdude im WA 1.1-1.4 orientieren sich die Baugrenzen in der Regel an 2
Seiten am baulichen Bestand und erlauben durch Verlangerung der Gebzudeschenkel vereinzelt Nach-
verdichtungen in der Flache zu.

Stellplatze und Garagen dirfen, neben den daflr festgesetzten Flachen, auch auRerhalb der Baurdume
nachgewiesen werden, wenn sie den Festsetzungen zur Lage (zwischen Stralenbegrenzung und Bau-
raum) und Gestaltung entsprechen.

Weitere, Uber die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
mdglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengeratehduschen
festgesetzt, da insbesondere bei kleinen Grundstlicken (im Zusammenhang mit den gemeindlichen For-
derungen an die Zahl der Stellplatze) die 50-prozentige Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreicht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Gesamt-GRZ aus den Anlagen
des § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. der Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO, soll jedoch einer ausufernden
Versiegelung der Grundstiicke Einhalt geboten werden.

Die Ausnahmeregelung fur Tiefgaragen in Ziff. 2.2(2) wurde als Bonusregelung festgesetzt, um diese
ortplanerisch wiinschenswerte Unterbringung des Ruhenden Verkehrs zu fordern. Eine Kompensation
der erhohten Grundflachen erfolgt in diesen Féllen durch die durchwurzelbare Uberdeckung der unter-

irdischen Aniagen.

Wahrend im alten Bebauungsplan die Gartenhofhduser im WA 1.1-1.4 allein durch die Form der Bau-
grenzen festgesetzt wurden, ist nun nach der erfolgten Realteilung der Grundstiicke in einzelne Parzel-
len, die Festsetzung einer ,abweichenden Bauweise" notwendig, die hinsichtlich der zwingend notwen-
digen Grenzbebauung im Detail differenziert festgesetzt wird (A.3.7.1- A. 3.7.3). Dies ist auch notwen-
dig, um die vorhandene stadtebauliche Struktur der zueinander grenzsténdigen Gartenhofhduser zu

erhalten.
6.2.3 Wand- und Firsthéhe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die bisherige Regelung der Héhenentwicklung durch eine ,Traufhthe” oder einer zwingend festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschosse wird durch die gesetzlich definierte Wandhéhe gemaB Art. 6 Abs. 4, S.2
ersetzt. Bei den groRzigig festgesetzten Baurdumen im WA 1.1 und 1.2 wurde zusétzlich auch eine
Begrenzung der Firsthéhe festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebdude im Rahmen zu haiten.

Dabei wird als Bezugspunkt nicht das natirliche Gelénde (welches ggf. verdndert werden kann) heran-
gezogen, sondern die Stral3en- bzw. Gehwegoberkante auf der Gebaudeseite auf der sich der Hauszu-

gang befindet.
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Die Gemeinde méchte jedoch wie beim Bebauungsplan Mitterfelden Mitte und Mitterfelden Mitte Il ne-
ben der Errichtung von Gegengiebeln kiinftig auch die Anordnung von Gauben im gesamten Geltungs-

bereich zulassen.

Im WA 2-6 haben alle Gebdude ein Flachdach. Die Gemeinde méchte diese Dachform auch kinftig
erhalten und bei Neubauten bzw. Aufstockungen in diesen Baugebieten begriinte Flachdécher zulas-

sen.
6.2.56 Gartenbegrinung, Pflanzgebot

Der Charakter eines gut durchgriinten Einfamilienhausquartiers erfordert eine Mindestzahl an zu pflan-
zenden Gehdlzen. Ausschluss und Empfehlung gewisser Pflanzarten sollen dabei helfen, eine dem
Landschaftsraum angemessene Begriinung der Garten zu erzielen.

6.2.6 Bestandsschutz

Eine wesentliche Rolle bei Uberplanungen in Bestandsgebieten spielt der Bestandsschutz fiir bauliche
Anlagen, die den getroffenen Festsetzungen nicht entsprechen. Ein Bebauungsplan muss nicht zwin-
gend aus heutiger Sicht falsche bauliche Entwicklungen friiherer Jahre aufgreifen und legitimieren,
wenn diese kinftig nicht mehr gewiinscht sind. Die bedeutet, dass wenn ein bestehendes Gebsude
abgebrochen wird und durch einen Neubau ersetzt wird, fiir den Neubau die neu festgesetzten Bau-
grenzen gelten. Im Falle eines untergeordneten Anbaus an ein Bestandsgebaude geniefdt das Be-
standsgeb&ude nach wie vor Bestandschutz, der Anbau muss sich hingegen nach den festgesetzten
Baugrenzen richten.

Eine substanzverdndernde Malinahme an einem Bestandsgeb&ude, die einem Neubau gleichkommt,
kann sich jedoch nicht mehr auf den Bestandsschutz berufen.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.3.1 Abstandsfiachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Abstandsfldchenregelung der novellierten Bayerischen

Bauordnung.
Dort wo bereits der alte Bebauungsplan ,Mitterfelden A" im Bereich des WA 4 eine abweichende Rege-

lung traf, gilt diese im Sinne des Bestandsschutzes weiter.

Durch die verkiirzten Abstandsflachen kénnen die Wohngeb&ude nun sehr viel enger zueinander er-
richtet werden. Dies kann an den Grundstiicksgrenzen kiinftig zu Gebaudeabstanden von nur 6 m un-

tereinander flhren.
6.3.2 Gestaltungsregein

Die bisher schon gliltigen Gestaltungsregelungen werden in aktualisierter Form wieder aufgenommen,
um auch in Zukunft ein homogenes Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherzustellen.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Der vorliegende Bebauungsplan bietet verschiedene Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und aulerhalb der Baurdume an. Damit fiir das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfiigung stehen, wurden ver-
schiedene Mafthahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzflachen zulassen (z.B.: Parken

im Stauraum vor Garagen).

Der Verweis auf die gemeindliche Stellplatzsatzung wurde bewusst als dynamischer Verweis festge-
setzt, da die gemeindliche Stellplatzsatzung durch das Modernisierungsgesetz zum Stellplatzrecht, wel-
ches ab dem 01. Oktober 2025 in Kraft tritt, voraussichtlich angepasst werden muss. Es wird darauf
hingewiesen, dass durch das Modernisierungsgesetz zum Stellplatzrecht, bei Aufstockungen von
Wohngebé&uden der Stellplatznachweis entfailt. Dies verbietet jedoch dem einzelnen Bauwerber nicht,
weitere Stellpldtze auf seinem Grundstiick nachzuweisen, soweit sich diese innerhalb der iberbaubaren

Fldchen befinden.
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7) Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mé&hler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 700-02774
vom Juni 2025) wurden die Ein- und Auswirkungen der Verkehrs- und Anlagengeridusche sowie des
Sportanlagenldrms auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an
den Schallschutz im Stéddtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BimSchV, TA Larm und 18. BlImSchV

beurteilt.
Verkehrslarm

Aufgrund der N&he des Plangebietes zur Salzburger Strale und aufgrund der Verkehrswege innerhaib
des Plangebiets treten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) auf. An den ldrmzugewandten Geb&udefassaden entlang der SalzstralRe werden zusétz-
lich die Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV fir Allgemeine Wohngebiete im Tagzeitraum iber-
schritten. Im restlichen Plangebiet werden die Orientierungswerte bzw. die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 knnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stddtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [10] i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafiir
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsétzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenste-
hen und (noch) gesunde Wohnverhéltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-SchV be-
tragen fir Allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefdhrdungen bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen werden. Gerade im Nacht-
zeitraum sollte der gesundheitsgefahrdende Larmpegelwert von 60 dB(A) keinesfalls Giberschritten wer-
den. Diese Larmpegel werden auch in zahireichen Gemeinden/Stadten in Bayern fiir den Abwagungs-
spielraum in der Stadtentwicklung bei Verkehrsldrmimmissionen an Fenstern schutzbedirftiger Aufent-
haltsraume von Wohnungen (Wohnrdume, Schlaf- und Kinderzimmer) herangezogen. Gesundheitsge-
fahrdende Pegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht werden im vorliegenden Fali nicht Giberschritten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AufRenbauteilen (Wénde, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April 2021, ist der/die Bauherr(in)
verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaRBnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1, Januar 2018 [23]
im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfiihrungspla-
nung sind bei der Dimensionierung des Schallddmm-MaRes der AuBenbauteile die Nebenbestimmun-
gen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Aligemeine Wohngebiete von 59/49 dB(A) (Tag/Nacht) an den verkehrszugewandten Fassaden der
Gebéude entlang der SalzstralRe im Tagzeitraum.

In den Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann der notwen-
dige Schallschutz fiir schutzbedlrftige Aufenthaltsrdaume von Wohnungen (Kinder-, Schiaf-, Wohnzim-
mer) durch passive MalRnahmen, d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-MaR der AuRenbauteile
wie Fenster, Dach usw., in Verbindung mit fensterunabhangigen Luftungen hergestellt werden. Fens-
terunabh&ngige Liftungsmaoglichkeiten werden notwendig, da die Schalldammung der Auflenbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wéhrend der Nacht, in der StoR-
liftung nicht méglich ist, muss eine Bellftung der Rdume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleis-
tet sein, wenn die Hohe des AuRenlarmpegeis auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster un-
mdglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen Raume ber ein Fens-
ter an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebé&udeseite belliftet werden kénnen. Es wird vorge-
schlagen, fensterunabhéngige Liftungsméglichkeiten ab Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von 59/49
dB(A) Tag/Nacht (= Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete) vorzusehen.

AulRenwohnbereiche

Neben den Aufenthaltsrdumen innerhalb der Geb&ude sind auch AulRenwohnbereiche (Privatgérten,
Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw.) schutzbedurftige Rdume im Sinne des Bundes-Im-
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missionsschutzgesetzes. Als Anforderung an die La&rmvorsorge bei der Neuplanung von Aulenwohn-
bereichen im Rahmen der Bauleitplanung sollten auf AuRenwohnbereichen zumindest die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV im Tagzeitraum eingehalten werden. Da auf AulRenwohnbereichen die
Nutzung auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) beschrénkt ist, ist die nachtliche Verkehrsldarmbelastung nicht
beurteilungsrelevant. Sofern auf AuRenwohnbereichen mit hdheren Verkehrslarmpegel (Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV) gerechnet werden muss, so sind diese durch planerische
oder baulich-technische MaBnahmen zu schitzen (z. B. Abriicken, Verlegen, Loggien-/Balkonvergla-
sungen, Abschirmwénde, geschlossene Briistungen flir Dachterrassen usw.).

Der aktuelle Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet sowie ein Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung Seniorenwohnheim festsetzen, d.h. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen dem-

zufolge bei 59 dB(A) tags.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass Beurteilungspegel > 59 dB(A) tags lediglich im straRenna-
hen Bereich (Abstand von ca. 10-15 m zum Stra3enrand) auftreten. Das Gebiet ist vor allem gepragt
von bereits bestehenden Einfamilienhdusern, die alle gréRere Freibereiche aufweisen. Daher ist der
Bereich, der von Beurteilungspegeln > 59 dB(A) tags betroffen ist, im Vergleich zur restlichen Freifla-
che als eher untergeordnet zu betrachten. Beurteilungspegel > 64 dB(A) (Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fiir Mischgebiete) werden nicht erreicht.

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung gepriift, inwieweit zur Bewer-
tung der Larmsituation in den AuRenbereichen trotz Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (§ 4
BauNVO) ausnahmsweise auf den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiete (tagsiiber

64 dB(A)) abgestellt werden kann.

Diese Vorgehensweise erscheint im konkreten Einzelfall sachgerecht und abwégungsfest, da

o die L&rmimmissionen nicht durch die Planung selbst, sondern durch die bestehende Verkehrs-infra-
struktur bedingt sind,
s der Plan lediglich der planungsrechtlichen Ordnung und Sicherung einer bereits bebauten Gebiets-

situation dient,
» cine wesentliche Erh6hung der Immissionssituation durch die Planaufstellung nicht zu erwarten ist,
 die betroffenen Freibereiche im Vergleich zur Verfligung stehender Freiflaichen gering sind,
e sowie aktive SchallschutzmalRnahmen im Freibereich aus stadtebaulichen, wirtschaftlichen oder
technischen Griinden nicht umsetzbar oder unverhaltnismaRig erscheinen.

In der planerischen Abwégung wurde bericksichtigt, dass im vorliegenden Kontext gewisse Larmbe-
eintrdchtigungen in den Auflenwohnbereichen insbesondere bei vorhandenen Verkehrswegen hinzu-
nehmen sind, soweit keine unzumutbaren Belastungen entstehen und das Wohnen im Plangebiet ins-
gesamt weiterhin als zumutbar einzustufen ist.

Die Heranziehung des Immissionsgrenzwertes fir Mischgebiete (64 dB(A) tags) dient hier somit nicht
der Absenkung des Schutzstandards, sondern der realitdtsnahen Bewertung einer bestehenden Ge-
bietssituation im Rahmen einer einzelfallbezogenen und verhaltnismaRigen Abwagung.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Die schalitechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fiir die betroffene Nachbarschaft wurden in
einem schalltechnischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den MaR-
gaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Verkehrs-ldrms
von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht

erreicht sind.

Das Planvorhaben fiihrt zu keinem erhdhten Verkehrsaufkommen. Lokal kommt es zwar zu geringen
Pegelerhéhungen durch die zusétzlichen Reflexionen der Plangebdude, dabei handelt es sich aber nicht
um wesentliche Pegelerhéhungen geméf 16. BImSchV. Somit kommt es zu keinen negativen Auswir-
kungen in der Nachbarschaft durch das Planvorhaben.
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Anlagenlarm
Anlagenldrm auBerhalb des Planungsgebiets

Die anlagenbedingten Schallemissionen gehen von den Gewerbetrieben im Bereich des Bebauungs-
plans Mitterfelden A und den weiter nérdlich gelegenen Betrieben Sanitidr Heinze, GE Dachser sowie
den Anlagenbetrieben in Freilassing Siid aus. Im Studosten des Planungsgebiets befindet sich aufer-
dem ein Supermarkt (EDEKA) sowie die Kfz-Stellpldtze des Rathauses der Gemeinde Ainring. Zudem
gehen Schallemissionen von den Sporteinrichtungen nordwestlich des Pilangebiets aus. Neben den be-
reits bestehenden Sportanlagen (Tennis-, Fuball- und Basketballplétze, Freibad) werden auch die ge-
planten Sportanlagen (Allwetterplatz, Skateranlage, Bolz- und Basketballplatz und Biathlon-Schiel3an-
lage) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Mitterfelden Nordwest beriicksichtigt.

Die Betrachtung des (Sport-)Anlagenidrms erfolgt, wie in Kap. 3 beschrieben nach 18. BImSchV und
TA Larm. Die Betrachtungsweise nach 18. BImSchV erfordert eine Differenzierung der unterschiedli-
chen Beurteilungszeitrdume (tags auerhalb der Ruhezeiten, tags innerhalb der Ruhezeiten, lauteste
Nachtstunde). Bei der Betrachtung nach TA L&rm ist die Vorbelastung von den Gewerbegebieten in der
Nachbarschaft zu berticksichtigten, wobei der gesamte Tagzeitraum (6-22 Uhr) bzw. die lauteste Nacht-
stunde zu beurteilen sind.

Es werden folgende Varianten untersucht:
Beurteilung nach 18. BImSchV:

Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen Zeitraum von Mai bis September - 7 bis 9 Uhr
Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen Zeitraum von Mai bis September - 13 bis 15 Uhr

Beurteilung nach TA Larm:

Samstag Zeitraum von Mai bis September 6 bis 22 Uhr mit Beriicksichtigung der Vorbelastung
Wochentag (Montag bis Freitag) Zeitraum von Mai bis September 6 bis 22 Uhr mit Berticksichtigung der

Vorbelastung
lauteste Nachtstunde im Zeitraum von 22 bis 6 Uhr

Wahrend der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen kommt es zu keinen Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete mit 50 dB(A) tags innerhalb der mor-
gendlichen Ruhezeit (7-9 Uhr) bzw. 55 dB(A) tags. Es werden Beurteilungspegel von bis zu 44,3 dB(A)
tags innerhalb der morgendlichen Ruhezeit am 10 2 Salzstralle 65 bzw. 50,1 dB(A) tags am 10 3 Lud-
wig-Thoma-Stralte 21.

Werktags und im Nachtzeitraum ist neben dem Sportanlagenlédrm auch die Schallemissionen ausge-
hend von den Betrieben im Gewerbegebiet zu berlicksichtigen. Werktags treten Beurteilungspegel mit
bis zu 53,9 dB(A) tags und samstags mit bis zu 54,7 dB(A) tags auf. In der lautesten Nachstunde werden
Beurteilungspegel von bis zu 36,7 dB(A) nachts prognostiziert. Somit werden auch die Im-missionsricht-
werte der TA L&rm in allen Beurteilungszeitrdumen eingehalten.

Durch kurzzeitige Gerauschspitzen ausgehend von den Sportanlagen und den Gewerbegebieten treten
im Plangebiet aufgrund ausreichender Abstdnde keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm fiir Spitzenpegel fur Allgemeine Wohngebiete auf.

Anlagenldrm innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich u.a. wohnvertragliches Gewerbe wie ein Hausmeisterservice
oder ein Nachhilfeanbieter ohne relevante Geréuschentwicklungen. Im Suden des Plangebiets befin-
det sich das Seniorenheim Wohnstift Mozart. Aufgrund dessen Nutzung fliir Wohnen ist auch hier nicht
mit relevanten anlagenbezogenen Emissionen zu rechnen. Im Nordosten des Seniorenheims grenzen
innerhalb eines Geb&udekomplexes eine Sparkasse, ein zum Seniorenheim gehdriges Vital-studio, ein
Optiker, ein Friseur sowie ein Einzelhandel fiir Nahrungsmittel an.

Weitere Larmemissionen kénnen im vorliegenden Fall durch Parkbewegungen der Anwohner verur-
sacht werden. Die erforderlichen Stellpléatze fur die Anwohner der Wohngeb&ude im Plangebiet wer-den
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in Tiefgaragen und oberirdischen Parkpldtzen untergebracht. Bei Tiefgaragen und oberirdischen Park-
plétzen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im Sinne der TA Larm.

Fur die Beurteilung von Parkplatzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein technisches Re-
gelwerk vor. Grundsétzlich sind Immissionen durch Garagen und oberirdischen Stellpldtzen, deren Zahl
dem durch die zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohn-gebiet
hinzunehmen, da sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten gehoren.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebiets treten am Geb4ude des Seniorenwohn-
heims durch Anlieferungsgeréusche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allge-
meine Wohngebiete von 55/40 dB(A) im Tagzeitraum am eigenen Gebaude auf. Im Zuge der Larmvor-
sorge sollte darauf geachtet werden, dass die Be- und Entladung mdglichst larmarm durch-gefhrt wird.

Durch kurzzeitige Gerduschspitzen von 95,5 dB(A) durch das Kofferraumschlagen auf dem westlichen
Parkplatz der gewerblichen Betriebe treten Beurteilungspegel von bis zu 66,0 dB(A) tags/nachts am
nahegelegenen Seniorenheim auf. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Spitzenpe-
gel fur Allgemeine Wohngebiete von 85/60 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Eine nachtliche Nut-
zung der 6 westlichen Kfz-Stellplatze ist demnach organisatorisch zu unterbinden.

8) Umweltbelange

GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
die zuléssige Grundfldche im Sinne des § 19 BauNVO nicht mehr als 20.000 m? betrégt oder der Be-
bauungsplan — bei einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? - nach (iberschlaglicher
Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Die Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Wie bei derartigen Nachverdichtungsplanungen tblich, sind nur beim Schutzgut Wasser, Grund-
wasserneubildung und Erholung anlagebedingt méRige Auswirkungen zu erwarten. Fir alle anderen
Schutzgiter (Flache, Boden, Klimawandel, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Menschliche Ge-
sundheit und kulturelles Erbe) sind maximal gering bis mittel erhebliche Auswirkungen durch die Pla-
nung zu erwarten. Dies bedingt sich durch die begrenzte Nachverdichtung.

9) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Aufgrund des Baubestandes im Planungsgebiet ist die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke bereits

sichergesteilt.

Die Grundstticke, welche alle im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans ,Mitterfelden A* be-
finden, liegen auch im Bereich der ,Satzung fir die &ffentliche Fernwarmeversorgungseinrichtung der
Gemeinde Ainring* (Fernwérmesatzung-FWS) vom 11.12.2018. Laut dieser Satzung besteht ein An-
schluss- und Benutzungszwang der Fernwarmeversorgung.

Bei einigen Grundstiicken liegen derzeit noch Fernwérmeleitungen innerhalb neu ausgewiesener bzw.
erweiterter Baurdume. Diese Bereiche der Baurdume, die derzeit noch mit einer Fernwarmeleitung un-
terbaut sind, kénnen erst unter der aufschiebenden Bedingung bebaut werden, dass die Gemeinde die
jeweilige Leitung im Rahmen einer koordinierten Neuordnung des Fernwarmenetzes aus dem Bauraum

entfernt hat.

Die Stromversorgung ist durch das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG sichergestellt und erfolgt aus
bestehenden Trafostationen.

10) Niederschlagswasserbeseitigung

Die Gemeinde Ainring hat mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte 11“ eine fachliche
Aussage zur Niederschlagswasserversickerung eingeholt, welche in Form des Versickerungsgutach-
tens des Biros fiir Baugrund und Altlastenerkundung Dipl. Geologe F. Ohin GmbH vom 14.03.2024

vorliegt.
Zusammenfassend wird die Versickerungsmdglichkeit wie folgt beurteilt:

Begriindung in der Fassung v. 13..01.2026 16



Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ,Mitterfelden Mitte [11* der Gemeinde Ainring

,Entsprechend den vorliegenden Bohrprofilen sowie der geologischen und hydrogeologischen Karte ist
im Untergrund Kies bzw. Sand zu erwarten. Eine Deckschicht wird nur partiell vorkommen und hat keine
Schutzfunktion. Der Kies und Sand ist geméaR den KorngréBenverteilungen als stark durchlissig anzu-
sprechen. Das Grundwasser wurde in den Bohrungen ab einer Tiefe von 5,4 m beobachtet. Dies ent-
spricht auch der Tiefe, des Grundwassers im kontinuierlich ausgewerteten Pegel Ainring D 84, weicher
sudlicher von Mitterfelden liegt. Das Grundwasser kann aufgrund jahreszeitlicher Schwankungen in den
Niederschlédgen und der Schneeschmelze bis zu 1,5 m ansteigen. Die Grundwassersohlschicht (schiuf-
fige, sandige und tonige Beckenablagerungen) wurde in den verschiedenen Bohrungen zwischen 8 m
und 19 m Tiefe durchstoRBen. Aufgrund der Tiefe beeintréchtigen die Beckenablagerungen nicht die
Versickerung, da diese innerhalb der obersten Meter stattfindet. Zuséatzlich liegt, fiir das Gelande nach
Angaben des LfU Bayern kein Risiko fiir Uberschwemmungen der Klasse HQ-100 und HQ-extrem vor.
Gemaél obigen Untersuchungen und Auswertungen ist im gesamten Gebiet von Mitterfelden eine
Versickerung von Niederschlagswasser méglich. Die Auffilllung und der Verwitterungsiehm, welcher
oberhalb des Kieses bzw. Sandes ansteht, ist mit der Versickerungsanlage zu durchstoRen oder im
Bereich der Versickerungsanlage komplett bis auf den Kies bzw. Sand gegen einen Bodenersatzkérper
aus schlufffreien Kiessand zu ersetzten®.

11) Auswirkungen der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte Ill* ist beabsichtigt, auf planungsrecht-
lich gesicherter Grundlage Um-, An-, und Neubauten in Bereichen der bestehender Bebauung zu er-
méglichen und in Bereichen geringer Hohenentwicklung eine angemessene Nachverdichtung durch
Aufstockung bestehender Gebaude zu ermdglichen.

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen beschrianken. Bei der ver-
dichteten Einfamilienhausbebauung im WA 1.1 -1.4 sind vereinzelt Anbauten oder Erweiterungen be-
stehender Gebaude mdglich.

Ein neues, zusétzlich zum Bestand hinzukommendes selbststéndige Gebaude ist nur im Bereich des
WA 5.1 moglich, da dort das Grundstlck relativ grof ist und der zusétzlich nachzuweisende Stellplatz-
bedarf durch Komprimierung der bislang nur oberirdischen Stellpldtze in einem Parkdeck méglich ist.

12) Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 111.284 m?
offentliche gewidmete ErschlieBungsflachen, Trafo 18.250 m?
offentlicher Kinderspielplatz, Trafo 1.377 m?
Gemeinschaftliche ErschlieRungsflachen 2.605m?
Nettobauland 89.052 m?
' Teilgebiet | GréReTeilge- | Festgesetzte GRin m? Festgesetzte | GF inm?
biete in m? GRZ GFZ
WA senioren 25190 m? 0,3 7.557m? | 1 ,1 27.709 m?
CWA11 12.098 m* | 0,60 | 7.259m? | 0,50 _ 6.049 m?
WA 1.2 5.302 m? | 0,60 3.181m? | 0,50 2.651 m?
WA 1.3 _ 4.198 m? | 0,60 2.519m? | 0,55 _ 2.099 m?
WA 1.4 inkl. GGa 9.172 m? | 0,60 5.503 m? | 0,55 4.586 m?
| WA 2inkl. GTGa ] 8.807 m? | 0,30 2642m* | 1,0 8.807 m?
WA 3 4.277 m? | 0,30 1.283 m* | 1,01 4.323 m?
WA 4.1 2.505m? | 0,30 752 m* | 1,0 2.505 m?
WA 4.2 1.231 m? | 0,30 369m? | 1,0 1.231 m? |
WA 4 Parkdeck 1.276 m* |
WA 5.1 3.177m? | 0,30 953 m? | 1,0 3177 m?
WA 5.2 : 2.639m? | 0,30 | 792m* | 1,0 2.639 m?
WA 5.3 2778 m? | 0,30 - 833 m* 1,2 3.334 m?
WA 6.1 2.997 m? | 0,30 i 899 m?* | 1,0 2.997 m?
WA 6.2 3.404 m* | 0,30 1.021m? | 1,1 | 3744 m?
Gesamt 35.563 m?_ | 75.851 m? |
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Baudichte Bestand und Fléchen nach § 19 Abs. 4 BauNvQ, M = 1: 1.750
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Nachverdichtungskonzept durch Autstockungen und Erweiterungen M = 1:1750
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Bebauungsplananderungen M = 1: 1.750




Anlage 1 zur Begrlindung: Ubersicht der Baugebiete M = 1: 1750

B-Plan Mitterfelden Nordwest =™ n-




