Rk

GEMEINDE AINRING

BEBAUUNGSPLAN
mit integriertem Grunordnungsplan
MITTERFELDEN MITTE I

BEGRUNDUNG
Entwurf

Architekten/ Stadtplaner: dipl.ing. rudi & monika sodomann
aventinstraf’e 10, 80469 miinchen
tel: 089/ 295673 fax: 089/2904194

Fassung vom: 09.04.2024 e



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte II“ der Gemeinde Ainring

Gemeinde Ainring Bebauungsplan ,,Mitterfelden Mitte 11
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Fir das Planungsgebiet nordlich der Salzburger Strale existiert als Planungsgrundlage der Bebauungs-
plan ,Mitterfelden A*, bekanntgemacht am 01.09.1972 sowie die ,Bebauungsplandnderung Mitterfelden
Moosstrale“ aus dem Jahre 1982. Innerhalb des Bebauungsplans ,Mitterfelden A“ wurden zwischen-
zeitlich insgesamt 39. Anderungen vorgenommen, die in der Mehrzahl auf Nachverdichtungswiinschen
grundeten.

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

Da die Antrdge zu Nachverdichtungsvorhaben nicht abreifdien und weitere Teildnderungen des Bebau-
ungsplans nicht mehr durchgefiihrt werden sollen, will die Gemeinde, ahnlich wie bei der Neuplanung
fir das Baugebiet Mitterfelden Mitte, welches im Osten angrenzt, auch fiir das Gebiet Ostlich der Salz-
stralle und Ludwig-Thoma-Stral3e, 6stlich bzw. beidseits der Moosstralde, nérdlich und stidlich der Heu-
bergstralte sowie beidseits der Gdllstrale 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 I, die grof3en Teile des bisherigen
Bebauungsplans ,Mitterfelden A* und die Bebauungsplananderung ,Mitterfelden Moosstralie* ersetzen
soll.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) weist bis auf die FI.Nrn. 537/197, 537/200 und 537/201, welche
als Gemeinbedarf fir die Gemeindeverwaltung und die Kirche dargestellt sind, die im Geltungsbereich
befindlichen Flachen als Allgemeines Wohngebiet bzw. Wohnbauflachen aus. Letztere waren im Be-
bauungsplan ,Mitterfelden A“ 6stlich der Gemeinbedarfsflachen noch als Mischgebiet und im nérdlichen
Anschluss als Reine Wohngebiete festgesetzt.

Im Flachennutzungsplan wurde das Grundstick 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 Grundstlck im Sinne einer zweckmafRigen Nachfolgenutzung dem Wohn-
gebiet zugeschlagen, was eine Fortfiihrung der bisherigen Nutzung nicht ausschlief3t.

Innerhalb des Wohngebiets, welches von der GollstralRe umschlossen wird, ist eine 6ffentliche Kinder-
spielflache dargestellt, die in der Realitat 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 Malnahmen der
Innenentwicklung (Nachverdichtung in Teilbereichen) zugelassen werden sollen. Als Verfahren wurde
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt bei dem auf die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung verzichtet werden kann. Da jedoch eine grofiere Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
von mehr als 20.000 m? aber kleiner als 70.000 m? festsetzt wird, wurde fir den Bebauungsplan eine
Vorpriifung des Einzelfalls durchgefihrt, mit der nachgewiesen wurde, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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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, nérdlich der Salzbur-
ger StralBe, zwischen der Salzstrale und Ludwig-Thoma-Stralle im Westen, stlich bzw. beidseits der

MoosstralRe, noérdlich und siidlich der Heubergstralle sowie beidseits der Gollstralle.

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

e Gemeinbedarfsflache Rathaus nérdlich der Salzburger Stralle, 6stlich der Salzstralle,

e Gemeinbedarfsflachen Kirche nordlich der Gemeinbedarfsflache Rathaus, Ostlich der Salz-
stralle,
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o Wohn- und Geschéaftshaus nérdlich der Salzburger Strale, Ostlich der Gemeinbedarfsflache
Rathaus (WA 1),

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

e Einfamilienhausbebauung ndérdlich der Salzburger Stralte, 6stlich angrenzend an das WA 2,
begrenzt durch die Ludwig-Thoma-Strafle im Westen und die Moosstrale im Osten (WA 3),

o Kettenhausbebauung sudlich der Heubergstralle, westlich, dstlich und nérdlich der Géllstrale

(WA 4) mit 6ffentlichem Kinderspielplatz,

Gartenhofhausbebauung siidlich und 6stlich der Gollstrale (WA 5)

Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Heubergstralle, 6stlich der Salzstralle (WA 6)

Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Heubergstralle (WA 7) sowie

Gartenhofhausbebauung nérdlich der HeubergstralRe (WA 8).

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

i IGem.bed. Kirche

f
/1 MRT
Gembed. Ra[thaus
)
I, - .

Abb. 2 Ubersicht der unterschiedlichen Bauquartiere
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4.2 ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die PrimarerschlieBung des Geltungsbereichs fir den Fahrverkehr erfolgt Gber die beiden Stralien-
strdnge der SalzstralRe (im weiteren Verlauf Ludwig-Thoma-Strafle) und der Moosstralle, die jeweils
von der der Salzburger Stra3e nach Norden bis zur Heubergstral3e fihren. Sudlich der Heubergstralle
und &stlich der MoosstralRe erschliel3t eine zusatzliche ErschlieBungsspange (Gollstralde) die weiter
Ostlich situierten Flachen des Geltungsbereichs.

Die BinnenfahrerschlieBung des 6stlich der Ludwig-Thoma-Stralle liegenden Baugebiets WA 3 sowie
des WA 2 erfolgt Gber kleine Stichstrafien, die von der Ludwig-Thoma-Strafle nach Osten flihren und in
gemeinschaftlichen Garagenhofen, oberirdischen Stellplatzen und beim WA 2 in einer Tiefgaragenzu-
fahrt enden. Im nérdlichen Bereich wird dieses Erschlieungsnetz durch eine Geh- und Radwegverbin-
dung erganzt, welche von der Ludwig-Thoma-Stralle nach Osten zur Moosstral3e flhrt.

Die FahrerschlieRung der Mehrfamilienhausbebauung des WA 6 und WA 7 sowie der sudlich davor
situierten Gartenhofhauser im WA 8 erfolgt ebenfalls durch kleine Stral3enstiche die von der Heuberg-
strale nach Norden fihren und die dortigen Tiefgaragen, Garagenhéfe und oberirdischen Stellplatzfla-
chen erschlielen. Die nordlich der Heubergstral’e in zweiter Reihe liegenden Eingange der Gartenhof-
hauser werden Uber kleine Wohnwege in Ost-West-Richtung erreicht.

Die Erschlieffung der Gartenhofhauser sudlich der Gollstra3e erfolgt ebenfalls tber kleinere Wohnwege
die von der Gollstralie nach Siden fihren. Diese Wege dirfen nur im Ausnahmefall befahren werden,
da der ruhende Verkehr in Gemeinschaftsgaragen entlang der Gollstrale untergebracht wird. Der Ost-
lichste dieser Wege fulhrt in Stdostrichtung von der Gollstral’e zum Nord-Sidstrang der Heubergstralie.

Bis auf die vorgenannten Stichstrallen und Wohnwege weisen die Stral3en alle ein Profil mit Fahrbahn
(in der HeubergstralRe mit nérdlichem Parkstreifen) und durch Hochbord getrennten FulRweg auf, der in
der Regel zweiseitig vorhanden ist.

Die BinnenerschlieBung der Gemeinbedarfsflachen sowie des WA 1 und dem siidlichen Teil des WA 2
erfolgt derzeit Uber das Flurstiick 537/197 des Rathauses, aus dem die 6ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen noch nicht als solche herausgemessen wurden. Der planungsgegenstandliche Bebauungsplan
setzt deshalb dort erstmalig 6ffentliche 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:

e Gemeinbedarfsflachen mit Sonderbauten fiir die Gemeindeverwaltung und die Kirche,

e 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 urspriinglich
mit Flachdach geplant waren sowie

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

Bis auf die Einfamilienhausbebauung beidseits der Moosstral3e 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 Giberwiegend auf Gemein-
schaftsflachen in Form von Garagenhoéfen und offenen Stellplatzen zu bindeln. Lediglich die an den
ErschlieBungsstralien gelegenen Kettenhauser weisen zwischen den Wohngebauden 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 Gartenhofhausern als Aus-
druck einer ,zeitgemafRen“ Gestaltung. Im Laufe der Jahre wurden bei der verdichteten Einfamilien-
hausbebauung grof3e Teile der Flachdacher auf Grundlage entsprechender Bebauungsplanédnderungen
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mit geneigten Dachern Uberdeckt, da die damaligen Flachdachabdichtungen keine dauerhafte Dichtig-
keit aufwiesen. Dabei wurden bei den Gartenhof- und Kettenhdusern durch eine Anhebung der ur-
springlichen Wandhdhen geringfligige zusatzliche Wohnflachen im Dachgeschoss generiert. Diese
Maflnahmen haben die Proportionen der Gebaude leider sehr zum Nachteil verandert.

Der urspriingliche Gedanke des Bebauungsplans ,Mitterfelden A“ war im Bereich nérdlich der Heuberg-
stralle, den kiinftigen 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 Gartenhofe verbietet (siehe Abb. 3).

Leider wurde dieser Planungsgedanke bei den Geschossbauten nur bei den 3 Gebduden auf FL.Nr.
2910/20 umgesetzt, was wohl auch der Tatsache geschuldet war, dass in den Geschossbauten Sozial-
wohnungen flir Spataussiedler geschaffen wurden. Da aufgrund der entsprechenden Fdrderrichtlinien
eine Mischung mit Einheimischen nicht gestattet war, entstand ein Ghettoisierung der Bewohnerstruktur
die bis heute spurbar ist.

Mit der Bebauungsplananderung ,Mitterfelden Moosstralie* wurde eine grofere Geschossigkeit (11 Voll-
geschosse statt | Vollgeschoss) bei entsprechend gréReren Wand- und Kniestockhohen (max. 4,70 m
Wandhohe bei 1l 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 Gebaude wurde jedoch nur eine Anhe-
bung der Dacher auf den erdgeschossigen Baukorpern ausgefiihrt, eine Aufstockung auf 2 Vollge-
schosse wurde nur in wenigen Fallen genutzt.
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Abb. 3 Alter Bebauungsplan von 1970, bekanntgemacht 1972
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52 Baudichte, tiberbaute Grundstlicksflachen

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

Die Dichte von GFZ 1,0 war urspriinglich auch fir die Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der Salzbur-
ger StraRe (WA 1 und WA 2) festgesetzt. Mit der 25. — 28. Anderung des Bebauungsplans in diesem
Bereich wurde die GFZ auf 1,2 erhdht. Die tatsachlich vorhandene GFZ liegt beim WA 1 und WA 2
jedoch bei ca. 1,4.

Fur die Ketten- und Gartenhofhduser sudlich der Heubergstral3e und beidseits der Géllstralle sowie die
Einfamilienhduser 6stlich der Ludwig-Thoma-Stralle setzte der Bebauungsplan ,Mitterfelden A* eine
Durchschnittsdichte von GFZ 0,5 fest, welche jedoch im WA 4 nur auf 2 Grundstlicken und im WA 5 nur
auf einem Grundsttick erreicht wird.

Bei den Einfamilienhausern éstlich der Ludwig-Thoma-Stralte 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 Uberbaubare Flache allein durch die festgesetzten Baurdume geregelt.

Aus dem in der Anlage beigefligten Grundstiicksverzeichnis sind die derzeitigen Verhaltnisse der tiber-
bauten Flachen und Geschossflachen im Einzelnen zu entnehmen.

6) Erlauterung der Festsetzungen
6.1.1  Planungsziele allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte 11“ ist, im Sinne einer flachensparenden
Innenentwicklung, (nicht zuletzt durch die geanderte Abstandsflachenregelung der BayBO) vorhandene
Nachverdichtungspotentiale bei Erhalt vorhandener Grinrdume auszuschépfen und der Bauverwaltung
ein rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben, um diese Nachverdichtungsbestrebungen mittels
zeichnerischer und textlicher Festsetzungen stadtebaulich steuern kdnnen. Wahrend im Geschosswoh-
nungsbau lediglich der vorhandene Bestand festgeschrieben wird, ergeben sich je nach Planungsbe-
reich unterschiedliche Mdglichkeiten der Nachverdichtung, die nachstehend beschrieben werden.

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen
Gemeinbedarfsflache fiir das Rathaus

Da davon auszugehen ist, dass die Gemeindeverwaltung in Zukunft zusatzliche Raumlichkeiten bend-
tigt, wurde untersucht, welche Erweiterungsmdglichkeiten bei Berlcksichtigung des vorhandenen
Baumbestands auf dem Rathausgrundstick zur Verfugung stehen.

Die Untersuchung ergab, dass die funktionell sinnvollste Erweiterung durch einen zusétzlichen Gebau-
defligel auf der Ostseite des Rathauses, sudlich der bestehenden Parkplatze, gegeben ist. Diese er-
fordert lediglich eine Verlagerung der bestehenden Damentoiletten in den derzeitigen Wartebereich, um
den Erweiterungsflligel an die innere ErschlieRung des Bestandsgebaudes anzubinden (siehe Abb. 4).
Der dadurch ausgeloste Mehrbedarf an Stellplatzen kann durch eine Erweiterung der Tiefgarage im
Bereich unter dem Besucherparkplatz nachgewiesen werden. Da durch die Tiefgaragenerweiterung der
Schwellenwert einer Gro3garage (< 1000 m?) auch weiter eingehalten wird, reicht die einspurige Zu-
und Ausfahrt der Tiefgarage auch im Erweiterungsfall aus.

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

Abb. 4 Erweiterungsméglichkeit Rathaus
Abb. 5 Auszug aus der Erweiterungsstudie des Architekturbliros Romstétter

Lésungsansatze zum Umbau und Erweiterung Machbarkeitsstudie Rathaus Ainring 06.11.2020 - Seite 1
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Gemeinbedarfsflache fiir die Katholische Kirche

Mit der 36. Bebauungsplananderung auf den FI.Nrn. 537/200 und 537/201 wurden Bauraume festge-
setzt, die nur auf FI.Nr. 537/200 umgesetzt wurden. Auf FI.Nr. 537/201 wurde lediglich der Parkplatz auf
der Nordseite des Grundstlcks realisiert. Der seinerzeit festgesetzte Bauraum kann in der damaligen
Form nicht mehr realisiert werden, da in diesem Bereich ein sehr groRer, erhaltenswerter Baum existiert,
den der Bauraum berlicksichtigen muss. Die damalig festgesetzte Traufhéhe 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 Grundstick mit einem 2-geschossigen Wohn- und Geschafts-
haus mit darlUberliegendem 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 Gberwiegend Wohnnutzung. Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Nutzung sowie
des Ausmalles des Gebaudes nur den Bestand fest.

WA 2

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

Dabei decken sich die Gebaudefugen nicht mit den Grundstlcksgrenzen, so dass auf FI.Nr. 537/6 und
537/8 Uberbauungen durch die nérdlich angrenzenden Baukérper vorhanden sind. Die Stellplatze der
Gebdaude werden zum Teil oberirdisch und zum Teil in Tiefgaragen nachgewiesen, deren ErschlieRung
grundstiicksbezogen von Suden, Westen und Norden erfolgt.

Wahrend der mittlere und die nérdlichen Baukdrper ausschliellich Wohnnutzung aufweisen, enthalt der
sudlichste Baukorper an der Salzburgerstralle im EG eine Postfiliale sowie eine Gastronomienutzung
mit Gasteterrasse. Der Bebauungsplan setzt auch hier hinsichtlich der Nutzung im EG sowie der Aus-
male der Gebaude nur den Bestand fest.

WA 3

Das WA 3 umfasst die kleinteilige Einfamilienhausbebauung (sowie die Mehrfamilienhduser auf
FI.Nr.537/205) 6stlich der Ludwig-Thoma-Stral3e sowie entlang der Moosstrafie. In diesem Bereich wur-
den bereits in den vorangegangenen Bebauungsplanen geneigte Dacher geringer Neigung (22°-25°)
auf 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Wahrend bei den von der Ludwig-Thoma-Stralle erschlossenen Gebauden die Stellplatze in der Regel
in Gemeinschaftsgaragen und auf Gemeinschaftsstellplatzen nachgewiesen werden, sind bei den Ge-
bauden entlang der Moosstralle Garagen und Stellplatze auf dem Baugrundstiick vorhanden.

In wenigen Fallen wurden zwischenzeitlich auch bei den Gebauden mit Gemeinschaftsstellplatzen Ga-
ragen und Stellplatze mittels Bebauungsplananderung auf den Baugrundstiicken errichtet, um zusatzli-
chen Bedarf (z.B. bei Nachverdichtungsvorhaben mit zusatzlichen Wohneinheiten) abzudecken. Dies
ist stadtebaulich auch vertraglich, solange die Zufahrt zu den zusatzlichen Stellplatzen von den Anwoh-
nerstichstrallen und nicht von der Ludwig-Thoma-StralRe aus erfolgt.

Generell ist im WA 3 das gréflite Nachverdichtungspotential vorhanden, da dort die Erweiterungsmadg-
lichkeiten nicht nur hinsichtlich der Wandhdhe, sondern auch von der Grundflache (insbesondere im
WA 3.1 westlich der Moosstral3e und im WA 3.3 dstlich der Ludwig-Thoma-Strafie) gegeben sind (siehe
auch vorgeschlagene Form der Baukdrper in der Planzeichnung).

Im WA 3.1 westlich der MoosstralRe sind in einzelnen Fallen sogar Erweiterungen von Einzel- zu Dop-
pelhausern denkbar, da dort die Grundstlicke eine ausreichende GroRe aufweisen. Dies kann in einzel-
nen Fallen die Finanzierung der Nachverdichtungsmalnahmen 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 fur die beiden Flurstiicke 2904/31
und /32 ein genehmigter Vorbescheid fir den Bau einer Hausgruppe mit 6 Reihenhdusern existiert, fir
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die eine Wandhdhe von 7,5 m beantragt war. Der ruhende Verkehr wurde dort ausschlieRlich 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 Moosstral3e erfordern. Angebo-
tene Alternativen wurden vom Eigentumer abgelehnt. Auf Wunsch des Eigentimers wurde dort die ge-
nehmigte Vorbescheidplanung abgebildet.

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

Das WA 3.5 umfasst das Grundstiick FI.Nr. 1537/106 Ecke Moosstral’e/ Salzburger Stral’e, welches
momentan mit einem 2-geschossigen Gebdude bebaut ist, welches von der Salzburger Stralle zuriick-
versetzt ist. Da dieses Grundstick relativ grof3 ist, ware kinftig auch eine Bebauung denkbar, die ent-
lang der Salzburger Stral’e den Duktus der 6stlich und westlich benachbarten Bebauung mit einer hé-
heren Bebauung ( 4 Vollgeschosse) aufgreift, wahrend im nérdlichen Ruckraum eine 2-geschossige
Bebauung die Hohenentwicklung der Einfamilienhduser entlang der Moosstrafl3e Ubernimmt.

WA 4

Das WA 4 mit seinen 3 Teilbereichen besteht aus einer Bebauung mit 2-geschossigen Kettenhausern,
zwischen denen sich jeweils entlang der Stral3e eingeschossige Einzel- oder Doppelgaragen befinden
bzw. entlang der Wohnwege eingeschossige Zwischenbauten befinden, die in der Regel nicht unterkel-
lert sind. Fir die Hauser im WA 4.2 am Wohnweg wurden zum Stellplatznachweis Gemeinschaftsgara-
gen errichtet. Bis auf 3 Gebdude im WA 4.2, die noch das urspringliche Flachdach aufweisen, wurden
samtliche 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 Wandhdhe um mindestens
0,5 m niedriger als die der Wandhéhe des angrenzenden Hauptgebaudes ist, damit die urspringliche
Gliederung der Baukorper erhalten bleibt. Die unterschiedlichen Erweiterungsmaoglichkeiten wurden in
der Anlage zur Begriindung fiir 2 exemplarische Grundstiicke zeichnerisch erlautert, da je nach Erwei-
terungsart die Garage bei der GFZ zu bericksichtigen ist (Aufstockung) oder nicht zu berticksichtigen
ist (bei erdgeschossigem Anbau).

Die Ausgestaltung der Bauraume lasst auch Erweiterungen an anderer Stelle zu, es wird jedoch erwar-
tet, dass eine Erweiterung und Aufstockung der Zwischenbereiche die den Bestand schonendste Még-
lichkeit einer Nachverdichtung darstellt.

Da durch die vorangegangenen Bebauungsplandnderungen 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 ermdglichen, sind auch Aul3entreppen
zur ErschlieBung der Obergeschosse zugelassen.

Sollte sich durch die Aufstockung ein Mehrbedarf an Stellplatzen ergeben, kénnen diese in der Regel
im Vorgartenbereich der Kettenhauser neben und vor den Garagen nachgewiesen werden.

WA 5

Das WA 5 mit seinen beiden Teilbereichen umfasst die Gartenhofhausbebauung sudlich und dstlich der
GodlistralRe. Auch in diesem Bereich wurde die Uberwiegende Mehrzahl der Gebdude mit 25° geneigten
Déachern Uberdeckt. Hier ergeben sich bei den groReren Grundsticken am Sidrand Erweiterungsopti-
onen in der Flache, ansonsten sind die Nachverdichtungspotentiale bis auf kleinere Anbauten weitest-
gehend ausgeschopft.

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 Ostlichen 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 Flurstiicken auf denen Geschosswohnun-
gen mit einer H6henentwicklung bis zu 7 Geschossen stehen. Die umgebenden Freiflachen 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 kdnnte hier nur bei Erneuerung der Befestigungsflachen mit gleichzeitiger
Verbesserung der Grinausstattung erfolgen. Hier wird nur der Bestand planerisch festgesetzt.

WA 8

Das WA 8 umfasst mit seinen 3 Teilbereichen die dem WA 7 siidlich vorgelagerte Teppichbebauung
aus erdgeschossigen Gartenhofhausern, die im WA 8.1 und WA 8.3 zum Teil mit mittensymmetrischen
Satteldachern entlang der Heubergstralle aber auch asymmetrischen Satteldachern in den dahinterlie-
genden Bereichen Uberdeckt sind. Das WA 8.2 weist noch die urspringlichen Flachdacher bei den Ge-
bduden auf. Nachdem die Gemeinde den Eigentimern aller Gartenhofgrundstiicke eine Aufstockung
zubilligen will, wurden auf allen Wohngebauden Uberdeckungen mit geneigten Dachern zugelassen,
wenngleich durch die entsprechenden Dachiiberstande eine sehr dicht Gberbaute Situation entsteht.
Um die Héhenentwicklung der bisherigen Aufstockungen fortzuflihren, wurde die in den entsprechenden
Bebauungsplananderungen festgesetzte Begrenzung der Kniestockhéhe und Dachneigung fortgefihrt
und durch eine konkrete Wandhdhenregelung der unterschiedlichen Wandhdhen bei asymmetrischen
Dachern erganzt. Da in den bisherigen Bebauungsplananderungen lediglich eine undefinierte Knie-
stockregelung festgesetzt war, fiihrte dies zu unterschiedlichen Interpretationen, was fiir den Kniestock
als Ausgangshohe 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
Erweiterungsmdglichkeit an bestehende Gebaudeschenkel mdglich.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Artder Nutzung

Als Art der Nutzung werden, dem Ableitungsgebot des BauGB folgend, Allgemeine Wohngebiete sowie
Gemeinbedarfsflachen fir 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 Grundsticke 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 ausnahmsweise zuldssigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sind allgemein zulassig.

6.2.2 Mal der Nutzung, Baurdume

Das Malf} der Nutzung wird zum einen Uber die maximal zulassige GRZ und die maximal zulassige Zahl
der Vollgeschosse (in Verbindung mit der max. zuldassigen Wandhohe) festgesetzt, da diese beiden
Parameter letztendlich das Erscheinungsbild eines Bauquartiers prdgen. Zum anderen wird auch eine
GFZ festgesetzt, da zu den Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO auch Bauteile z&hlen, 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 zielfihrend ist.

Die Festsetzung der max. zulassigen GRZ und GFZ als Verhaltniswert zur Grundstiicksgrofie scheint
in der Regel sinnvoll, um fir alle bereits bebauten Grundstiicke einheitliche und gerechte Verhaltnisse
innerhalb eines Bauquartiers zu erzielen.

Davon abweichend wurden im WA 7 in den einzelnen Baurdaumen Grund- und Geschossflachen als
absolute Flache festgesetzt, um keine Diskussionen hinsichtlich des anzusetzenden Nettobaulands
auszulésen.

Die Festsetzung der GRZ- und GFZ-Gréfe wurde in der Regel von der vorhandenen Bebauung abge-

leitet. Hierbei wurden die am dichtest Gberbauten Grundsticke eines Quartiers bzw. Strallengevierts
herangezogen, um einen allgemeinen Durchschnitt eines Gesamtgebiets zu erzeugen.
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Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung genielen Bestandsschutz, so lange die Bebauung
nicht durch einen Neubau ersetzt wird. Dadurch soll einerseits ein gewisses Nachverdichtungspotential
der Grundsticke mit Uberaltertem Baubestand ermdglicht werden und andererseits negative Entwick-
lungen von Grundsticksuberbauungen, die fast keine Grunflachen und Pflanzungen mehr aufweisen,
langfristig gestoppt werden.

In wenigen Fallen kann dies im WA 8 dazu flihren, dass bei den enggefassten Baugrenzen die maximale
Geschossflache bei groReren Eckgrundstliicken nicht realisierbar ist, bzw. durch den Bauraum be-
schrankt wird. Eine entsprechende Aufweitung der Baugrenzen ist dort nicht méglich, da die Festset-
zungen zur maximalen Wandhohe profilgleiche Baukérper erfordern.

Die Festsetzung der Baurdume im WA 3 und WA 4 verfolgt das Ziel, mdglichst grol3e Spielrdume 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 Gartenhofhduser
im WA 5 und WA 8 noch vereinzelt Nachverdichtung in der Flache zu.

Stellplatze und Garagen diirfen, neben den dafir festgesetzten Flachen, auch auRerhalb 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-
moglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fir Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengeratehduschen
festgesetzt, da insbesondere bei kleinen Grundstiicken (im Zusammenhang mit den gemeindlichen For-
derungen an die Zahl der Stellplatze) die 50-prozentige Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreicht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der Gesamt-GRZ aus den Anlagen
des § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. der Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO, soll jedoch einer ausufernden
Versiegelung der Grundstiicke Einhalt geboten werden.

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

6.2.3 Wandhéhe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Da der planungsgegenstandliche Bebauungsplan eine Fortflihrung des bereits rechtsglltigen Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Mitte” darstellt, werden die dort festgesetzten Parameter bei den freistehenden
Einfamilien- und Mehrfamilienhausern im WA 3 fortgefuhrt (Dachneigung max. 29°, Wandhéhe 7,0 m
bei 2 Vollgeschossen, GRZ 0,3, GFZ 0,55).

Die bisherige Regelung der Hohenentwicklung durch eine ,Traufhdhe” 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 natirliche Gelande (welches ggf. verandert werden kann)
herangezogen, sondern die Stralken- bzw. Gehwegoberkante auf der Gebaudeseite auf der sich der
Hauszugang befindet.

Die Wandhohe fir 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 Kettenhdusern eine Wand-
héhe von max. 6,0 m festgesetzt, um den Duktus der Héhengliederung der Haupt- und Zwischenge-
baude fortzufiihren.

Um eine bessere Nutzung des Dachraums in den Geb&auden zu ermdglichen, wurde im Bebauungsplan
Mitterfelden Mitte eine max. Dachneigung von 29° festgesetzt. Diese Festsetzung wird auch im vorlie-
genden Bebauungsplan ,Mitterfelden Mitte 11 so aufgenommen.

Mit der Erhéhung der Dachneigung auf 29° kann bei Ausschépfung der maximalen Wandhohen im
Dachgeschoss und der Anordnung von Dachaufbauten u. U. ein Vollgeschoss entstehen, was jedoch
unzul3ssig ist. Hier hat jeder Antragsteller eigenverantwortlich darauf zu achten, dass durch Begren-
zung der Giebelbreite, der Dachneigung, des Kniestocks und der Dachaufbauten im Dachgeschoss kein
Vollgeschoss entsteht

Hiervon abweichend bleibt es bei den Dachaufbauten der Kettenhduser und Gartenhofhduser bei den
etwas geringeren Dachneigungen, die in den entsprechenden Bebauungsplananderungen festgesetzt
wurden, um eine profilgleiche Aneinanderreihung der Dachaufbauten gewahrleisten zu kdnnen.
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Bisher wurde innerhalb des Geltungsbereichs auf Satteldachern nur Gegengiebel zugelassen bzw. zu-
sammengesetzte Dacher wie bei den Aufstockungen der Gartenhofhduser zugelassen. Die Notwendig-
keit von Dachgauben als Belichtungsmittel und 2. Rettungsweg ist auch in der Regel nur bei Mehrfami-
lienhdusern groRerer Lange notwendig. Die Gemeinde mdchte jedoch wie beim Bebauungsplan Mitter-
felden Mitte neben der Errichtung von Gegengiebeln kiinftig auch die Anordnung von Gauben im ge-
samten Geltungsbereich zulassen.

Hinsichtlich der Dachform existieren im WA 1, 2 und 7 bereits mehrere Gebaude mit Flachdachern. Die
Gemeinde mochte diese Dachform auch kilinftig erhalten und bei Neubauten in diesen Baugebieten
begriinte Flachdacher zulassen.

6.2.4 Mindestgrundstiicksgréf3e

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréoRen im WA 3 flr die verschiedenen Gebdudetypen,
soll eine Entwicklung hin zu Minimalgrundstliicken unterbunden werden, die den Charakter eines gut
durchgriinten Einfamilienhausgebiets auf Dauer negativ verandern wirde.

6.2.5 Gartenbegriinung, Pflanzgebot

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

6.2.6 Bestandsschutz

Eine wesentliche Rolle bei Uberplanungen in Bestandsgebieten spielt der Bestandsschutz fiir bauliche
Anlagen, die den getroffenen Festsetzungen nicht entsprechen. Ein Bebauungsplan muss nicht zwin-
gend aus heutiger Sicht falsche bauliche Entwicklungen friiherer Jahre aufgreifen und legitimieren,
wenn diese kinftig nicht mehr gewiinscht sind. Die bedeutet, dass wenn ein bestehendes Gebaude
abgebrochen wird und durch einen Neubau ersetzt wird, fiir den Neubau die neu festgesetzten Bau-
grenzen gelten. Im Falle eines untergeordneten Anbaus an ein Bestandsgebaude geniel3t das Be-
standsgebaude nach wie vor Bestandschutz, der Anbau muss sich hingegen nach den festgesetzten
Baugrenzen richten.

Eine substanzverandernde Maflnahme an einem Bestandsgebaude, die einem Neubau gleichkommt,
kann sich jedoch nicht mehr auf den Bestandsschutz berufen.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.3.1 Abstandsfléchen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Abstandsflachenregelung der novellierten Bayerischen
Bauordnung. Von dieser darf bei grenzstandigen Doppelstockgaragen abgewichen werden (siehe auch
6.3.3).
Dort wo bereits der alte Bebauungsplan ,Mitterfelden A“ eine abweichende Regelung traf, gilt diese
weiter.

Durch die verkirzten Abstandsflachen kénnen die Wohngebaude nun sehr viel enger zueinander er-
richtet werden. Dies kann an den Grundstiicksgrenzen kiinftig zu Gebaudeabstadnden von nur 6 m un-
tereinander fihren.

Die Zulassung grenzstandiger Doppelstock-Garagen Uberschreibt die abstandsflachenrechtlichen Vor-
gaben der BayBO. Dabei handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche Festsetzung zu den
Abstandsflachen, sondern um eine bauplanerische Festsetzung zur grenzstandigen Zulassigkeit be-
stimmter Anlagen, hier von grenzstandigen Doppelgaragen mit einer Wandhéhe von 3,80 m. Hinter-
grund der Festsetzung sind keine bauordnungsrechtlichen, gestalterischen Erwagungen, sondern eine
Verringerung der Bodenversiegelung durch die Vermeidung zusétzlicher Stellplatze, also eine boden-
bezogene Regelung. Da es vorliegend um eine Bestandsuberplanung geht, die vor allem auch Grenz-
garagen im Bestand aufweist, wird die Schaffung von platzsparenden Doppelstockgaragen — die im
Ubrigen auch eine Nachverdichtung im Bestand erméglichen — zur Reduzierung der Bodenversiegelung
durch zuséatzliche Stellplatze zugelassen. Doppelstockgaragen mit einer Wandhéhe von 3,0 m sind

Begriindung in der Fassung v. 09.04.2024 13



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte II“ der Gemeinde Ainring

nach der planerischen Praxis nicht realisierbar, weshalb die Moglichkeit einer héheren Grenzwand ein-
gerdumt wird.

Um die nachbarlichen Belange hinreichend zu beriicksichtigen wird im Gegenzug zur Mdglichkeit der
Erhéhung der Wandhdhe auf 3,80 m diese Privilegierung nur fir Flachdachgaragen eingerdumt. Die
sonst bei einer Wandhéhe von 3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen entspricht
im Wesentlichen den Beeintrachtigungen, die von einer Wandhdhe von 3,80 m mit einem Flachdach
ausgehen.

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan ,Mitterfelden Sid“ und ,Mitterfelden Mitte” soll des-
halb bei Grenzgaragen nicht auf die mittlere Wandhdhe abgestellt werden, sondern die maximale Wand-
hoéhe auf 3,80 m beschrankt werden.

Ein entsprechendes Festsetzungskonzept enthalten die bereits in Kraft getretenen Bebauungsplane
,Mitterfelden Sud“ sowie ,Mitterfelden Mitte®, in dem sich im Zuge der Bestandsiberplanungen identi-
sche Probleme gestellt haben. Die Gemeinde beabsichtigt, die bauplanungsrechtliche Privilegierung
von Doppelstock-Grenzgaragen in geeigneten Gebieten zum Zwecke der Nachverdichtung regelmaRig
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 Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und auf3erhalb der Baurdume an. Damit fiir das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfligung stehen, wurden ver-
schiedene Malnahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzflachen zulassen (Parken im
Stauraum vor Garagen, Zulassigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

Die Gemeinde schopft damit die Gestaltungsmaoglichkeiten des Art. 81 BayBO aus, Anzahl und Be-
schaffenheit der Stellplatze durch Bebauungsplansatzung zu regeln ohne die vorhandene ortliche Stell-
platzsatzung &ndern zu mussen.

In den Féllen, in denen sich der Stellplatznachweis wegen nicht erweiterbarer Gemeinschaftsgaragen
in Zusammenhang mit fehlender Befahrbarkeit der Wohnwege nicht individuell erweitern Iasst, 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 wirde. 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 6ffentlichen Flachen abhangen, weshalb im Bebauungsplan
keine entsprechende Ausnahmeregelung aufgenommen wurde.

7) Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-01647 vom
November 2023), welche Bestandteil der Begriindung ist, wurden die Ein- und Auswirkungen der zu-
kinftigen Verkehrs- und Anlagengerédusche sowie den Sportanlagenlarm 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 11", ein bereits bebautes und bewohntes Gebiet iberplant. Auf
einzelnen Grundstlicken ist eine Nachverdichtung vorgesehen, d.h. es kommen zusatzliche Gebaude
hinzu.

7.1 Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Salzburger Stral’e und der Salzstralle werden Beurteilungs-
pegel von bis zu (aufgerundet) 58/50 dB(A) Tag/Nacht prognostiziert. Somit werden die Orientierungs-
werte der DIN 1 8005 fir Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) Tag und Nacht Uberschritten. Die
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur reine und allgemeine Wohngebiete (59/49 dB(A)
Tag/Nacht) werden im Nachtzeitraum an den ldrmzugewandten Gebaudefassaden entlang der Salz-
burger Stral3e sowie an der Salzstral3e Uberschritten.

Im Nahbereich der verbleibenden Strallen 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 fiir 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 kdnnen 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
daflr darstellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV betragen fur reine und allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht.

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

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Au3enbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April 2021, ist der/die Bauherr(in)
verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaRnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4 1 09-1 , Januar 201 8
im Rahmen der Bauausflhrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfuhrungspla-
nung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Males der AuRenbauteile die Nebenbestimmun-
gen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm zu bericksichtigen.

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

7.2 Malinahmen 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 AulRenbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau".
Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Males der
AuRenbauteile die Nebenbestimmungen zu beriicksichtigen.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
allgemeine Wohngebiete kann der notwendige Schallschutz fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume
nach DIN 4109 (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive MaRnahmen, d. h. durch ein ausreichen-
des Schalldamm-MalR der Aulenbauteile wie Fenster, Dach Usw., in Verbindung mit fensterunabhan-
gigen Luftungen hergestellt werden. Fensterunabhangige Luftungsmoglichkeiten werden notwendig, da
die Schallddmmung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbe-
sondere wahrend der Nacht, in der StoBliftung nicht méglich ist, muss eine Beluftung der Rdume auch
bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Héhe des Aul3enlarmpegels auch ein zumin-
dest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuléssig sein, wenn
die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite be-
[Gftet werden kénnen. Es wird vorgeschlagen, fensterunabhangige Liftungsmaoglichkeiten ab Verkehrs-
larm-Beurteilungspegeln von 59/49 dB(A) Tag/Nacht Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohn-
gebiete) vorzusehen.

7.3 AulBenwohnbereiche

Neben den Aufenthaltsrdumen innerhalb der Gebdude sind auch Aullenwohnbereiche (Privatgérten,
Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw.) schutzbedurftige Rdume im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes. Als Anforderung an die Larmvorsorge bei der Neuplanung von Auf3enwohn-
bereichen im Rahmen der Bauleitplanung sollten auf AulRenwohnbereichen zumindest die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV im Tagzeitraum eingehalten werden. Da auf Aulienwohnbereichen die
Nutzung auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) beschrankt ist, ist die nachtliche Verkehrslarmbelastung nicht
beurteilungsrelevant. Sofern auf AuRenwohnbereichen mit hdheren Verkehrslarmpegel (Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV) gerechnet werden muss, so sind diese durch plane-
rische oder baulich-technische MaRnahmen zu schiitzen (z. B. Abriicken, Verlegen, Loggien/ Bal-
konverglasungen, Abschirmwande, geschlossene Bristungen fiir Dachterrassen usw.).
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Der aktuelle Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet festsetzen, d.h. die Immissionsgrenz-
werte der 16. BlmSchV liegen demzufolge bei 59 dB(A) tags. Entlang der Salzstrale und Salzburger
Stralle werden Beurteilungspegel groer als 59 dB(A) tags prognostiziert, jedoch liegen in diesen Be-
reichen keine AulRenwohnbereiche mit einem dauerhaften Aufenthalt vor.

7.4 Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fir die betroffene Nachbarschaft wurden in
einem schalltechnischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den Maf3-
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 fiihrt und neue Plangebdude sowie
Anbauten an Bestandsgebauden entstehen, werden in der Nachbarschaft keine relevanten Pegelerhd-
hungen prognostiziert. Somit kommt es zu keinen negativen Auswirkungen in der Nachbarschaft durch
das Planvorhaben.

7.5 Anlagenléarm
7.5.1  Anlagenlédrm aul3erhalb 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-, Ful3ball- und Basketballplatze, Freibad) werden auch die geplanten Sportanla-
gen (Allwetterplatzes, Skateranlage, Bolz- und Basketballplatz und Biathlon-Schief3anlage) im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Mitterfelden Nordwest [48] beriicksichtigt.

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

Es wurden folgende Varianten untersucht:

Beurteilung nach 1 8. BImSchV:

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

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

== \\/ochentag (Montag bis Freitag) - Zeitraum von Mai bis September - 6 bis 22 Uhr- mit Berlick-
sichtigung der Vorbelastung . lauteste Nachtstunde im Zeitraum von 22 bis 6 Uhr

Wahrend den Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen kommt es zu keinen Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der 1 8. BImSchV fir 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.

Werktags und im Nachtzeitraum ist neben dem Sportanlagenlarm auch die Schallemissionen ausge-
hend von den Betrieben im Gewerbegebiet zu berlicksichtigen. 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 fur allgemeine Wohngebiet mit 55/40 dB(A) Tag/Nacht werden
an den nordlichen Gebaude im Plangebiet iberschritten. Die Uberschreitungen betreffen die Bestands-
gebaude entlang der Heubergstralie auf der noérdlichen Stral’enseite. Maligeblich fir die

Begriindung in der Fassung v. 09.04.2024 16



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Mitterfelden Mitte II“ der Gemeinde Ainring

Uberschreitungen sind die Schallemissionen ausgehend von dem Gewerbegebiet Mitterfelden. Somit
sind fur die betroffenen Geb&ude im ndrdlichen Teil des Plangebiets Mallhahmen vorzunehmen.
Durch kurzzeitige Gerauschspitzen 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 fir allgemeine Wohngebiete mit 85/60 dB(A) Tag/Nacht werden
somit im Tag -und Nachtzeitraum eingehalten.

Aufgrund der Nahe 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 HeubergstralRe
und das Gewerbegebiet ist Gber die Jahre zusammengewachsen, sodass im vorliegenden Fall firr 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 Uberschritten werden.

Bei Berticksichtigung 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 fir Mischgebiete mit 45 dB(A) nachts eben-
falls an allen nérdlichen Gebauden innerhalb des Plangebiets eingehalten werden.

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

7.5.2  Anlagenldrm innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich U.a. wohnvertragliche Gewerbe wie ein Reisebiro oder ein
Vermdgensplaner ohne relevante Gerduschentwicklungen. An der sudlichen Plangebietsgrenze ent-
lang der Salzburger Stral3e befindet sich ein Supermarkt (Edeka).

Weitere Larmemissionen kdnnen im vorliegenden Fall durch Parkbewegungen der Anwohner verur-
sacht werden. Die erforderlichen Stellplatze fur die Anwohner der Wohngebdude 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 gehdren.

In der direkt stdlichen 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 Bestandsgebdudes 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 Larm im Tagzeitraum entsprechende Malinahmen 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 Gebaudes im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 76 dB(A)
tags auf. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir kurzzeitigen Gerauschspitzen in ei-
nem 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 Stellplatzen einer Wohnanlage ist nicht eindeutig geregelt, sodass hilfsweise
eine Bewertung nach der TA Larm erfolgt, um mdgliche Konflikte zu erkennen. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohngebieten gewissermalRen zu den Ublichen
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Alltagserscheinungen gehdéren und, dass Gerauschimmissionen verursacht durch Garagen und Stell-
platze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
von Wohnbebauung gepragten 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 Uberschritten.

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 fiir kurzzeitigen Gerduschspitzen 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 lUf-
tungstechnisch notwendigen Fenstern nachts schutzbedirftiger Rdume verzichtet werden. Alternativ
kénnen baulich-technische MaRnahmen (Schallschutzvorbauten und fensterunabhangige Wohnraum-
belliftung) umgesetzt werden. Des Weiteren konnen die Tiefgaragenrampen an den Innenwanden
schallabsorbierend verkleidet werden. Diese Optimierungsmaoglichkeiten haben als Empfehlungen in-
formativen Charakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.

Aus Griinden 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

Gemal § 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 Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? - nach (berschlaglicher
Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

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

9) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Aufgrund des Baubestandes im Planungsgebiet ist die Ver- und Entsorgung der Grundstlicke bereits
sichergestellt. Zusatzlich besteht die Anschlussmdglichkeit an die gemeindliche Fernwarmeversorgung.
Die Stromversorgung ist durch das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG sichergestellt und erfolgt aus
bestehenden Trafostationen.

10) Niederschlagswasserbeseitigung

Nachdem das Landratsamt trotz der jahrelangen unproblematischen Niederschlagswasserversicke-
rung des Gebaudebestands auf eine fachliche Aussage zur Niederschlagswasserversickerung be-
stand, gab die Gemeinde Ainring ein entsprechendes Gutachten in Auftrag, welches nun in Form des
Versickerungsgutachtens des Biiros fiir Baugrund und Altlastenerkundung Dipl. Geologe F. Ohin
GmbH vom 14.03.2024 vorliegt.

Zusammenfassend wird die Versickerungsmadglichkeit 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 gemafR 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
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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 durchstoBen. 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 fiir Uberschwemmungen der Klasse HQ-100 und HQ-extrem vor.
GemaR obigen Untersuchungen und Auswertungen ist im gesamten Gebiet von Mitterfelden eine
Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Die Auffiillung und der Verwitterungslehm, wel-
cher oberhalb des Kieses bzw. Sandes ansteht, ist mit der Versickerungsanlage zu durchstoRen oder
im Bereich der Versickerungsanlage komplett bis auf den Kies bzw. Sand gegen einen Bodenersatz-
korper aus schlufffreien Kiessand zu ersetzten®.

1) Auswirkungen der Planung

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

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen sowie Anbauten oder Erwei-
terungen bestehender Gebaude beschranken. Im Falle Uberalterter 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 zusétzliche zum Bestand hinzukommende selbststandige Geb&dude werden hauptsachlich im
WA 2 und im WA 3 erwartet, da dort die Grundstilicke relativ gro sind und noch unbebaute Flachen
vorhanden sind.

Mit den Sonderregelungen, welche fir den ruhenden Verkehrs getroffen wurden, wird den angebotenen
Nachverdichtungsmdglichkeiten eine adaquate Regelung zur Komprimierung der notwendigen Stell-
platze zur Seite gestellt, da innerhalb der zum Teil sehr engen Stralen so gut wie keine Parkmdglich-
keiten bestehen.

12) Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 126.821 m?
offentliche und 6ffentlich gewidmete ErschlieBungs- und Versorgungsflachen 18.999 m?
offentlicher und privater Kinderspielplatz 1.521 m?
Nettobauland 106.301 m?
Teilgebiet Grolke Teil- | Festgesetzte GR in m? Festgesetzte | GF in m?
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 m2 | 0,30 246 m? | 0,55 452 m?
WA 1 1543 m? | 0,55 849 m? | 1,45 2237 m?
WA 2 6792 m? | 0,35 2377 m? | 1,35 9169 m?
WA 3.1-34 27438 m? | 0,30 8231 m2? | 0,55 15901 m?
WA 3.5 1870 m? | 0,30 561 m? | 0,85 1590 m?
WA 4.1-4.3 1984 m? | 0,35 6679 m? | 0,60 11450 m?
WA 5.1 -5.2. 16327 m? | 0,35 8980 m? | 0,50 8164 m?
WA 6 2780 m? | 0,35 973 m? | 0,95 2641 m?
WA 71 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?
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