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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Mitterfelden Mitte I der Gemeinde Ainring

Gemeinde Ainring Bebauungsplan , Mitterfelden Mitte II*
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Fur das Planungsgebiet nérdlich der Salzburger Straf3e existiert als Planungsgrundlage der Bebauungs-
plan ,Mitterfelden A“, bekanntgemacht am 01.09.1972 sowie die ,Bebauungsplananderung Mitterfelden
MoosstralRe” aus dem Jahre 1982. Innerhaib des Bebauungsplans ,Mitterfelden A" wurden zwischen-
zeitlich insgesamt 39. Anderungen vorgenommen, die in der Mehrzahl auf Nachverdichtungswinschen
griindeten.

Die ,Bebauungsplananderung Mitterfelden Moosstrafie erfuhr ebenfalls 3 kleinere Bebauungsplanan-
derungen, die im Wesentlichen kleinere Anbauvorhaben enthielten.

Da die Antrage zu Nachverdichtungsvorhaben nicht abreif’en und weitere Teildnderungen des Bebau-
ungsplans nicht mehr durchgefuhrt werden sollen, will die Gemeinde, &hnlich wie bei der Neuplanung
fur das Baugebiet Mitterfelden Mitte, welches im Osten angrenzt, auch fur das Gebiet 6stlich der Salz-
strale und Ludwig-Thoma-Strale, dstlich bzw. beidseits der Moosstrale, nérdlich und sudlich der Heu-
bergstrae sowie beidseits der Géllstrae nun einen qualifizierten Bebauungsplan neu aufstellen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring fasste deshalb in seiner Sitzung am 14.02.2023 den Be-
schluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte II*, die gro3en Teile des bisherigen
Bebauungsplans ,Mitterfelden A“ und die Bebauungsplanénderung ,Mitterfelden MoosstraRe" ersetzen

soll.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) weist bis auf die FI.Nrn. 537/197, 637/200 und 537/201, welche
als Gemeinbedarf fur die Gemeindeverwaltung und die Kirche dargestellt sind, die im Geltungsbereich
befindlichen Flachen als Aligemeines Wohngebiet bzw. Wohnbaufidchen aus. Letztere waren im Be-
bauungsplan ,Mitterfelden A" stlich der Gemeinbedarfsflachen noch als Mischgebiet und im nérdlichen
Anschluss als Reine Wohngebiete festgesetzt.

Im Fiachennutzungsplan wurde das Grundstiuck mit der derzeit bestehenden Fernmeldestelle fur die
Post auf FI.Nr. 537/202 ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund seiner Eignung und Lage im
Teil-Quartier 3.1 wurde das Grundstlick im Sinne einer zweckméaiigen Nachfolgenutzung dem Wohn-
gebiet zugeschlagen, was eine Fortfuhrung der bisherigen Nutzung nicht ausschlieft.

Innerhalb des Wohngebiets, welches von der GéllstralRe umschlossen wird, ist eine &ffentliche Kinder-
spielflache dargestellt, die in der Realitét auch existiert.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan folgt damit im Wesentlichen den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans und entspricht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1des Baugesetzbuches.

3) Verfahren

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein vollstandig bebautes Gebiet, im dem nur MaBnahmen 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-
prufung 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, wurde fur den Bebauungsplan eine
Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt, mit der nachgewiesen wurde, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte I der Gemeinde Ainring

985 0esces ® - S o 1 il ;
’.- L 1 ] i

—— .
-

N = iU [ O
f:‘ . Sl S L o izei- Schule

= e My NS - iy & ; - —
Abb. 1 Ausschnitt aus dem neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring

4) Geltungsbereich

4.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Mitterfelden der Gemeinde Ainring, nordlich der Salzbur-
ger Straflte, zwischen der Salzstralle und Ludwig-Thoma-Stralle im Westen, ostlich bzw. beidseits der
Moosstrafie, nérdlich und stdlich der Heubergstralie sowie beidseits der Géllstralie.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende 10 Teil-Quartiere, die sich entweder durch ihre unterschiedli-
che Nutzung oder Bautypologie unterscheiden:

¢ Gemeinbedarfsflache Rathaus nordlich der Salzburger Stralde, 6stlich der Salzstralle,

e Gemeinbedarfsflaichen Kirche nordlich der Gemeinbedarfsfliche Rathaus, 6stlich der Salz-
strafde,

Begriindung in der Fassung v. 16.07.2024 3



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte 11" der Gemeinde Ainring

Wohn- und Geschéftshaus nordlich der Salzburger Strale, 6stlich der Gemeinbedarfsflache
Rathaus (WA 1),

Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Salzburger Stralle, éstlich angrenzend an das WA 1
und die Gemeinbedarfsflachen Kirche, (WA 2),

Einfamilienhausbebauung nérdlich der Salzburger Strale, &stlich angrenzend an das WA 2,
begrenzt durch die Ludwig-Thoma-Strafle im Westen und die Moosstralle im Osten (WA 3),
Kettenhausbebauung stdlich der Heubergstralle, westlich, éstlich und nérdlich der Gollstrale
(WA 4) mit 6ffentlichem Kinderspielplatz,

Gartenhofhausbebauung sitdlich und &stlich der Gélistraie (WA 5)
Mehrfamilienhausbebauung noérdlich der Heubergstrale, dstlich der Salzstralle (WA 6)
Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Heubergstrafle (WA 7) sowie
Gartenhofhausbebauung nérdlich der Heubergstrae (WA 8).

Die Quartiere WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 7 und WA 8 wurden entsprechend der Untergliederung
durch o6ffentliche ErschlielBungsflachen oder festgesetzter Abgrenzungsperlschnur in entsprechende
Unterquartiere gegliedert.

Abb. 2 Ubersicht der unterschiedlichen Bauquartiere
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte 1I* der Gemeinde Ainring

4.2 ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die PrimarerschlieBung des Geltungsbereichs fur den Fahrverkehr erfolgt tber die beiden Stralen-
strange der Salzstrale (im weiteren Verlauf Ludwig-Thoma-Straf3e) und der Moosstralle, die jeweils
von der der Salzburger Strafle nach Norden bis zur Heubergstralie filhren. Sudlich der Heubergstralie
und ¢stlich der Moosstrale erschliefit eine zuséatzliche ErschlieBungsspange (Golistrale) die weiter
ostlich situierten Flachen des Geltungsbereichs.

Die BinnenfahrerschlieBung des ostlich der Ludwig-Thoma-Strafle liegenden Baugebiets WA 3 sowie
des WA 2 erfolgt iiber kieine Stichstralien, die von der Ludwig-Thoma-Stralle nach Osten fithren und in
gemeinschaftlichen Garagenhdofen, oberirdischen Stellplatzen und beim WA 2 in einer Tiefgaragenzu-
fahrt enden. Im nérdlichen Bereich wird dieses ErschlieBungsnetz durch eine Geh- und Radwegverbin-
dung erganzt, welche von der Ludwig-Thoma-Stralle nach Osten zur Moosstral3e fuhrt.

Die FahrerschlieBung der Mehrfamilienhausbebauung des WA 6 und WA 7 sowie der sidlich davor
situierten Gartenhofhauser im WA 8 erfolgt ebenfalls durch kleine Strallenstiche die von der Heuberg-
stralRe nach Norden fithren und die dortigen Tiefgaragen, Garagenhédfe und cberirdischen Steliplatzfla-
chen erschlielen. Die nordlich der Heubergstrale in zweiter Reihe liegenden Eingénge der Gartenhof-
hauser werden {iber kleine Wohnwege in Ost-West-Richtung erreicht.

Die ErschlieBung der Gartenhofh&user stdlich der Gollstral3e erfolgt ebenfalls Uber kleinere Wohnwege
die von der GéllstraRe nach Suden fithren. Diese Wege dirfen nur im Ausnahmefall befahren werden,
da der ruhende Verkehr in Gemeinschaftsgaragen entlang der Géllstralle untergebracht wird. Der ést-
lichste dieser Wege fuhrt in Sudostrichtung von der GélistraRe zum Nord-Stidstrang der Heubergstrafle.

Bis auf die vorgenannten StichstraBen und Wohnwege weisen die Straf3en aile ein Profil mit Fahrbahn
(in der Heubergstrale mit nérdlichem Parkstreifen) und durch Hochbord getrennten Fullweg auf, der in
der Regel zweiseitig vorhanden ist.

Die BinnenerschlieBung der Gemeinbedarfsflaichen sowie des WA 1 und dem siidlichen Teil des WA 2
erfolgt derzeit tber das Flurstiick 537/197 des Rathauses, aus dem die &ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen noch nicht als soiche herausgemessen wurden. Der planungsgegensténdliche Bebauungsplan
setzt deshalb dort erstmalig &ffentliche Verkehrsflachen fest, die der tatsachlichen derzeitigen Nutzung

entsprechen.

5) Analyse der derzeit vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich
5.1 Art der Nutzung, Geschossigkeit, Dachformen, ruhender Verkehr
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist 5 unterschiedliche Nutzungs- und Bau Typologien auf:

Gemeinbedarfsflachen mit Sonderbauten fur die Gemeindeverwaltung und die Kirche,
3-7-geschossige Mehrfamilienhauser im Nahbereich der Salzburger Stral’e und am Nordrand
des Geltungsbereiches (WA 1, WA 2, WA 6, WA 7),

e 1-2-geschossige Einfamilien- und Mehrfamilienhduser mit geneigten Dachern im WA 3,

e 2-geschossige Kettenhauser mit eingeschossigen Garagengebauden im WA 4, die urspringlich
mit Flachdach geplant waren sowie

e 1-geschossige Gartenhothduser im WA 5 und WA 8, die urspringlich mit Flachdach geplant
waren.

Bis auf die Einfamilienhausbebauung beidseits der Moosstrale liegen alle anderen Baugebiete inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Mitterfelden A*. Dieser Bebauungsplan sah entspre-
chend der damaligen stadtebaulichen Auffassung vor, den ruhenden Verkehr Uberwiegend auf Gemein-
schaftsflachen in Form von Garagenhéfen und offenen Stellpldtzen zu bundeln. Lediglich die an den
ErschlielungsstralBen gelegenen Kettenhauser weisen zwischen den Wohngeb&uden gelegene indivi-

duelle Garagen auf.

Ein weiteres wesentliches Kennzeichen des Bebauungsplans ,Mitterfelden A" war die Festsetzung von
Kiespressflachdachern auf den Geschossbauten sowie den Ketten- und Gartenhofhdusern als Aus-
druck einer ,zeitgemaRen” Gestaltung. Im Laufe der Jahre wurden bei der verdichteten Einfamilien-
hausbebauung grofie Teile der Flachdacher auf Grundlage entsprechender Bebauungsplananderungen
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte 11 der Gemeinde Ainring

mit geneigten Dachern iberdeckt, da die damaligen Flachdachabdichtungen keine dauerhafte Dichtig-
keit aufwiesen. Dabei wurden bei den Gartenhof- und Kettenhdusern durch eine Anhebung der ur-
springlichen Wandhéhen geringfugige zusatzliche Wohnflachen im Dachgeschoss generiert. Diese
Maf3nahmen haben die Proportionen der Geb&ude leider sehr zum Nachteil veréndert.

Der urspriingliche Gedanke des Bebauungsplans ,Mitterfelden A* war im Bereich nérdlich der Heuberg-
straBe, den kunftigen Bewohnern privat nutzbare Freibereiche zuzuordnen, entweder als geschitzte
Gartenhofe oder bei den Geschosswohnungen als breite Terrassen mit ausladenden Pflanztrogen, die
eine Einsicht in die vorgelagerten Gartenhéfe verbietet (siehe Abb. 3).

Leider wurde dieser Planungsgedanke bei den Geschossbauten nur bei den 3 Gebauden auf FLNr.
2910/20 umgesetzt, was wohl auch der Tatsache geschuldet war, dass in den Geschossbauten Sozial-
wohnungen fur Spataussiedler geschaffen wurden. Da aufgrund der entsprechenden Férderrichtfinien
eine Mischung mit Einheimischen nicht gestattet war, entstand ein Ghettoisierung der Bewohnerstruktur

die bis heute spurbar ist.

Mit der Bebauungsplananderung ,Mitterfelden Moosstrale" wurde eine grofiere Geschossigkeit (Il Voll-
geschosse statt 1 Vollgeschoss) bei entsprechend gréeren Wand- und Kniestockhéhen {max. 4,70 m
Wandhéhe bei Il Vollgeschossen) zugelassen, da durch den Bebauungsplan ,Mitterfelden A" der Sied-
lungsrand weiter nach Westen verlagert wurde und eine urspriinglich geduckte Ortsrandbebauung stad-
tebaulich nicht mehr zu rechtfertigen war. Bei der Mehrheit der Geb&aude wurde jedoch nur eine Anhe-
bung der Dacher auf den erdgeschossigen Baukoérpern ausgefuhrt, eine Aufstockung auf 2 Vollge-
schosse wurde nur in wenigen Fallen genutzt.

Abb. 3 Alter Bebauungsplan von 1970, bekanntgemacht 1972

Begriindung in der Fassung v. 16.07.2024 6



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Mitterfeiden Mitte II" der Gemeinde Ainring

52 Baudichte, iiberbaute Grundstiicksflachen

Der urspringliche Bebauungsplan ,Mitterfelden A" (siehe Abb. 3) sah nérdlich der Heubergstrale einen
urban gepragten Stadtebau mit einer Mischung aus 4-7-geschossigen Terrassenhausern und einer ver-
dichteten Teppichbebauung aus Gartenhofhausern bei einer Gesamt-GFZ ber alle Haustypen von 1,0
vor. Durch die Anderung des Bebauungsplans auf FI.Nr. 2910/2, wurde die Gesamtdichte erhoht und
liegt derzeit bei 1,13 im Mittel. Durch die mittlerweile erfolgte Teilung der Grundstlcke entstanden je-
doch sehr unterschiedliche Dichten aufden einzelnen Buchgrundstiicken, die vom Mittel der Geschoss-
flachenzahl zum Teil erheblich abweichen.

Die Dichte von GFZ 1,0 war ursprunglich auch fir die Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Salzbur-
ger StraBe (WA 1 und WA 2) festgesetzt. Mit der 25. — 28. Anderung des Bebauungsplans in diesem
Bereich wurde die GFZ auf 1,2 erhéht. Die tatsachlich vorhandene GFZ liegt beim WA 1 und WA 2

jedoch bei ca. 1,4.

Fir die Ketten- und Gartenhofhauser stdlich der Heubergstralle und beidseits der Géllstralle sowie die
Einfamilienhduser éstlich der Ludwig-Thoma-Stralle setzte der Bebauungsplan ,Mitterfelden A" eine
Durchschnittsdichte von GFZ 0,5 fest, welche jedoch im WA 4 nur auf 2 Grundsticken und im WA 5 nur
auf einem Grundstuck erreicht wird.

Bei den Einfamilienhdusern &stlich der Ludwig-Thoma-StralRe wurde ebenfalls eine GFZ von 0,5 fest-
gesetzt, die auch dort nur auf FI.Nr. 537/205 aufgrund einer Bebauungsplananderung erreicht wird.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl wurde in keinem den vorgenannten Bereichen festgesetzt. Hier
wurde die tberbaubare Fléche allein durch die festgesetzten Baurdume geregelt.

Aus dem in der Anlage beigefugten Grundstucksverzeichnis sind die derzeitigen Verhalinisse der aber-
bauten Flachen und Geschossflachen im Einzelnen zu entnehmen.

6) Erlduterung der Festsetzungen

6.1.1 Planungsziele allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte I ist, im Sinne einer flachensparenden
Innenentwicklung, (nicht zuletzt durch die gednderte Abstandsflachenregelung der BayBO) vorhandene
Nachverdichtungspotentiale bei Erhalt vorhandener Grinrdume auszuschopfen und der Bauverwaltung
ein rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben, um diese Nachverdichtungsbestrebungen mittels
zeichnerischer und textlicher Festsetzungen stadtebaulich steuern kdnnen. Wéhrend im Geschosswoh-
nungsbau lediglich der vorhandene Bestand festgeschrieben wird, ergeben sich je nach Planungsbe-
reich unterschiedliche Méglichkeiten der Nachverdichtung, die nachstehend beschrieben werden.

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen

Gemeinbedarfsflache flr das Rathaus

Da davon auszugehen ist, dass die Gemeindeverwaltung in Zukunft zusétzliche Raumlichkeiten beno-
tigt, wurde untersucht, welche Erweiterungsméglichkeiten bei Berucksichtigung des vorhandenen
Baumbestands auf dem Rathausgrundsttick zur Verfugung stehen.

Die Untersuchung ergab, dass die funktionell sinnvollste Erweiterung durch einen zuséatzlichen Gebau-
defligel auf der Ostseite des Rathauses, sudlich der bestenenden Parkplatze, gegeben ist. Diese er-
fordert lediglich eine Verlagerung der bestehenden Damentoiletten in den derzeitigen Wartebereich, um
den Erweiterungsflugel an die innere ErschlieBung des Bestandsgebaudes anzubinden (siehe Abb. 4).
Der dadurch ausgeléste Mehrbedarf an Stellplatzen kann durch eine Erweiterung der Tiefgarage im
Bereich unter dem Besucherparkplatz nachgewiesen werden. Da durch die Tiefgaragenerweiterung der
Schwellenwert einer GroRgarage (< 1000 m?) auch weiter eingehalten wird, reicht die einspurige Zu-
und Ausfahrt der Tiefgarage auch im Erweiterungsfall aus.

Der Bauraum wurde jedoch insgesamt gréRer gefasst, um auch die Erweiterungsszenarien des ur-
springlichen Planers des Rathauses zuzulassen (siehe Abb. 5).

Begrindung in der Fassung v. 16.07.2024 7
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte II* der Gemeinde Ainring

Gemeinbedarfsflache fur die Katholische Kirche

Mit der 36. Bebauungsplananderung auf den FL.Nrn. 537/200 und 537/201 wurden Baurdume festge-
setzt, die nur auf FI.Nr. 537/200 umgesetzt wurden. Auf FI.Nr. 537/201 wurde lediglich der Parkplatz auf
der Nordseite des Grundstlicks realisiert. Der seinerzeit festgesetzte Bauraum kann in der damaligen
Form nicht mehr realisiert werden, da in diesem Bereich ein sehr gro3er, erhaltenswerter Baum existiert,
den der Bauraum berucksichtigen muss. Die damalig festgesetzte Trauthéhe von 4,5 m und die Fest-
setzung eines Flachdachs werden zu Gunsten einer 2-geschossigen Bauweise mit geneigten Dachern
aufgegeben, so dass das damalige Baurecht durch die Anderung des Bauraums nicht geschmalert wird.

WA1

Das WA 1 besteht aus einem knappen Grundstiick mit einem 2-geschossigen Wohn- und Geschéfts-
haus mit dariiberliegendem Terrassengeschoss, welches 2/3 des darunterliegenden Vollgeschosses
Uberdeckt (GRZ 0,53, GFZ 1,41). In der damaligen Bebauungsplandnderung wurde festgesetzt, dass
im EG zwingend eine Ladennutzung und im UG eine Tiefgarage einzurichten ist. In den Obergeschos-
sen befindet sich Uberwiegend Wohnnutzung. Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Nutzung sowie
des Ausmafles des Gebaudes nur den Bestand fest.

WA 2

Das WA 2 besteht aus 4 aneinandergereihten Geschosswohnungsbauten auf 3 unterschiedlichen
Grundstiicken WA 2.1 — WA 2.3, die im Sid- und Mittelteil 5-6 Geschosse aufweisen und im Nordteil
auf 3 Vollgeschosse zurtickgestuft wurden.

Dabei decken sich die Gebaudefugen nicht mit den Grundstiicksgrenzen, so dass auf F.Nr. 537/6 und
537/8 Uberbauungen durch die nordlich angrenzenden Baukérper vorhanden sind. Die Stellplatze der
Gebaude werden zum Teil oberirdisch und zum Teil in Tiefgaragen nachgewiesen, deren ErschlieBung
grundstiicksbezogen von Stiden, Westen und Norden erfolgt.

Wahrend der mittlere und die nérdlichen Baukorper ausschlieBlich Wohnnutzung aufweisen, enthalt der
sidlichste Baukérper an der Salzburgerstrae im EG eine Posffiliale sowie eine Gastronomienutzung
mit Gasteterrasse. Der Bebauungsplan setzt auch hier hinsichtlich der Nutzung im EG sowie der Aus-
malfe der Gebaude nur den Bestand fest.

WA 3

Das WA 3 umfasst die kleinteilige Einfamilienhausbebauung (sowie die Mehrfamilienhduser auf
FI.Nr.537/205) éstlich der Ludwig-Thoma-Strafie sowie entlang der MoosstraRe. in diesem Bereich wur-
den bereits in den vorangegangenen Bebauungsplénen geneigte D&cher geringer Neigung (22°-25°)
auf 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Wahrend bei den von der Ludwig-Thoma-Strale erschlossenen Gebauden die Stellplatze in der Regel
in Gemeinschaftsgaragen und auf Gemeinschaftsstellpldtzen nachgewiesen werden, sind bei den Ge-
bauden entlang der Moosstrale Garagen und Stellplatze auf dem Baugrundstuck vorhanden.

In wenigen Fallen wurden zwischenzeitlich auch bei den Geb&auden mit Gemeinschaftsstellplatzen Ga-
ragen und Stellplatze mittels Bebauungsplanénderung auf den Baugrundsticken errichtet, um zuséatzli-
chen Bedarf (z.B. bei Nachverdichtungsvorhaben mit zusatzlichen Wohneinheiten) abzudecken. Dies
ist stadtebaulich auch vertraglich, solange die Zufahrt zu den zusétzlichen Stellplatzen von den Anwoh-
nerstichstraen und nicht von der Ludwig-Thoma-Strafle aus erfolgt.

Generell ist im WA 3 das grofite Nachverdichtungspotential vorhanden, da dort die Erweiterungsmaég-
lichkeiten nicht nur hinsichtlich der Wandhéhe, sondern auch von der Grundflache (insbesondere im
WA 3.1 westlich der Moosstrafie und im WA 3.3 éstlich der Ludwig-Thoma-StralRe) gegeben sind (siehe
auch vorgeschlagene Form der Baukérper in der Planzeichnung).

Im WA 3.1 westlich der MoosstralBe sind in einzelnen Fallen sogar Erweiterungen von Einzel- zu Dop-
pelhdusern denkbar, da dort die Grundstiicke eine ausreichende GroRRe aufweisen. Dies kann in einzel-
nen Fallen die Finanzierung der Nachverdichtungsmaf3nahmen erleichtern.

Das WA 3 wurde in 5 Teilbereiche gegliedert, wobei das WA 3.1 und 3.2 eine vergleichbare Struktur
aufweist.

Das WA 3.2 stellt einen planungsrechtlichen Sonderfall dar, da dort fir die beiden Flursticke 2904/31
und /32 ein genehmigter Vorbescheid fur den Bau einer Hausgruppe mit 6 Reihenhausern existiert, fur

Begriindung in der Fassung v. 16.07.2024 9



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte II* der Gemeinde Ainring

die eine Wandhdohe von 7,5 m beantragt war. Der ruhende Verkehr wurde dort ausschlieBlich oberirdisch
in Garagen und auf offenen Stellplatzen nachgewiesen, welche entgegen den Festsetzungen des Be-
bauungsplans erschlossen sind und auf 21 m Lange Zufahrten von der MoosstralRe erfordern. Angebo-
tene Alternativen wurden vom Eigentiimer abgelehnt. Auf Wunsch des Eigentumers wurde dort die ge-
nehmigte Vorbescheidplanung abgebildet.

Das WA 3.4 befindet sich auf der Ostseite der Moosstralie und ist bis auf FI.Nr. 537/127 bereits dicht
bebaut.

Das WA 3.5 umfasst das Grundsttck FI.Nr. 1537/106 Ecke Moosstrale/ Salzburger Stralle, welches
momentan mit einem 2-geschossigen Gebaude bebaut ist, welches von der Salzburger StralRe zuriick-
versetzt ist. Da dieses Grundstiick relativ groB ist, ware kinftig auch eine Bebauung denkbar, die ent-
lang der Salzburger Strae den Duktus der 6stlich und westlich benachbarten Bebauung mit einer ho-
heren Bebauung ( 4 Vollgeschosse) aufgreift, wahrend im nérdlichen Ruckraum eine 2-geschossige
Bebauung die Héhenentwicklung der Einfamilienhauser entlang der Moosstralle Gibernimmt.

WA 4

Das WA 4 mit seinen 3 Teilbereichen besteht aus einer Bebauung mit 2-geschossigen Kettenhdusern,
zwischen denen sich jeweils entlang der Stralie eingeschossige Einzel- oder Doppelgaragen befinden
bzw. entlang der Wohnwege eingeschossige Zwischenbauten befinden, die in der Regel nicht unterkel-
lert sind. Fur die Hauser im WA 4.2 am Wohnweg wurden zum Steliplatznachweis Gemeinschaftsgara-
gen errichtet. Bis auf 3 Gebaude im WA 4.2, die noch das urspringliche Flachdach aufweisen, wurden
séamtliche 2-geschossigen Gebaude mit einem 23° geneigten Satteldach versehen.

Um in diesem Bereich eine flachenschonende Nachverdichtung zuzulassen, wurde festgesetzt, dass
die eingeschossigen Garagen und Zwischenbauten entweder durch einen erdgeschossigen Anbau er-
weitert und /oder um ein Geschoss aufgestockt werden kénnen, wenn deren Wandhéhe um mindestens
0,5 m niedriger als die der Wandhohe des angrenzenden Hauptgebaudes ist, damit die urspriingliche
Gliederung der Baukérper erhalten bleibt. Die unterschiedlichen Erweiterungsmaglichkeiten wurden in
der Anlage zur Begriindung fir 2 exemplarische Grundsticke zeichnerisch erlautert, da je nach Erwei-
terungsart die Garage bei der GFZ zu beriicksichtigen ist (Aufstockung) oder nicht zu beriicksichtigen
ist (bei erdgeschossigem Anbau).

Die Ausgestaltung der Baurdume lasst auch Erweiterungen an anderer Stelle zu, es wird jedoch erwar-
tet, dass eine Erweiterung und Aufstockung der Zwischenbereiche die den Bestand schonendste M&g-
lichkeit einer Nachverdichtung darstelit.

Da durch die vorangegangenen Bebauungsplananderungen in diesem Bereich eine einheitliche Dach-
neigung von 23° vorgegeben wurde, wird diese auch fur die Aufstockungen der Zwischenbauten fest-
gesetzt. Um eine Teilung in 2 unterschiedliche Wohneinheiten zu erméglichen, sind auch Aulentreppen

zur ErschlieBung der Obergeschosse zugelassen.
Sollte sich durch die Aufstockung ein Mehrbedarf an Stellplatzen ergeben, kénnen diese in der Regel
im Vorgartenbereich der Kettenh&user neben und vor den Garagen nachgewiesen werden.

WA 5

Das WA 5 mit seinen beiden Teilbereichen umfasst die Gartenhofhausbebauung sudlich und 6stlich der
Gollstralte. Auch in diesem Bereich wurde die liberwiegende Mehrzahl der Geb&ude mit 25° geneigten
Dachern Uberdeckt. Hier ergeben sich bei den gréReren Grundstiicken am Sudrand Erweiterungsopti-
onen in der Flache, ansonsten sind die Nachverdichtungspotentiale bis auf kieinere Anbauten weitest-
gehend ausgeschépft.

WA 6
Im WA 6 befinden sich 2 Geschosswohnungsbauten bei denen die bestehende GRZ, GFZ, Geschos-
sigkeit und Wandhohe festgesetzt werden. Zusatzlich erfolgt die planerische Festsetzung eines Geh-

und Fahrtrechts bei der Tiefgaragenzufahrt zu Gunsten des &stlichen Nachbarn auf FI.Nr. 2910/20, da
dessen Tiefgarage von der gleichen Zufahrt erschlossen wird.

WA 7

Das WA 7 gliedert sich in 3 Teilbereiche aus jeweils eigenen Flursticken auf denen Geschosswohnun-
gen mit einer Hohenentwicklung bis zu 7 Geschossen stehen. Die umgebenden Freiffichen werden
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durch die Feuerwehrtrassen im Suden, die Unterbauung mit Tiefgaragen sowie die asphaltierten Stell-
platze mit ihren Zufahrten im Norden (insbesondere auf FI.Nr. 2910/1 und 2910/22) fast komplett belegt.
Die Verschattung der nérdlichen Flachen mindert zudem die Aufenthaltsqualitat der Freibereiche. Eine
Verbesserung der Situation kénnte hier nur bei Erneuerung der Befestigungsflachen mit gleichzeitiger
Verbesserung der Grunausstattung erfolgen. Hier wird nur der Bestand planerisch festgesetzt.

WA 8

Das WA 8 umfasst mit seinen 3 Teilbereichen die dem WA 7 sudlich vorgelagerte Teppichbebauung
aus erdgeschossigen Gartenhofhausern, die im WA 8.1 und WA 8.3 zum Teil mit mittensymmetrischen
Satteldachern entlang der Heubergstrafie aber auch asymmetrischen Satteldachern in den dahinterlie-
genden Bereichen Uberdeckt sind. Das WA 8.2 weist noch die urspranglichen Flachdacher bei den Ge-
bauden auf. Nachdem die Gemeinde den Eigentumern aller Gartenhofgrundstiicke eine Aufstockung
zubilligen will, wurden auf allen Wohngebauden Uberdeckungen mit geneigten Dachern zugelassen,
wenngleich durch die entsprechenden Dachiberstéande eine sehr dicht Gberbaute Situation entsteht.
Um die Héhenentwicklung der bisherigen Aufstockungen fortzufahren, wurde die in den entsprechenden
Bebauungsplanénderungen festgesetzte Begrenzung der Kniestockhdhe und Dachneigung fortgefihrt
und durch eine konkrete Wandh&henregelung der unterschiedlichen Wandhohen bei asymmetrischen
Dachern erganzt. Da in den bisherigen Bebauungsplananderungen lediglich eine undefinierte Knie-
stockregelung festgesetzt war, fihrte dies zu unterschiedlichen Interpretationen, was fur den Kniestock
als Ausgangshoéhe heranzuziehen ist, so dass es auch Falle gibt, bei denen statt der Oberkante des
Rohbodens des Dachgeschosses die bestehende Attika des Flachdaches herangezogen wurde.

Neben der vorgenannten Aufstockung von Flachbauten ist bei einigen wenigen Grundstiicken noch eine
Erweiterungsmdéglichkeit an bestehende Gebaudeschenkel méglich.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.2.1 Artder Nutzung

Als Art der Nutzung werden, dem Ableitungsgebot des BauGB folgend, Allgemeine Wohngebiete sowie
Gemeinbedarfsflachen fur das Rathaus und die Kirche, wie im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
dargestellt, festgesetzt.

Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ohne die Nummern 2
und 3 werden, ausgenommen die Grundstitcke im WA 1, WA 2.1 und WA 3.5 im Nahbereich der Salz-
burger Strale, ausgeschlossen, da der Schwerpunkt der dahinterliegenden Quartiere hauptsachlich auf
dem Wohnen liegen soll und dort keine Nutzungen eingerichtet werden sollen, die nennenswerten Be-
sucherverkehr in das Wohngebiet ziehen. Die ausnahmsweisen zulassigen nicht stérenden Gewerbe-
betriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen sind allgemein zulassig.

6.2.2 Mabk der Nutzung, Baurdume

Das MaR der Nutzung wird zum einen dber die maximal zuldssige GRZ und die maximal zulassige Zahl
der Vollgeschosse (in Verbindung mit der max. zulassigen Wandhohe) festgesetzt, da diese beiden
Parameter letztendlich das Erscheinungsbild eines Bauquartiers pragen. Zum anderen wird auch eine
GFZ festgesetzt, da zu den Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO auch Bauteile zahlen, die nicht ge-
schossflachenrelevant sind (z.B.: Terrassen, Balkone, Aullentreppen usw.) und deshalb eine einfache
Ableitung der max. Geschossflache durch die Multiplikation der GRZ mit der max. zulassigen Zahl der
Vollgeschosse nicht zielfuhrend ist.

Die Festsetzung der max. zulassigen GRZ und GFZ als Verhaltniswert zur GrundstiicksgréRe scheint
in der Regel sinnvoll, um fur alle bereits bebauten Grundstiicke einheitliche und gerechte Verhaltnisse

innerhalb eines Bauquartiers zu erzielen.
Davon abweichend wurden im WA 7 in den einzelnen Baurdumen Grund- und Geschossflachen als
absolute Flache festgesetzt, um keine Diskussionen hinsichtlich des anzusetzenden Nettobaulands

auszuldsen.

Die Festsetzung der GRZ- und GFZ-Groéf3e wurde in der Regel von der vorhandenen Bebauung abge-
leitet. Hierbei wurden die am dichtest Uberbauten Grundstiicke eines Quartiers bzw. Stralengevierts
herangezogen, um einen allgemeinen Durchschnitt eines Gesamtgebiets zu erzeugen.
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Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung genieen Bestandsschutz, so lange die Bebauung
nicht durch einen Neubau ersetzt wird. Dadurch soll einerseits ein gewisses Nachverdichtungspotential
der Grundstiicke mit Uberaltertem Baubestand ermdéglicht werden und andererseits negative Entwick-
lungen von Grundstiicksiiberbauungen, die fast keine Grunflachen und Pflanzungen mehr aufweisen,
langfristig gestoppt werden.

In wenigen Fallen kann dies im WA 8 dazu fuhren, dass bei den enggefassten Baugrenzen die maximale
Geschossflache bei groeren Eckgrundstiicken nicht realisierbar ist, bzw. durch den Bauraum be-
schrénkt wird. Eine entsprechende Aufweitung der Baugrenzen ist dort nicht moéglich, da die Festset-
zungen zur maximalen Wandhohe profilgleiche Bauk&rper erfordern.

Die Festsetzung der Baurdume im WA 3 und WA 4 verfolgt das Ziel, méglichst groe Spielraume bei
der Planung zuzulassen und gleichzeitig vorhandene Gartenflachen mit bestehenden Gehdlzstrukturen
von Bebauung freizuhalten. Im Bereich der Bestandsgebaude im WA 1, 2, 6, 7 und 8 wurden die Bau-
grenzen eng um den baulichen Bestand gelegt und lassen nur in den Bereichen der Gartenhofhauser
im WA 5 und WA 8 noch vereinzelt Nachverdichtung in der Flache zu.

Stellplatze und Garagen diirfen, neben den dafiir festgesetzten Flachen, auch auflerhalb der Baurdume
nachgewiesen werden, wenn sie den Festsetzungen zur Lage (zwischen Strallenbegrenzung und Bau-
raum) und Gestaltung entsprechen.

Weitere, Uber die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
maoglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fur Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengeratehauschen
festgesetzt, da insbesondere bei kleinen Grundsticken (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 Grundsticke 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 férdern. Eine Kompensation
der erhéhten Grundflachen erfolgt in diesen Fallen durch die durchwurzelbare Uberdeckung der unter-

irdischen Anlagen.

Wahrend im alten Bebauungsplan die Kettenhausgruppen und Gartenhofhauser im WA 4, WA 5 und
WA 8 allein durch die Form der Baugrenzen festgesetzt wurden, ist nun nach der erfolgten Realteilung
der Grundstucke in einzelne Parzellen, die Festsetzung einer ,abweichenden Bauweise" notwendig, die
hinsichtlich der zwingend notwendigen Grenzbebauung im Detail differenziert festgesetzt wird (A.3.7.1-
A. 3.7.3), um die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten.

6.2.3 Wandhéhe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Da der planungsgegensténdliche Bebauungsplan eine Fortfihrung des bereits rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Mitte” darstellt, werden die dort festgesetzten Parameter bei den freistehenden
Einfamilien- und Mehrfamilienh&usern im WA 3 fortgefiihrt (Dachneigung max. 29°, Wandhéhe 7,0 m
bei 2 Voligeschossen, GRZ 0,3, GFZ 0,55).

Die bisherige Regelung der Héhenentwicklung durch eine ,Traufhéhe" oder einer zwingend festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschosse wird durch die gesetzlich definierte Wandhéhe gemal Art. 6 Abs. 4, S.2
ersetzt. Dabei wird als Bezugspunkt nicht das nattrliche Geldnde (welches ggf. verandert werden kann)
herangezogen, sondern die Straflen- bzw. Gehwegoberkante auf der Gebaudeseite auf der sich der
Hauszugang befindet.

Die Wandhéhe fur Gebaude mit 2 Vollgeschossen wird auf maximal 7,0 m festgesetzt, um bei den
Uberwiegend 2-geschossigen Gebauden im Baugebiet einen gut ausbaubaren Dachraum zu erhalten.
Davon abweichend wird bei den Aufstockungen der Zwischenbauten bei den Kettenhausern eine Wand-
héhe von max. 6,0 m festgesetzt, um den Duktus der Héhengliederung der Haupt- und Zwischenge-

baude fortzufihren.

Um eine bessere Nutzung des Dachraums in den Gebauden zu erméglichen, wurde im Bebauungsplan
Mitterfelden Mitte eine max. Dachneigung von 29° festgesetzt. Diese Festsetzung wird auch im vorlie-
genden Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte II" so aufgenommen.

Mit der Erhéhung der Dachneigung auf 29° kann bei Ausschépfung der maximalen Wandhshen im
Dachgeschoss und der Anordnung von Dachaufbauten u. U. ein Vollgeschoss entstehen, was jedoch
unzulassig ist. Hier hat jeder Antragsteller eigenverantwortlich darauf zu achten, dass durch Begrenzung
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Hintergrund der Festsetzung sind keine bauordnungsrechtlichen, gestalterischen Erwagungen, sondern
eine Verringerung der Bodenversiegelung durch die Vermeidung zusatzlicher Stellplstze, also eine bo-
denbezogene Regelung. Da es vorliegend um eine Bestandsuberplanung geht, die vor allem auch
Grenzgaragen im Bestand aufweist, wird die Schaffung von platzsparenden Doppelstockgaragen — die
im Ubrigen auch eine Nachverdichtung im Bestand erméglichen — zur Reduzierung der Bodenversiege-
lung durch zusatzliche Steliplitze zugelassen. Doppelstockgaragen mit einer Wandhéhe von 3,0 m sind
nach der planerischen Praxis nicht realisierbar, weshalb die Méglichkeit einer héheren Grenzwand ein-

gerdumt wird.

Um die nachbarlichen Belange hinreichend zu beriicksichtigen wird im Gegenzug zur Méglichkeit der
Erhdhung der Wandhoshe auf 3,80 m diese Privilegierung nur fur Flachdachgaragen eingeraumt. Die
sonst bei einer Wandhéhe von 3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen entspricht
im Wesentlichen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhéhe von 3,80 m mit einem Flachdach

ausgehen.

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan ,Mitterfelden Stid“ und ,Mitterfelden Mitte" soll des-
halb bei Grenzgaragen nicht auf die mittlere Wandhéhe abgestellt werden, sondern die maximale Wand-
hohe auf 3,80 m beschrankt werden.

Ein entsprechendes Festsetzungskonzept enthalten die bereits in Kraft getretenen Bebauungsplane
.Mitterfelden Stud“ sowie ,Mitterfelden Mitte“, in dem sich im Zuge der Bestandsﬂberplanungen identi-
sche Probleme gestellt haben. Die Gemeinde beabsichtigt, die bauplanungsrechtiiche Privilegierung
von Doppelstock-Grenzgaragen in geeigneten Gebieten zum Zwecke der Nachverdichtung regelmagig
anzuwenden.

6.3.2 Gestaltungsregeln

Die bisher schon gultigen 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 Maglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und aulerhalb der Bauraume an. Damit fur das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfagung stehen, wurden ver-
schiedene Malnahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Steliplatzflachen zulassen (Parken im
Stauraum vor Garagen, Zulassigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

Die Gemeinde schépft damit die Gestaltungsmaglichkeiten des Art. 81 BayBO aus, Anzahl und Be-
schaffenheit der Stellplatze durch Bebauungsplansatzung zu regeln ohne die vorhandene ortliche Stell-
platzsatzung andern zu miissen.

In den Fallen, in denen sich der Stellplatznachweis wegen nicht erweiterbarer Gemeinschaftsgaragen
in Zusammenhang mit fehlender Befahrbarkeit der Wohnwege nicht individuell erweitern lasst, erlaubt
der Gesetzgeber in Art. 47 Abs. 1 Nr. 3, dass bei der Anderung baulicher Anlagen auf den Nachweis
zusatzlicher Stellplatze verzichtet werden kann, wenn dadurch die Schaffung von Wohnraum erheblich
erschwert oder verhindert wiirde. Die Gemeinde hat sich mit diesen Fallen bereits in verschiedenen
Sitzungen beschaftigt und eine Kriterienliste erstellt, nach der unter bestimmten Voraussetzungen auf
einen zusatzlichen Stellplatznachweis verzichtet werden kann. Dies wird aber immer vom Einzelfall und
den Auswirkungen auf den Parkdruck auf éffentlichen Flachen abh&ngen, weshalb im Bebauungsplan
keine entsprechende Ausnahmeregelung aufgenommen wurde.

7) Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-01647 vom
November 2023), welche Bestandteil der Begrundung ist, wurden die Ein- und Auswirkungen der zuy-
kunftigen Verkehrs- und Anlagengersusche sowie den Sportaniagenlarm auf und durch das geplante
Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend
der DIN 1 8005, 16. BImSchV, TA Larm und 1 8. BImSchV beurteilt. Im vorliegenden Fall wird durch
den Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte II", ein bereits bebautes und bewohntes Gebiet Uberplant. Auf
einzelnen Grundstiicken ist eine Nachverdichtung vorgesehen, d.h. es kommen zusétzliche Gebaude

hinzu.
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7.1 Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Salzburger Strale und der SalzstraRe werden Beurteilungs-
pegel von bis zu (aufgerundet) 58/50 dB(A) Tag/Nacht prognostiziert. Somit werden die Orientierungs-
werte der DIN 1 8005 fur Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) Tag und Nacht uberschritten. Die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete (59/49 dB(A) Tag/Nacht)
werden im Nachtzeitraum an den larmzugewandten Gebsudefassaden entlang der Salzburger Strafie
sowie an der Salzstrafle tberschritten.

Im Nahbereich der verbleibenden StraRen kénnen die Orientierungswerte der DIN 1 8005 nur im Nacht-
zeitraum nicht eingehalten werden. Im restlichen Plangebiet werden die Orientierungswerte bzw. die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete Tag und Nacht einge-
halten. Gesundheitsgefahrdende Pegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht treten an keinem Gebaude auf.
Entsprechend der Systematik der DIN 1 8005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV/ (hilfsweise) i.d.R. einen gewichtigen Hinweis
daftr darstellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV betragen fir reine und allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen werden kénnen. An allen
Plangebauden wird der gesundheitsgefshrdende Pegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht unterschritten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbay" ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April 2021, ist der/die Bauherr(in)
verpflichtet, die hierfur erforderlichen MaRnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4 1 09-1 , Januar 201 8
im Rahmen der Bauausfihrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfihrungspla-
nung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-MaRes der AuBlenbauteile die Nebenbestimmun-
gen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm zu berticksichtigen.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sind weitergehende SchallschutzmaRnahmen erforderlich, die Uber die Mindestanforderungen zum
Schallschutz von Auienbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

7.2 Ma8nahmen zum Verkehrslarm

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 1 8005 von
bis zu 4 dB(A) ist baulicher Schallschutz ausreichend: Die Mindestanforderungen an den Schallschutz
von AuBienbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau".
Im Rahmen der Bauausfuhrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Mafes der
AuBenbauteile die Nebenbestimmungen zu bertcksichtigen.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
allgemeine Wohngebiete kann der notwendige Schallschutz fiir schutzbedurftige Aufenthaltsraume
nach DIN 4109 (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive Ma3nahmen, d. h. durch ein ausreichen-
des Schalldamm-MaR der AuRenbauteile wie Fenster, Dach Usw., in Verbindung mit fensterunabhan-
gigen Luftungen hergestellt werden. Fensterunabhangige Luftungsméglichkeiten werden notwendig, da
die Schallddmmung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbe-
sondere wahrend der Nacht, in der StoBlaftung nicht méglich ist, muss eine Beltftung der R4ume auch
bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des AuBenlarmpegels auch ein zumin-
dest teilweises Offnen der Fenster unmdéglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuldssig sein, wenn
die betroffenen Raume (ber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite be-
luftet werden kénnen. Es wird vorgeschlagen, fensterunabhéngige Luftungsmaglichkeiten ab Verkehrs-
larm-Beurteilungspegeln von 59/49 dB(A) Tag/Nacht Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Wohn-
gebiete) vorzusehen.

7.3 AuBBenwohnbereiche
Neben den Aufenthaltsraumen innerhalb der Gebaude sind auch Auenwohnbereiche (Privatgarten,
Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw.) schutzbedirftige R&ume im Sinne des Bundes-Im-

missionsschutzgesetzes. Als Anforderung an die Larmvorsorge bei der Neuplanung von AulRenwohn-
bereichen im Rahmen der Bauleitplanung sollten auf AuRenwohnbereichen zumindest die
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Tagzeitraum eingehalten werden. Da auf AuRenwohnberei-
chen die Nutzung auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) beschrankt ist, ist die nachtliche Verkehrslarmbelas-
tung nicht beurteilungsrelevant. Sofern auf AuRenwohnbereichen mit héheren Verkehrslarmpegel
(Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV) gerechnet werden muss, so sind diese
durch planerische oder baulich-technische MaBnahmen zu schutzen (z. B. Abriicken, Verlegen, Log-
gien/ Balkonverglasungen, Abschirmwénde, geschlossene Briistungen fiir Dachterrassen usw.).

Der aktuelle Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet festsetzen, d.h. die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV liegen demzufolge bei 59 dB(A) tags. Entlang der SalzstralRe und Salzburger
Strale werden Beurteilungspegel grofer als 59 dB(A) tags prognostiziert, jedoch liegen in diesen Be-
reichen keine AuRenwohnbereiche mit einem dauerhaften Aufenthalt vor.

7.4 Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschait

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fir 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 Verkehrslarms
von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenzwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht

erreicht sind.

Da das Planvorhaben zu keinem erhéhten Verkehrsaufkommen fihrt und neue Plangebaude sowie
Anbauten an Bestandsgebduden entstehen, werden in der Nachbarschaft keine relevanten Pegelerho-
hungen prognostiziert. Somit kommt es zu keinen negativen Auswirkungen in der Nachbarschaft durch

das Planvorhaben.
7.5 Anlagenldrm
7.5.1  Anlageniérm aullerhalb des Planungsgebiets

Die anlagenbedingten Schallemissionen gehen von den Gewerbetrieben im Bereich des Bebauungs-
plans ,Mitterfelden A", dem Bauhof, dem Kieswerk und den weiter nérdlich gelegenen Betrieben Sanitar
Heinze, GE Dachser sowie den Anlagenbetrieben in Freilassing Sud aus. Zudem gehen Schallemissi-
onen von den Sporteinrichtungen nordwestlich des Plangebiets al.-JS. Neben den bereits bestehenden
Sportanlagen (Tennis-, FuBball- und Basketballplatze, Freibad) werden auch die geplanten Sportanla-
gen (Allwetterplatzes, Skateranlage, Bolz- und Basketballplatz und Biathlon-SchieBanlage) im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Mitterfelden Nordwest [48] bertcksichtigt.

Die Betrachtung des (Sport-)Anlagenlarms erfolgt nach 1 8. BImSchV und TA L&rm. Die Betrachtungs-
weise nach 1 8. BImSchV erfordert eine Differenzierung der unterschiedlichen Beurteilungszeitraume
(tags auBerhalb der Ruhezeiten, tags innerhalb der Ruhezeiten, lauteste Nachtstunde). Bei der Be-
trachtung nach TA L&rm ist die Vorbelastung von den Gewerbegebieten in der Nachbarschaft zu be-
rucksichtigten, wobei der gesamte Tagzeitraum (6-22 Uhr) bzw. die lauteste Nachtstunde zu beurteilen

sind.
Es wurden folgende Varianten untersucht:

Beurteilung nach 1 8. BImSchV:

w== Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen - Zeitraum von Mai bis September- 7 bis 9 Uhr
w== Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen - Zeitraum von Mai bis September- 1 3 bis 15 Uhr
Beurteilung nach TA L&rm:

== Samstag - Zeitraum von Mai bis September - 6 bis 22 Uhr - mit Berlcksichtigung der Vorbe-
lastung

== Wochentag (Montag bis Freitag) - Zeitraum von Mai bis September - 6 bis 22 Uhr- mit Beriick-
sichtigung der Vorbelastung . lauteste Nachtstunde im Zeitraum von 22 bis 6 Uhr

Wéhrend den Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen kommt es zu keinen Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der 1 8. BImSchV fur allgemeine Wohngebiet mit 50 dB(A) innerhalb der morgendlichen
Ruhezeit (7-9 Uhr) bzw. 55 dB(A) tags. Es werden Beurteilungspegel von bis zu 47,9 dB(A) tags inner-
halb der morgendlichen Ruhezeit bzw. 54,6 dB(A) tags am 10 Salzstr. 80 prognostiziert.
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Werktags und im Nachtzeitraum ist neben dem Sportanlagenldrm auch die Schallemissionen ausge-
hend von den Betrieben im Gewerbegebiet zu bertcksichtigen. Es treten Beurteilungspegeln Montag -
Freitag mit bis zu 58,4 dB(A) tags und Samstag mit bis zu 58,6 dB(A) tags auf. In der lautesten Nach-
stunde werden Beurteilungspegel von bis zu Al , 7 dB(A) nachts prognostiziert.

Die Immissionsgrenzwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiet mit 55/40 dB(A) Tag/Nacht werden
an den ndrdlichen Geb&uden im Plangebiet tberschritten. Die Uberschreitungen betreffen die Be-
standsgebaude entlang der Heubergstrae auf der nérdlichen Strallenseite. Malgeblich fur die Uber-
schreitungen sind die Schallemissionen ausgehend von dem Gewerbegebiet Mitterfelden. Somit sind
fur die betroffenen Gebaude im nérdlichen Teil des Plangebiets MalRnahmen vorzunehmen.

Durch kurzzeitige Ger&uschspitzen ausgehend von den Sportanlagen und dem Lkw des Bauhofs treten
im Plangebiets Beurteilungspegel von bis zu 68/58 dB(A) Tag/Nacht. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur kurzzeitigen Gerauschspitzen fur allgemeine Wohngebiete mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht werden
somit im Tag -und Nachtzeitraum eingehaiten.

Aufgrund der Néhe des Plangebiets zum Gewerbegebiet (ca. 60 m) werden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 55/40 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten. Die Wohnbebauung nérdlich der Heubergstraie
und das Gewerbegebiet ist Uber die Jahre zusammengewachsen, sodass im vorliegenden Fall fur die
bestehende Wohnbebauung von einer sogenannten Gemengelage gesprochen werden kann.

Bei einer Gemengelage, wie im vorliegenden Fall, kann gemaR Punkt 6.7 TA Larm ein Zwischenwert
herangezogen werden. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete von 60/45 dB(A)
Tag/Nacht sollen dabei nicht tiberschritten werden.

Bei Berucksichtigung einer Gemengelage Uberschreiten die Beurteilungspegel von bis zu 58,4 dB(A)
tags (Mo-Fr) bzw. 58,6 dB(A) tags (Sa) die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete mit 60 dB(A) tags
nicht. Im Nachtzeitraum kénnen die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete mit 45 dB(A) nachts eben-
falls an allen nérdlichen Gebauden innerhalb des Plangebiets eingehalten werden.

Die Beriicksichtigung des héheren Schutzniveaus aufgrund einer Gemengelage findet jedoch nur bei
Bestandsgebauden Anwendung. Um die bestehenden gewerblichen Nutzungen in ihrem Wirken nicht
einzuschranken sind bei zukunftig baulichen Anderungen an den nérdlichen Bestandgebauden oder bei
einem Neubau die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiet als Beurteilungsgrund-
lage heranzuziehen. An den Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln groRer als 55/40 dB(A)
Tag/Nacht muss daher mit SchallschutzmaRnahmen gemaR der TA Larm reagiert werden, d.h. schutz-
bedurftige Nutzungen nach DIN 4109 sind an den betroffenen Fassaden auszuschlieRen. Alternativ
sind geeignete Malnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms zu treffen, dass 0,5 m vor deren luf-
tungstechnisch notwendigen Fenstern die Beurteilungspegel durch Gewerbelarm die mafgeblichen Im-
missionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA)
nicht tberschreiten werden.

7.5.2  Anlagenldrm innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich U.a. wohnvertragliche Gewerbe wie ein Reisebiiro oder ein
Vermogensplaner ohne relevante Gerauschentwicklungen. An der sudlichen Plangebietsgrenze ent-
lang der Salzburger StraBe befindet sich ein Supermarkt (Edeka).

Weitere Larmemissionen kénnen im vorliegenden Fall durch Parkbewegungen der Anwohner verur-
sacht werden. Die erforderlichen Stellplatze fur die Anwohner der Wohngebaude im Plangebiet werden
in Tiefgaragen und oberirdischen Parkplatzen untergebracht. Bei Tiefgaragen und oberirdischen Park-
platzen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im Sinne der TA Larm. Fir die
Beurteilung von Parkplatzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein technisches Regelwerk
vor. Grundsatzlich sind Immissionen durch Garagen und oberirdischen Stellplatzen, deren Zahl dem
durch die zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohngebiet hin-
zunehmen, da sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten gehoren.

In der direkt sudlichen Nachbarschaft des Supermarkts befindet sich lediglich ein Feld. Betroffen wird
hauptsachlich das Gebaude selbst in dem sich der Supermarkt befindet. Hierbei werden Beurteilungs-
pegel von bis zu 58 dB(A) tags im Obergeschoss des Bestandsgebsudes des Supermarktes innerhalb
des Plangebietes prognostiziert. Demnach liegen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB(A) Tag/Nacht im Tagzeitraum vor. Im Falle einer bau-
lichen Anderung oder eines Neubaus sind ggf. aufgrund der Uberschreitungen des Immissionsrichtwer-
tes der TA L&rm im Tagzeitraum entsprechende MaRnahmen vorzusehen (Ausschluss von Immission-
sorten nach TA Larm).

Aufgrund der kurzzeitigen Gerauschspitze der Lkw-Betriebsbremse in der Anlieferzone des Supermark-
tes treten im Nahbereich des eigenen Gebasudes im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 76 dB(A)
tags auf. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitigen Gerauschspitzen in
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einem allgemeinen Wohngebiet mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht im Tagzeitraum eingehalten. Im Nachtzeit-
raum ist keine Nutzung vorgesehen.
Anwohnerstellplétze

Innerhalb des Plangebiets befinden sich mehrere oberirdische Stellplatze sowie Tiefgaragen. Die Be-
urteilung der Nutzung von Steliplatzen einer Wohnanlage ist nicht eindeutig geregelt, sodass hilfsweise
eine Bewertung nach der TA L&rm erfolgt, um mégliche Konflikte zu erkennen. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohngebieten gewissermafen zu den blichen All-
tagserscheinungen gehéren und, dass Ger&duschimmissionen verursacht durch Garagen und Stell-
platze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
von Wohnbebauung gepréagten Bereich keine erheblichen, unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Aufgrund der Anwohnerparkplatze werden im Nahbereich Beurteilungspegel von bis zu 50/45 dB(A)
Tag/Nacht prognostiziert. Die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte von 55/40 dB(A)
Tag/Nacht werden Tagzeitraum eingehalten, jedoch im Nachtzeitraum Gberschritten.

Zudem kommt es im Nahbereich durch die oberirdischen Anwohnerparkplatze und Tiefgaragenzufahr-
ten zu kurzzeitigen Gerauschspitzen von bis zu 71 dB(A) Tag/Nacht. Die hilfsweise herangezogenen
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur kurzzeitigen Gerauschspitzen in einem allgemeinen Wohngebiet
mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht werden somit im Tagzeitraum eingehalten und im Nachtzeitraum Uberschrit-
ten.

Im Sinne einer Optimierung sollte im Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten auf die Errichtung von 10f-
tungstechnisch notwendigen Fenstern nachts schutzbedurftiger R&ume verzichtet werden. Alternativ
kénnen baulich-technische Ma3nahmen (Schallschutzvorbauten und fensterunabhangige Wohnraum-
beliftung) umgesetzt werden. Des Weiteren kénnen die Tiefgaragenrampen an den Innenwanden
schallabsorbierend verkleidet werden. Diese Optimierungsméglichkeiten haben als Empfehlungen in-
formativen Charakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.

Aus Grunden des Larmschutzes wird jedoch festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampen eingehaust wer-
den. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen so-
wie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

8) Umweltbelange

GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Be-
bauungsplan ~ bei einer zulassigen Grundfl&che von 20.000 bis 70.000 m? - nach Uberschlaglicher
Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Die Vorpruafung 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 maBige Auswirkungen zu erwarten. Fir alle anderen
Schutzgiter (Flache, Boden, Klimawandel, Pflanzen, Tiere und biclogische 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
sichergestellt.

Die Grundsticke, welche sich im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans ,Mitterfelden A* be-
finden, liegen auch im Bereich der ,Satzung fur die 6ffentliche Fernwarmeversorgungseinrichtung der
Gemeinde Ainring" (Fernwarmesatzung-FWS) vom 11.12.2018. Laut dieser Satzung besteht ein An-
schluss- und Benutzungszwang der Fernwarmeversorgung. Fir die Grundstiicke auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des bisherigen Bebauungsplans ,Mitterfelden A* besteht die freiwillige Anschlussmaég-
lichkeit an die gemeindliche Fernwarmeversorgung.

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

Die Gemeinde Ainring hat eine fachliche Aussage zur Niederschlagswasserversickerung eingeholt, wel-
che in Form des Versickerungsgutachtens des Buros fur Baugrund und Altlastenerkundung Dipl. Geo-
loge F. Ohin GmbH vom 14.03.2024 vorliegt.

Zusammenfassend wird die Versickerungsmaéglichkeit wie folgt beurteilt:

~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 geman den KorngréRenverteilungen als stark durchlassig 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, welcher
sudlicher von Mitterfelden liegt. Das Grundwasser kann aufgrund jahreszeitlicher Schwankungen in den
Niederschlagen und der Schneeschmelze bis zu 1,5 m ansteigen. Die Grundwassersohlschicht (schluf-
fige, sandige und tonige Beckenablagerungen) wurde in den verschiedenen Bohrungen zwischen 8 m
und 19 m Tiefe durchstoRen. Aufgrund der Tiefe beeintrachtigen die Beckenablagerungen nicht die
Versickerung, da diese innerhalb der obersten Meter stattfindet. Zusatzlich liegt, fur das Gelande nach
Angaben des LfU Bayern kein Risiko fur Uberschwemmungen der Klasse HQ-100 und HQ-extrem vor.
GemiB obigen Untersuchungen und Auswertungen ist im gesamten Gebiet von Mitterfelden eine
Versickerung von Niederschlagswasser méglich. Die Auffillung und der Verwitterungsiehm, wel-
cher oberhalb des Kieses bzw. Sandes ansteht, ist mit der Versickerungsaniage zu durchstoRen oder
im Bereich der Versickerungsanlage komplett bis auf den Kies bzw. Sand gegen einen Bodenersatz-
kérper aus schiufffreien Kiessand zu ersetzten®.

11) Auswirkungen der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte 11" ist beabsichtigt, auf planungsrechtlich
gesicherter Grundlage Um-, An-, und Neubauten in Bereichen bestehender Bebauung zu erméglichen
und in Bereichen geringer Héhenentwicklung eine angemessene Nachverdichtung durch Aufstockung
bestehender Geb&ude zu erméglichen.

im tberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen sowie Anbauten oder Erwei-
terungen bestehender Gebaude beschrénken. Im Falle Gberalterter Bausubstanz wird die Entwicklung
auf Abriss und Neubau hinauslaufen, wobei hier jedoch der Wert der grauen Energie im Baubestand

vor einem Abbruch abzuwagen ist.
Neue und zusatzliche zum Bestand hinzukommende selbststandige Gebaude werden hauptsachlich im
WA 2 und im WA 3 erwartet, da dort die Grundstiicke relativ gro sind und noch unbebaute Flachen

vorhanden sind.

Mit den Sonderregelungen, welche fir den ruhenden Verkehrs getroffen wurden, wird den angebotenen
Nachverdichtungsmoglichkeiten eine adéquate Regelung zur Komprimierung der notwendigen Stell-
platze zur Seite gestellt, da innerhalb der zum Teil sehr engen StraRen so gut wie keine Parkméglich-

keiten bestehen.

12) Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 126.821 m?
offentliche und &ffentlich gewidmete Erschlielungs- und Versorgungsflachen 18.999 m?
offentlicher und privater Kinderspielplatz 1.521 m?
Nettobauland 106.301 m?
Teilgebiet GroRe Teil- | Festgesetzte GRinm? Festgesetzte | GF inm?
gebiet in m? GRZ GFz
Gem.bed. Rathaus 3753 m? | 0,35 1314 m? | 1,00 3753 m?
Gem.bed. Kirche 5826 m* | 0,35 2039 m? | 1,00 5826 m?
Gem.bed. Post 821 m? | 0,30 246 m* | 0,55 452 m?
WA 1 1643 m* | 0,55 849 m* | 145 2237 m?
WA 2 6792 m? | 0,35 2377 m* | 1,35 9169 m?
WA 3.1-34 27438 m* | 0,30 8231 m? | 0,55 15901 m?
WA 3.5 1870 m? | 0,30 561 m* | 0,85 1590 m?
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WA 4.1-4.3 1984 m?* | 0,35 6679 m* | 0,60 11450 m? |
WA5.1-52. 16327 m* | 0,35 8980 m* | 0,50 8164 m®
WA 6 2780 m* | 0,35 973 m* | 0,95 2641 m?
WAT7A1 3605 m? | 0,35 1273 m? [ 1,15 4152 m?
WA 7.2 3566 m? | 0,33 1166 m* | 2.09 7458 m?
WA 7.3 4522 m* | 0,33 1476 m* | 1,60 7248 m?
WA 8.1- 8.3 8374 m* | 0,60 5024 m? | 0,55 4606 m?
Gesamt 106301 m? 41188 m? 83837 m?
Begriindung in der Fassung v. 16.07.2024 20



B-Plan Mitterfelden Mitte I, Anlage 1 zur Begrindung, Bebauungsplananderungen
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1.1

2.1

2.2

2.3

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. Speisewirtschaften nicht zugelassen. Hiervon ausgenommen
sind die durch Planzeichen A.1.3 gekennzeichneten Bereiche im WA 1, WA 2.1 und
WA 3.5 an der Salzburger StraRe.

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

MaR der baulichen Nutzung, {iberbaubare Grundstiicksfliche

(1) Die durch die max. zuldssige GRZ gem. A.2.1 beschrankte Grundfliche darf,
abweichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, durch oberirdische
Stellplatze und Garagen inkl. deren Zufahrten sowie Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 -2 BauNVO) im WA 7.1 und 7.3 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6, im WA 7.2
bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,7 und in den sonstigen WAs bis zu einer Gesamt-
GRZ von 0,6 Uiberschritten werden.

(2) Die durch die max. zuldssige GRZ gem. A.2.1 beschrankte Grundfiédche darf im
WA 1-2, WA 3.4 - 3.5 und WA 6-7 durch bauliche Anlagen unter der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO) bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,80 (im WA 7.2 bis Gesamt-GRZ 0,85) tiber-
schritten werden, wenn diese baulichen Anlagen mit mindestens 0,60 m durchwurzel-
barer Erddeckung versehen werden.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen im Stiden, Osten und Westen durch Uberdeckte
Terrassen mit maximal 3 m Tiefe auf der gesamten Geb&udelinge liberschritten wer-
den, wenn die gesetzlichen Abstandsflachen und die héchstzulassige GRZ eingehal-
ten werden.

Nebenanlagen

(1)  Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen sind unzulassig. Davon
ausgenommen sind Geratehduschen im WA 3, 4, 5 und 8 von max. 4 m? Grundflache
je Wohneinheit mit Anschluss an eine Gartenflache, die die festgesetzte max. Grund-
flache Giberschreiten diirfen. Vorgarten sind von Gartengeratehduschen freizuhalten.

MindestgrundstiicksgréRen im WA 3

(1) Die GréRe eines Grundstiicks muss im WA 3 fur ein Einzelhaus mindestens 400
m?, flr ein Doppelhaus mindestens 600 m? und fur eine Hausgruppe min. 900 m?
betragen.

(2) Gemeinschaftsflachen im Sinne des § 21a Abs. 2 BauNVO werden im WA 3 zur
Grundstiicksflache mit angerechnet.

Wandhdéhe, Kniestécke

(1) Die maximale Wandhohe ist das MalR von der vorhandenen StralRen-bzw.
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Gehwegoberkante von der das Gebaude erschlossen ist, bis zur Oberkante der Dach-
haut, gemessen an der Aulenkante der traufseitigen Auenwand. Bei geneigtem
StralRenverlauf ist das Mittel zu wahlen.

(2) Fir Garagen und Nebengebaude betragt die maximale Wandhdhe 3,0 m Uber
der bei der Garagenzufahrt vorhandenen Straflenoberkante. Bei geneigtem StrafRen-
verlauf ist das Mittel zuwahlen.

(3) Im Bereich des WA 4.1 - WA 4.3 ist unabhéngig von der festgesetzten maxima-
len Wandhéhe darauf zu achten, dass zwischen Wh. 1 und Wh. 2 eine Mindestdiffe-
renz von 0,5 m Hohe eingehalten wird.

(4) Im WA 5 und WA 8 darf der Kniestock bei Dachaufstockungen ein MaximalmaR
von 0,50 m von Ok. Rohboden des Dachgeschosses bis Uk. Sparren an der AuRen-
kante der unverputzten AuRenwand aufweisen. Dabei ist eine maximale Wandhéhe
von 3,93 m zu beachten. Bei asymmetrischen Dachern, darf die festgesetzte Wand-
héhe auf der héheren Wandseite maximal um 1,56 m (iberschritten werden.

Uberschreitungen der festgesetzten MaximalmaRe sind nur dann zuldssig, wenn dies
ein profilgleicher Anschluss an eine bereits bestehende Dachflache an der gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze erfordert. (siche B.4.3 (2) letzter Satz).

1.5 |
It

asymmelrische Décher nur im WA 8 2uliissis

| (siefin 5.4.3(2))
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Regelschnitt fur Dachaufstockungen im WA 5 und WA B

(5) Abweichend von Ziff. B.3.(2) ist flir grenzstandig errichtete Doppelgaragen, die mit
einem begrinten Flachdach errichtet werden, eine Wandhéhe von 3,80 m Uber der
bei der Garagenzufahrt vorhandenen Stralenoberkante zulassig. Diese Garagen
mussen gem. Art.6 Abs. 1 S.3 BayBO keine Abstandsflachen zum Nachbargrund-

stlick einhalten.
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4.1

4.2

4.3

Bauordnungsrechtliche und értliche Festsetzungen

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

(2) Abstandsflachenunterschreitungen von Bestandsgebduden zu bestehenden
Grundstiicksgrenzen im WA 7 und WA 8 sind zuldssig.

Gebaudeproportion

(1) Als Grundrissform der Wohngeb&dude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen
Langsseite wenigstens 1/5 langer ist als die Breitseite. Die Firstrichtung des Daches
ist gleichlaufend zur Léngsseite des Gebaudes auszufiihren.

(2) Baukérper kénnen auch aus zusammengesetzten Rechtecken bestehen.

(3) Andere Gebaudeformen als in Ziff. 4.2(1) vorgesehen, kénnen zugelassen oder
gefordert werden, wenn dies zur Einbindung des Geb&udes in den Baubestand oder
zur Lésung von Bauaufgaben mit besonderem Nutzungszweck begriindet ist.

Dacher

(1) Samtliche Dachflachen der Haupt- und Garagengebdude im WA 3-6 sind als
mittensymmetrische Satteldacher mit Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturro-
ter, dunkelbrauner oder anthrazitfarbener Ziegel zu decken.

(2) Im WA 8 sind Gebaudetrakte mit N-S-Firstrichtung, deren Giebel zur Heuberg-
stralle weisen, mittensymmetrisch auszubilden, die sonstigen Dacher dirfen bei Be-
achtung der max. zuldssigen Kniestock- bzw. Wandhdhen gem. B.3(4) auch asym-
metrisch ausgefuhrt werden. Kommun zusammengebaute Gebaudetrakte mit glei-
cher Firstrichtung sind profilgleich auszubilden.

(3) Grenzstandige Doppelstockgaragen, sind mit begriintem Flachdach auszufiih-
ren sind (siehe B.3 (4)).

(4) Hauptgebaude im WA 3 und WA 6 sind mit einer Dachneigung von 22°-29°
auszuftihren. Hauptgebdude im WA 4 dirfen eine Maximalneigung von 23° aufwei-
sen. Hauptgebaude im WA 5 und WA 7 durfen eine Maximalneigung von 25° aufwei-
sen. Carports und Garagen sind in einer Dachneigung von 15°-27° auszufihren.

(5) Giebelseiten sind mit min. 60 cm und max. 1,00 m Dachiuberstand, Traufseiten
mit min. 60 cm und max. 80 cm Dachiiberstand auszufiihren, davon ausgenommen
sind grenzstandige Garagen und Carports.

(6) Andere Dachformen und Dachneigungen als in Ziff. 4.3 (1) und (2) vorgesehen,
kénnen zugelassen oder gefordert werden, wenn dies zur Einbindung des Gebaudes
in den Baubestand dient oder zur Lésung einer Bauaufgabe mit besonderem Nut-
zungszweck begriindet ist. Diese Abweichungen kénnen mit Auflagen zur Gestaltung
verbunden werden.

(7) Im WA 1-2 kénnen Gebaude wahlweise Satteldach oder Flachdach erhalten.
Gebaude mit 2 IV Vollgeschossen sind zwingend mit Flachdach auszufiihren. Fest-
gesetzte Flachdacher ohne Aufenthaltsnutzung sind zu begriinen.

(8) Dachaufbauten - auer technisch notwendigen (Aufzugsuberfahrten, Kamine
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4.4

4.5

4.6

4.7

usw.) sowie Dacheinschnitte sind bei Dachern kleiner 22° unzuléassig.

(9) Auf Hauptgebauden sind ab einer Dachneigung von 22° Gauben und Zwerch-
giebel zulassig. Gauben und Zwerchgiebel dirfen einzeln und in der Summe max.
1/3 der Gebdudelange bzw. Hauslange (bei Reihenhdusern) aufweisen. Die Dach-
neigung der Dachgauben und Zwerchgiebel muss der Neigung des Hauptdaches ent-
sprechen.

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

Die festgesetzte Wandhohe darf durch die Wandhéhe der Zwerchgiebel um 1,6 m
Uberschritten werden.

(10) Breite, Mischung und Material der Dachaufbauten

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

Sockelzone, Héhenlage der Gebaude

(1) Sockel von Gebauden sind putzblindig bzw. in gleichem Material und gleicher
Struktur wie die GebdudeauRenwand auszufihren.

(2) Die Hohe des FertigfuBbodens des EG darf max. 0,3 m Uber der StraBenober-
kante im Sinne von Ziff. B.3 (1) liegen. Davon ausgenommen sind die Bestandsge-
b&aude im WA 2. Liegt das natirliche Gelande unterhalb der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle, darf es bis zu Oberkante der ErschlieRungsstrale angehoben werden.

Abgrabungen

(1) Kellergeschosse diirfen nicht vollstandig durch Abgrabungen und Abbdschun-
gen freigelegt werden. Abgrabungen bzw. Abbdschungen sind nur auf der von der
ErschlieBungsstralle abgewandten Hausseite zuldssig. Die Abgrabungen dirfen bis
zu einer Tiefe von 1,2 m unter GOK. und bis zu einem Abstand von 3,0 m zur Grund-
stiicksgrenze erfolgen.

Garagen- und Stellplatznachweis

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

(2) Beim Stellplatznachweis wird ein Stellplatz im Stauraum vor der Garage auf
dem Baugrundstiick mit angerechnet, sofern der Garagensteliplatz der gleichen
Wohneinheit zugeordnet ist und es sich nicht um Doppelstockgaragen handelt.

Anordnung der Garagen und Stellplatze

Oberirdische Stellplatze und Garagen einschlieBlich deren Zufahrten sind auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn Sie max. in 6,0 m Entfernung zur Erschlie-
Rungsstrale angeordnet werden. Tiefgaragen sind, soweit keine planzeichnerische
Festsetzung getroffen wurde, auch auf3erhalb der Baugrenze zulassig, wenn deren
AuBenwande einen Mindestabstand von 60 cm zur Nachbargrenze bzw. Straflen-
begrenzungslinie einhalten.

(1) Im Bereich zwischen Baugrenze und Straenbegrenzungslinie sind, soweit
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4.8

5.1

52

keine planzeichnerischen Festsetzungen getroffen wurden, je Baugrundstiick zulds-
sig:

o die Anordnung von max. 4 nebeneinanderliegenden Senkrechtstellplatzen
oder Garagenzufahrten mit Toréffnung zur Straf3e,

¢ die Anordnung von Garagen ohne direkte Stralenzufahrt, wenn deren Sei-
tenwand einen Mindestabstand von 1,0 m zur Stralenbegrenzungsiinie ein-
halt.

o Parallel zur StraRenbegrenzungslinie angeordnete Stellplatze, wenn diese ge-
genuber der Strafte durch einen min. 1,0 m breiten Heckenstreifen auf ganzer
Lénge abgetrennt sind.

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

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

(4) Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchléssig zu befestigen. Dabei sind
vorrangig begriinte Befestigungsarten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, etc.) zu verwenden. Es ist fir die Stellplatzflichen eine eigene Ent-
wésserung vorzusehen. Die Entwasserung darf nicht tber &ffentliche Verkehrsflachen

erfolgen.
Einfriedungen

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

Griinordnung
Gartenbegriinung

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

Pflanzenarten, Pflanzenqualitaten

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

(2) Einfassungshecken aus immergriinen Nadelgehdélzen sind unzulassig.

(3) Séamtliche als zu pflanzen festgesetzte Baume und Straucher sowie bereits be-
stehende Gehdélze sind dauerhaftzu erhalten und bei Ausfall in der darauffolgenden
Vegetationsperiode gleichwertig hinsichtlich Wuchsklasse und Biodiversitét in den
nachgenannten Mindestgréfien zu ersetzen.
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5.3

5.4.

6.1

6.2

6.3

6.4

Pflanzgréf3en und Detailfestlegungen

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

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

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

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

Befestigungsflachen, Tiefgaragen

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

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

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Gebiuden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men sind technische Vorkehrungen gemaf der DIN 4 1 09-1 , Januar 201 8, Schall-
schutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengerauschen vorzusehen.

Schutzbedurftige Rdume im Sinne der DIN 4109 an den durch Planzeichen A.1.4 ge-
kennzeichneten Fassadenbereichen mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 59/49 dB(A)
tags/nachts sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder anderen technisch
geeigneten MaRnahmen zur Bellftung auszustatten. Schallgeddmmte Luftungseinrich-
tungen oder andere technisch geeignete Malinahmen zur Beliiftung sind beim Nach-
weis des erforderlichen Schallschutzes gegen AufRenldarm zu beriicksichtigen. Ausnah-
men sind zuldssig, wenn diese Radume durch ein weiteres Fenster an einer dem Ver-
kehrsldrm abgewandten Hausseite belliftet werden kénnen.

Zum Schutz gegen Gewerbeldrm sind in den Bereichen des Plangebietes mit Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von
55/40 dB(A) Tag/Nacht schutzbedurftige Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 (z.B. Wohn-
, Schlaf- und Kinderzimmer) nur zuldssig, wenn durch baulich-technische MalRnahmen
(wie verglaste Loggien, Prallschreiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Geb&u-
deriickspringe, Laubengénge oder Ahnliches) nachgewiesen werden kann, dass 0,5
m vor deren lUftungstechnisch notwendigen Fenstern die Beurteilungspegel durch Ge-
werbeldrm die mafigeblichen Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete (WA) durch geeignete MaRnahmen zur Ab-
schirmung des Anlagenlarms nicht Gberschreiten.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebdude zu integrieren. Die Einhau-
sung ist mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB auszufiihren. Bei der Errich-
tung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie
Garagentore zu verwenden, die dem Stand der La&rmminderungstechnik entsprechen.
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1.1

1.2

Hinweise durch Text
Griinordnung, Artenschutz, Mutterboden

Die Gestaltung der unbebauten Fl&achen ist mit einem Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag nachzuweisen (bei Tiefgaragen ist ein Systemschnitt mit Angaben zum
Aufbau der Uberschittung darzustellen). Auf dessen Grundlage kénnen nicht in der
nachstehenden Pflanzliste aufgefiihrte Pflanzarten genehmigt werden, wenn der Aus-
schluss von Nadelgehdlzen als Grundstiickseinfassungsentlang gem. B.5.2.(2) be-
achtet wird.

Pflanzliste:

zu pflanzende Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Aesculus carnea - rot blihende Kastanie

Juglans regia - Walnuss

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht Uber Stellplatzen)

Tilia tomentosa ,Brabant® - Silberlinde

Corylus colurna - Baumhasel zu pflanzende Baume 2. Ordnung:

Acer campestre Elsrijk - Feldahorn

Alnus spaethii - Erle

Carpinus betulus - Hainbuche Gleditsia triacanthos ,Skyline*
- Gleditschie Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aria - Mehlbeere

Straucher / Hecken

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhut

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Sambucus nigra - Hollunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball Obstbaume — empfohlene
Sorten

Apfel

Freiherr von Berlepsch, Gravensteiner, Schéner von Boskoop, Weilter Winterglocken-
apfel, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Winterrambur,

Birnen
Trevoux, Phillipsbirne, Charneux, Schweizer Wasserbirne,

Pflaumen
Wangenheims Frihzwetschge, Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge, Althans

Reneklode

Kletter- und Schlingpflanzen
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Clematis paniculata - Oktoberwaldrebe

Hedera helix - Efeu

Lonicera caprifolium -Heckenkirsche Parthenocissus quinquefolia
- Wilder Wein, selbstkletternd Engelmannii

Pflanzabstidnde

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

Zum benachbarten privaten Grundstiick sind 2 m Abstand einzuhalten.

(2) Die Pflanzabsténde zu éffentlichen Flachen durfen unterschritten werden, wenn
sichergestellt ist, dass gegenlber eingebauten Leitungen ein ausreichender Wurzel-
schutz gewéhrleistet ist.

Baumschutz

(1) Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfl-
chen bei Baumafinahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fir die Anlage von StraRen,
Teil: Land- schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen VVegetationsbestianden und
Tieren sind zu beachten.

(2) Geholzbeseitigungen mussen auf das nétigste MaB reduziert werden, unver-
meidbare Gehdlzbeseitigungen diirfen gemafl § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) stattfinden.

Oberboden
Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder Baumaflnahme 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 fur Flederméuse und gebaudebritende Vogelarten geeig-
net sind. Um einen Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG (Tétung, Stérung von
Individuen und/oder Zerstérung von Fortpflanzung- o. Ruhestatten) zu vermeiden,
bedarf es einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), in welcher gepriift
werden soll, ob artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere
die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelést werden.

(2) Um die Habitateignung fir Végel und Flederm&use zu verbessern wird emp-
fohlen Vogelnist- und Fledermauskasten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
anzubringen.

Beleuchtung

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

(2) Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung ist insektenfreundlich mit warmweiRen
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 fur Insekten diirfen
nur voll abgeschlossene Lampengehéuse ohne Fallenwirkung verwendet wer-
den, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60°C aufheizt.

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

(5) Die Gebaude- und Wegbeleuchtung ist mit méglichst niedrigen Lichtmasten
mit ,Full Cut-Off-Leuchten” (nachweislich keine Abstrahlung nach oben oder
Uber die Horizontale) auszufiihren.

(6) Reine FuBwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m Uber dem Boden) und ggdf.
mit Bewegungsmeldern umzusetzen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise
Grundwasser / Wasserversorgung

Grundwasser

Im Planungsbereich liegen keine Erkenntnisse GUber Grundwasserstande vor. Diese
sind bei Bedarf eigenverantwortlich zu ermitteln. Sollte 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 sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit der &rtlichen
Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstrager eigenverantwortlich zu Gberprufen.

Oberflichengewisser/ Uberschwemmungssituation

Oberflachengewéasser
Im geplanten ErschlieBungsbereich befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Starkniederschléage

Starkniederschlage kénnen flachendeckend Uberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlige aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitét weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
auBen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu berticksichtigen. 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 Uber die zentrale Kanalisation entsorgt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der Kanalisation, der Klaranlage sowie das Vorliegen der erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigungen sind eigenverantwortlich zu (iberprifen.

Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen muss nach Maglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Da-
bei ist eine breitflachige Versickerung tber eine belebte Oberbodenschicht anzustre-
ben. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung Uber eine
geeignete Oberbodenschicht nicht méglich, so ist eine linienhafte/ linienférmige Ver-
sickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
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2.4

3.1

Niederschlagswassers Uber Sickerschéchte ist grundsatzlich zu begrinden und nur
in Ausnahmeféllen zuldssig.

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

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

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

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

Sofern zutreffend, wird empfohlen, gedeckte Tiefgaragen und Tiefgaragenabfahrten
in den Schmutzwasserkanal zu entwéssern. Sofern durchlassige Flachenbelage in
Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung grundsatzlich die
gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor
allem der erforderliche Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu
beachten.

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch flir die Entwasserung von &ffent-
lichen Flachen.

Regenwassernutzung

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

Altlasten

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

Technische Erschlieffung

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann durch das gemeindliche Wasserwerk versorgt werden. Versor-
gungsleitungen sowie Hausanschlussleitungen diirfen nicht Uberbaut oder mit Biu-
men oder tief wurzelnden Strauchern Uberpflanzt werden. Bei Baumpflanzungen im
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3.2

3.3

3.4

Bereich von Wasserleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 zu beachten. Bei
Anschluss eines geplanten Neubaus an die 6ffentliche Wasserversorgung, haben die
Bauwerber die nach der Beitrags- und Gebihrensatzung (BGS) entstehenden Kosten
zu tragen. Soweit Versorgungsleitungen in nicht éffentlichen StraBengrund verlegt
werden, ist fir das Versorgungsunternehmen ein Anschluss- und Wasserleitungs-
recht einzutragen.

Warmeversorgung

Grundstuicke, die im Geltungsbereich des Uberplanten Bebauungsplans Mitterfelden
A angeordnet sind, liegen im Bereich der "Satzung fur die &éffentliche Fernwirmever-
sorgungseinrichtung der Gemeinde Ainring" (Fernwdrmesatzung -FWS-) vom
11.12.2018. Laut dieser Satzung besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang an
die Fernwérmeversorgung (Siehe Karte in der Anlage). Die Regelungen der Fernwér-
mesatzung sind zu beachten. Die Satzung kann auf der Homepage der Gemeinde
Ainring und in der Rubrik ,Satzungen® unter Fernwarme abgerufen werden.

In den Bereichen auf3erhalb der Anschluss-Satzung besteht die Mdglichkeit, die Ge-
bdude an das gemeindliche Fernwadrmenetz anzuschliefen. Aufgrund der sehr effizien-
ten Energieerzeugung - diese basiert auf dem hohen Anteil von 88%-92% aus Kraftwar-
mekopplung und davon 50%-59% aus Biomasse- wurde in einem Zertifizierungsverfahren
dem Fernwarmeversorgungssystem der Gemeinde Ainring nach den einschlagigen Nor-
men ein Primarenergiefaktor von fP 0,28 bescheinigt.

Dieser Wert hat besondere Bedeutung bei der Ermittlung und Beurteilung des Heizener-
giebedarfs von Geb&uden und bringt somit erhebliche Vorteile fiir fernwarmeversorgte
Neubauten, da das Geb&udeenergiegesetz fur den Primdrenergiebedarf bei der Gebiu-
deerrichtung entsprechende Obergrenzen festlegt.

Stromversorgung

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

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

Sparten

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

Vorbeugender Brandschutz

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

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

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgescho missen 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 fir Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)-Arbeitsblatter W 331 und W 405
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auszubauen.
Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
man 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, genieRen bis zum Abriss und Neubau oder weitgehenden substanzverandern-
den MaRnahmen an einem Gebaude, die einem Neubau gleichkommen, Bestands-
schutz.

Immissionsschutz

Ebenerdige, freie Anlieferungen sowie Verladetétigkeiten (Be-/Entladungen, Ran-
gieren etc.) fur gewerbliche Nutzungen sind im Nachtzeitraum auszuschlielen. Da-
von kann abgewichen werden, sofern die schalltechnische Vertraglichkeit und dem-
entsprechend die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm inkl. Spitzenpe-
gelkriterium unter Berlicksichtigung der Vorbelastung nachgewiesen wird.

In der Umgebung des Bebauungsplans liegen Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgeméRer landwirt-
schaftlicher Nutzung dieser Grundstlicke zu Geruchs- und Larmbelastigungen kom-
men kann. Von den landwirtschafilichen Flachen ausgehende Immissionen, insbe-
sondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu dulden.

DIN-Normen

Die in den Festsetzungen zitierten DIN-Normen kénnen bei der Gemeindeverwaltung
Ainring zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom 14.02.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.02.2024 ortstblich bekannt gemacht.

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum
vom 30.08.2023 — 02.10.2023 durchgefihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentli-
cher Darlegung und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 12.12.2023 hat in der Zeit vom 14.02.2024 mit 15.03.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Be
lange gemaR § 4 Abs.1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 12.12.2023 hat in der Zeit vom 14.02.2024 mit 15.03.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2024 wurden die
Behdrden und sonstigen Triagerdffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 24.04.2024 bis 27.05.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2024 wurde mit Begrin-
dung gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.04.2024 bis einschlieRlich
27.05.2024 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 16.07.2024 den Bebau-

ungsplan ,Mitterfelden Mitte” gemaR® § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
16.07.2024 als Satzung beschlossen.

P}
597\%% ausgefertigt . .
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bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Ainring den ..?9-.91:.?%
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