Rk

GEMEINDE AINRING
BEBAUUNGSPLAN

mit integriertem Griinordnungsplan
MITTERFELDEN MITTE

BEGRUNDUNG

Architekten/ Stadtplaner: dipl.ing. rudi & monika sodomann
aventinstralRe 10, 80469 miinchen

Fassung vom: 03.05.2022




Bebauungsplan Mitterfelden Mitte

Gemeinde Ainring Bebauungsplan Mitterfelden Mitte
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Fur das Planungsgebiet nordlich der Salzburger Stralle existiert als letztgultige Planzeichnung die Tek-
tur zur ,Erweiterung zur Bebauung Mitterfelden® aus dem Jahre 1960. Dieser Baulinienplan wurde durch
verschiedene textliche Verordnungen in den Jahren 1965 (fur Teile nordlich der Salzburger Strae) und
in den Jahren 1968 und 1984 erganzt. Diese Erganzungen befassten sich im Wesentlichen mit gestal-
terischen Festsetzungen, Aussagen zur max. zulassigen Baudichte oder der Zulassigkeit von Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO fehlten.

Nachdem sich die Gemeindeverwaltung in den letzten Jahren zunehmend mit Nachverdichtungswiin-
schen konfrontiert sah, die der noch rechtskréftige Baulinienplan nicht zulie3, wurden in der Vergangen-
heit allein fur dieses Baugebiet an die 19 Anderungsverfahren eingeleitet, um diesen Bauwlinschen
entgegen kommen zu kénnen.

Da die Antrage zu Nachverdichtungsvorhaben nicht abreien und weitere Teilanderungen des Bau-
linienplans nicht mehr durchgefahrt werden sollen, will die Gemeinde, dhnlich wie bei der Neuplanung
fur das Baugebiet stdlich der Salzburger Strale, auch fir das Gebiet nordlich der Salzburger Stralke
nun einen qualifizierten Bebauungsplan neu aufstellen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring fasste deshalb in seiner Sitzung am 03.06.2019 den Be-

schluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte*, der groRe Teile des bisherigen
Bebauungsplans ,Mitterfelden“ nérdlich der Salzburger Stralle ersetzen soll.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) weist bis auf die FI.Nr. 537/110, welche als Flache fur den
kirchlichen Gemeinbedarf dargestellt ist, die im Geltungsbereich befindlichen Flachen als Aligemeines
Wohngebiet aus. Damit wird dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-
plan Rechnung getragen.

LLLLL

Abb. 1 Ausschnitt aus dem neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring
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3) Verfahren

Da es sich um ein vollstandig bebautes Gebiet handelt, im dem der Bebauungsplan nur MaRnahmen
der Innenentwicklung (Nachverdichtung in Teilbereichen) vorsieht, jedoch eine groRere Grundfldche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von mehr als 20.000 m* festsetzt, wird der Bebauungsplan im Regel-
verfahren gem. BauGB aufgestelit und ein Umweltbericht angefertigt.

4) Geltungsbereich
4.1 Lage des Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Mitterfelden der Gemeinde Ainring nordlich der Salzburger
Stralle, zwischen der Moosstrale im Westen und der Heubergstralte im Osten.

Er umfasst im Wesentlichen jene Grundstiicke, welche innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraf-
tigen Baulinienplans ,Erweiterung zur Bebauung Mitterfelden” liegen. Davon ausgenommen sind die
Grundstiicke westlich der Moosstralle sowie die Moosstrafle selbst und die Grundsticke ostlich der
Moosstralle mit den FI.Nrn. 537/216-537/219 sowie 537/127-537/130. Diese Grundstiicke wurden be-
reits 1981 mit der ,,Bebauungsplanénderung fur Mitterfelden MoosstralRe” tiberplant.

Wahrend die FI.Nrn. §37/57-537/60 6stlich der Heubergstrae bisher nicht Bestandteil des bisherigen
Baulinienplans waren, sind diese nun ebenfalls Teil des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende 6 Teil-Quartiere:

¢ Bebauung nérdlich der Salzburger Stralte, begrenzt durch die Moosstrale im Westen und die
Franz-Schubert-Stralte im Osten (WA 1),

e Flache nordlich der Salzburger Stralte, begrenzt durch die Franz-Schubert-Strae im Osten,
die Heubergstrae im Osten und den Rosenweg im Norden (WA 2) ,

¢ Bebauung nordlich des Rosenwegs, begrenzt durch die Franz-Schubert-Strae im Westen und
die Heubergstrale im Osten (WA 3),

¢ Baugebiet nordlich angrenzend an das WA 1, begrenzt durch die Moosstralle im Westen, die
Franz-Schubert-Strae im Osten und die Goethestralle im Norden (WA 4),

« Baugebiet nordlich des WA 3, begrenzt durch die Franz-Schubert-Strae im Westen, die Heu-
bergstralte im Osten und die Goethestrafe im Norden (WA 5),

¢ Grundstucke nordlich der Goethestrale, die von der GoethestraRe, NocksteinstralRe, Adalbert-
Stifter-Stralle und Heubergstrae aus erschlossen sind (WA 6).

- . __
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Ubersicht der unterschiedlichen Bauquartiere
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4.2 ErschlieBung des Geltungsbereichs

Die Priméarerschliefung des Geltungsbereichs erfolgt Gber einen StraRengeviert, welches im Stden aus
der Salzburger StralRe, im Westen aus der Moosstralie, im Osten aus der Heubergstrae und im Nor-
den aus der GoethestralRe besteht.

Dieses StralRengeviert wird im dstlichen Drittel durch die Franz-Schubert-Strale unterteilt, die von der
Salzburger Strale nach Norden zur Goethestralle fuhrt. Der Bereich zwischen der Franz-Schubert-
StralRe und der Heubergstrae wird zusétzlich durch den in Ost-West-Richtung verlaufenden Rosenweg
unterteilt, der das WA 3 als breitere Strafe im Saden und als schmaler Wohnweg im Norden einfasst.
Die BinnenerschlieBung der westlichen Bereiche erfolgt Uber kleinere Wohnwege, die von der Goe-
thestrale nach Stden und von der Franz-Schubert-Stralte nach Westen abzweigen.

Bis auf die vorgenannten Wohnwege weisen die Straen alle ein Profil mit Fahrbahn und durch Hoch-
bord getrennten FuBweg auf, der in der Goethestrale beidseitig, ansonsten einseitig vorhanden ist. Auf
der Sudseite der Goethestralte, im Bereich zwischen Franz-Schubert-Stralle und Moosstrale befinden
sich offentliche Senkrechtparkplatze, die durch Baumpflanzungen gegliedert sind

Der Binnenbereich des WA 6 nérdlich der Goethestralle wird durch 2 schmale Stichstrallen mit Wen-
deanlagen, (die Nocksteinstralle und die Adalbert-Stifter-Stralle) erschlossen, die als Mischflachen
ohne Gehweg ausgefuhrt sind.

5) Analyse der derzeit vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich
5.1 Art der Nutzung, Geschossigkeit, Dachformen, ruhender Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist Uberwiegend zwei unterschiedliche Nutzungs- und
Baustrukturen auf:

» Uberwiegend 3-geschossige Mehrfamilienhduser groRerer Grundflache im Nahbereich der
Salzburger Stralte und

» Uberwiegend 2-geschossige Einfamilienhduser mit kleineren Grundfléachen im nordlich dahin-
terliegenden Bereich.

Die direkt an die Salzburger Stralle angrenzenden Gebaude im WA 1 dienen vorwiegend dem Wohnen.
Im Geb&ude Ecke Moosstrale/Salzburger Strae ist im Erdgeschoss eine Ladennutzung vorhanden.
Samtliche Geb&aude im WA 1 weisen derzeit 3 Vollgeschosse mit geneigten Sattelddchern auf. Bei den
beiden neuen Gebauden nahe der Moosstralke ist das Dachgeschoss Uber dem 3. Vollgeschoss aus-
gebaut.

Der ruhende Verkehr ist bei einigen der Gebaude in Tiefgaragen unterbracht, ansonsten in oberirdi-
schen Garagen und auf offenen Stellplatzen.

Das WA 2 ist derzeit mit einem 5-geschossigen Wohngeb&ude Ecke Salzburger Stralie /Heubergstralte
und einem westlich daran angebauten Flachbau mit gewerblicher Nutzung bebaut. Der 5-geschossige
Wohnbau mit sehr flach geneigtem Dach ist als stadtebaulicher ,Ausreiler” zu bewerten, da eine der-
artige Hohenentwicklung in der ndheren Umgebung sonst nicht vorhanden ist. Ostlich der vorgenannten
Gebaude ist derzeit noch eine private aber 6ffentlich zugéngliche Griinflaiche vorhanden, die jedoch
kunftig einer baulichen Nutzung weichen soll. Der ruhende Verkehr wird oberirdisch nachgewiesen.

Im Gegensatz zu den Einfamilienhausern der weiter nordlich gelegenen Bauquartiere weist die Bebau-
ung im WA 1 und WA 2 einen relativ urbanen Charakter auf, der durch die zentrale Lage entlang der
viel befahrenen Salzburger Strale gepragt wird. Hier sind im dstlichen Geltungsbereich und im weiteren
westlichen Verlauf aulerhalb des Geltungsbereichs neben den tblichen Satteldachern auch Flachda-
cher bzw. sehr flach geneigte Dacher vorhanden.

Die Bebauung des WA 3 besteht aus einer langen 3-geschossigen Wohnbauzeile mit geneigtem, nicht
ausgebautem Satteldach. Die Wohnungen sind auf der Stdseite vom Rosenweg aus erschlossen. Auf
der Nordseite der Bebauung wird der ruhende Verkehr in flachenverzehrenden oberirdischen Garagen
und auf offenen Stellplatzen nachgewiesen. Die Grundrisse der Wohnbauzeilen sind aufgrund der bis-
her ungeschutzten Lage zur Salzburger Strale larmschutzorientiert und weisen schitzenswerte
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Schlafrdume ausschlieflich auf der Nordseite auf. Auf der Stdseite sind die Wohn- und Essbereiche
sowie Kiuchen und Bader angeordnet.

Die WA 4,5 und 6 weisen Uberwiegend 2-geschossige Ein- und Zweifamilienhduser mit ausgebauten
Satteldachern auf. Einen Sonderfall stellt die evangelische Auferstehungskirche im WA 4 dar, dessen
Hauptanlage ein Walm- bzw. Zeltdach aufweist. Der ruhende Verkehr wird tberwiegend in oberirdischen
Garagen und auf offenen Stellplatzen nachgewiesen.

52 Gebdudeformen, Dachstruktur, Dachfarben, Wandhchen

Die Bebauung weist eine gewisse Einheitlichkeit beztglich der Dachformen und Dachneigungen auf,
die meist aus flach geneigten (ca. 25°) Satteldédchern tber einfachen rechteckigen Baukorpern beste-
hen. Dartiber hinaus gibt es einige zusammengesetzte Décher Uber winkelférmigen Gebaudegrundris-
sen. Diese Einheitlichkeit resultiert aus den bisherigen Bauleitpléanen, welche hierzu schon frih entspre-
chende Festsetzungen trafen.

Wahrend auf den Einfamilienhausern im nérdlichen Bereich meist keine Dachaufbauten oder nur Ge-
gengiebel vorhanden sind, finden sich bei den neu erstellten Mehrfamilienhausern an der Salzburger
Stralle, Ecke Moosstralte, auch Gauben zur Belichtung der Dachgeschosse.

Relativ durchgangig sind Pfannendeckungen im Erscheinungsbild naturroter, brauner und anthrazitfar-
bener Ziegeldacher vorzufinden, welche vereinzelt insbesondere auf den Stidseiten durch Solaranlagen
unterbrochen werden.

Der bisherige Baulinienplan mit der zuletzt gultigen Satzung regelte die max. Hohe der Wohngebéaude,
abweichend von der gesetzlichen Regelung des Art. 6 Abs. 4 S.2 BayBO, mit max. 6,30 m bei 2 Voll-
geschossen und 9,30 m bei 3 Vollgeschossen Uber dem nattrlichen Gelande. Ein Kniestock war nur bei
erdgeschossigen Geb&uden mit einer maximalen Wandhohe von 4 m zulassig.

5.3 Baudichte, dberbaute Grundstiicksflachen

Wahrend der noch rechtskréaftige Baulinienplan (siehe Abb. 2) als Ziel eine locker bebaute Wohnbebau-
ung verfolgte und nérdlich der Goethestralle grozigige Grinrdume vorsah, die sich mit dem nérdlichen
Ortsrand verzahnen sollten, hat sich in den 80iger Jahren eine massive Erweiterung des Ortsteils Mit-
terfelden nach Norden ergeben, welche die Verzahnung der Grinraume mit der freien Flur aufhob. In
der Folge ruckten in den letzten Jahren mittels Bebauungsplanénderungen immer mehr Neu- und An-
bauten an diese Grunrdume heran (z.B. FI.Nr. 537/140, FI.Nr. 537/142).

Abb. 2 Alter Baulinienplan aus 1960
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Aus der in der Anlage beigefugten Bestandsliste sind die derzeitigen Verhaltnisse der Gberbauten Fla-
chen zu entnehmen, die je nach Alter der baulichen Anlagen entweder eine sehr geringe Grundflache
(bei Altbestand) oder eine relativ hohe Grundflache (bei neueren Gebauden) aufweisen. Die hoheren
Grundflachen resultieren z. T. auch aus einer Verkleinerung der Grundstiicksflachen durch spatere Tei-
lung.

Auffallend ist der teilweise hohe Versiegelungs- und Uberbauungsgrad durch Anlagen des § 19 Abs. 4
BauNVO Nr. 1 und 2 (Garagen und deren Zufahrten, Nebenanlagen), der meistenteils daher rihrt, dass
Garagen nicht nah an der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, sondern in die rickwartigen Grundsttcks-
teile gesetzt wurden, was zu flachenintensiven Zufahrten fahrt.

6) Erlduterung der Festsetzungen
6.1.1 Planungsziele allgemein

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Mitte” ist, im Sinne einer flaichensparenden
Innenentwicklung, (nicht zuletzt durch die gednderte Abstandsflachenregelung der BayBO) vorhandene
Nachverdichtungspotentiale bei Erhalt vorhandener Grinrdume auszuschoépfen und der Bauverwaltung
ein rechtssicheres Instrument an die Hand zu geben, um diese Nachverdichtungsbestrebungen mittels
zeichnerischer und textlicher Festsetzungen stadtebaulich steuern kénnen.

6.1.2 Planungsziele im Einzelnen

WA1

Im WA 1 sind, insbesondere im westlichen Bereich, die Obergrenzen der baulichen Nutzung bezuglich
der GRZ bereits weitgehend ausgeschopft. Hier sind jedoch bei den &lteren Geb&uden ¢stlich davon,
noch Gebéaudeaufstockungen und Erweiterungen oder Abbruch und Neubebauung denkbar, wenn bis-
her oberirdische Stellplatze unterirdisch nachgewiesen werden. Da dieser Bereich schon bisher einen
urbanen Charakter hat, wird eine Erhéhung der Geb&ude im Nahbereich der Salzburger Strale auf bis
zu IV Vollgeschosse als stadtebaulich vertretbar angesehen, wenn das IV Vollgeschoss als Flachdach
ausgefahrt wird und nicht héher als der First eines lll-geschossigen Gebaudes mit geneigtem Dach wird.

WA 2

Ein wesentliches Ziel einer Neuordnung des WA 2 ist, den 5-geschossigen Wohnbau mit Gewerbenut-
zung im EG auf FI.Nr. 537/168 langfristig durch ein 4-geschossiges Gebé&ude gleicher Geschossflache
und Nutzung zu ersetzen. Das derzeit vorhandene Geb&ude stammt aus den frithen 60iger Jahren und
erfullt weder energetisch noch vom Wohnkomfort her (hat keinen Aufzug!) den tblichen Standard.

Das Grundstiick auf dem das Gebaude steht, umfasste zum Zeitpunkt der Genehmigung noch das ge-
samte Nettobauland des WA 2 und wurde spéter (planungsrechtswidrig) geteilt, so dass bereits jetzt die
GRZ- und GFZ-Obergrenzen der BauNVO fir Alilgemeinde Wohngebiete Gberschritten werden.

Durch die Reduzierung der Gebaudehohe bei Erhalt der vorhandenen Geschossflache entsteht eine
noch héhere GRZ von 0,55 bei einer GFZ von ca. 2,20 welche jeweils Gber den Orientierungswerten §
17 Abs. 1 BauNVO liegen.

Die Orientierungswerte, welche seit dem 23.06.2021 die Obergrenzen der BauNVO ersetzen, durfen
aus stadtebaulichen Griinden (berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande oder
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréachtigt werden und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

Im westlichen Anschluss an die FI.Nr. 537/168 soll auf der bisher &ffentlich zuganglichen Grunflache
eine Bebauung mit betreuten Seniorenwohnungen in den Obergeschossen und Pflegeeinrichtungen im
Erdgeschoss entstehen. Eine allgemein zugéngliche Gastronomieeinrichtung soll die Nutzung im EG
erganzen. Das Maf} der Nutzung soll sich hier an den oben beschriebenen Nutzungsmafen auf FI.Nr.
537/168 orientieren (GRZ 0,55).

Fur die dauerhafte Einrichtung einer 6ffentlich zugénglichen Gastronomiefiache im EG kann durch Bo-
nusregelung die GRZ durch eine entsprechende Flache auf 0,6 erhoht werden.
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WA 3

Wie bereits in Ziff. 5.1 beschrieben, handelt es sich im WA 3 um eine lange 3-geschossigen Wohnbau-
zeile mit geneigtem, nicht ausgebautem Satteldach, dessen Stellplatze auf der Nordseite in Form von
oberirdischen Garagen und offenen Stellplatzen nachgewiesen werden, welche sehr viel wertvolle
Grundstucksflache beanspruchen. Der Bebauungsplan will hier die Moglichkeit aufzeigen, wie durch die
Verlagerung des ruhenden Verkehrs in eine Tiefgarage, nordlich der bestehenden Wohnbebauung,
Bauraum fur eine zweite Wohnbauzeile generiert werden kénnte (bei Abbruch der Gebaude waren aber
auch andere Bebauungsmdglichkeiten denkbar).

Die Umsetzung dieses Angebots muss dabei nicht zeitgleich durch alle Grundeigentumer erfolgen, son-
dern konnte auch nur far Grundstticksteile erfolgen, da sich z.B. die Gebaude mit Hausnr. 1,3, 5und 7
in einer Hand befinden (kommunaler Bautrager).

WA 4,56
Die Nachverdichtungsmdglichkeiten im WA 4 und 5 werden sich auf kleinere Anbauten und Dachaus-
bauten beschrénken, wahrend sich im WA 6 aufgrund der Oberwiegend geringen Baudichte noch sehr
vielfaltige Moglichkeiten fur die Errichtung zusétzlicher baulicher Anlagen ersffnen. Diese reichen von
Anbauten an bestehende Geb&ude, Gber Aufstockungen bis hin zum Neubau nach Abriss tberalterter
Gebé&ude.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird, dem Ableitungsgebot des BauGB folgend, Allgemeines Wohngebiet sowie
Gemeinbedarfsflache Kirche, wie im rechtskréftigen Flachennutzungsplan dargestellt, festgesetzt.
Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ohne die Nummern 2
und 3 werden bis auf die Grundsttcke im WA 1 und WA 2 sowie den 3-geschossigen Bauraum des WA
3 im Nahbereich der Salzburger Strale ausgeschlossen, da der Schwerpunkt der dahinterliegenden
Quartiere (WA 3 2-geschossiger Bauraum — WA 6) hauptsachlich auf dem Wohnen liegen soll und dort
keine Nutzungen eingerichtet werden sollen, die nennenswerten Besucherverkehr in das Wohngebiet
ziehen.

Zur Sicherstellung der angestrebten Nutzung als betreutes Seniorenwohnen im Westteil des WA 2 so-
wie auf FI.Nr. 537/94 im WA 1, wird hier diese Nutzung entsprechend festgeschrieben.

6.2.2 MaRB der Nutzung, Baurdume

Das Mal der Nutzung wird zum einen (ber die maximal zuldssige GRZ und die maximal zul&ssige Zahl
der Voligeschosse (in Verbindung mit der max. zuldssigen 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 z&hlen, die nicht ge-
schossflachenrelevant sind (z.B.: Terrassen, Balkone, AuBentreppen usw.) und deshalb eine einfache
Ableitung der max. Geschossflache durch die Multiplikation der GRZ mit der max. zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse nicht zielfuhrend ist.

Die Festsetzung der max. zulassigen GRZ und GFZ als Verhaltniswert zur GrundsttcksgroRe (und nicht
als Grund- und Geschossflache) scheint sinnvoll, um in dem bereits bebauten Gebiet einheitliche und
gerechte Verhéaltnisse fur alle Grundsticke innerhalb eines Bauquartiers zu erzielen.

Die Festsetzung der GRZ- und GFZ-Gréfie wurde in der Regel von der vorhandenen Bebauung abge-
leitet. Hierbei wurden die am dichtest Uberbauten Grundstiicke eines Quartiers bzw. Strallengevierts
herangezogen, welche dem allgemeinen Durchschnitt des Gesamtgebiets entsprechen. Dartber hinaus
vorgenommene GFZ-Erhéhungen wurden dort festgesetzt, wo eine Erhéhung der Zahl der Vollge-
schosse dies erfordert (z.B. bei FI.Nr. 537/94).

Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung geniefen Bestandsschutz, so lange die Bebauung
nicht durch einen Neubau ersetzt wird. Dadurch soll einerseits ein gewisses Nachverdichtungspotential
der Grundsticke mit Gberaltertem Baubestand ermoglicht werden und andererseits negative Entwick-
lungen von Grundsttickstberbauungen, die fast keine Grunflachen und Pflanzungen mehr aufweisen,
langfristig gestoppt werden.

Die Festsetzung der Baurdume verfolgt das Ziel, méglichst groe Spielraume bei der Planung zuzulas-
sen und gleichzeitig vorhandene Binnengrinrdaume mit bestehenden Gehdlzstrukturen freizuhalten, an
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dem alle Grundstuicke teilhaben. Diese Grunraume sind von Befestigungsflachen und Nebenanlagen
freizuhalten. Sie sind jedoch Bestandteil des Nettobaulands und dirfen bei Bedarf durch Tiefgaragen
unterbaut werden.

Ansonsten dirfen Stellplatze und Garagen auch auferhalb der Baurdume nachgewiesen werden, wenn
sie den Festsetzungen zur Lage (zwischen Straflenbegrenzung und Bauraum) und Gestaltung entspre-
chen.

Weitere, Uber die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
moglichkeiten wurden in Ziff. 2.2(1) fur Anlagen des ruhenden Verkehrs und Gartengeratehduschen
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 Grundstucke Einhalt geboten werden.

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

6.2.3 Wandhohe, Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die bisherige Regelung der Geb&udehthe wird durch die gesetzlich definierte Wandhéhe gemaR Art. 6
Abs. 4, S.2 ersetzt. Dabei wird als Bezugspunkt nicht das naturliche Geléande (welches ggf. verandert
werden kann) herangezogen, sondern die Stralen- bzw. Gehwegoberkante auf der Seite der durch
Hausnummer zugeordneten ErschlieBungsstralie.

Die Wandhohe fir Geb&ude 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.
Der Bauausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 16.06.2020 im Zusammenhang mit einem
Bauantrag in der Adalbert-Stifter-Stralke bereits eine Absichtserkldarung beschlossen, welche die kinf-
tige Festsetzung dieser Wandhéhe fur 2-geschossige Gebaude zum Inhalt hatte.

Um eine bessere Nutzung des Dachraums in den Geb&uden zu ermdglichen, beschloss der Bauaus-
schuss fir den Bebauungsplan ,Mitterfelden Stid* die max. zulassige Dachneigung von derzeit max.
25° auf 29° zu erhohen. Diese Festsetzung wird auch im vorliegenden Bebauungsplan ,Mitterfelden
Mitte* so aufgenommen.

Grundlage der Absichtserklarung vom 16.06.2020 war ein Geb&ude mit 2 Vollgeschossen, einer Dach-
neigung von 24° und einer Giebelbreite von ca. 10,56 m. Diese Abmessungen erzeugten trotz des ho-
hen Kniestocks noch kein Vollgeschoss im Dachgeschoss.

Mit der Erhdhung der Dachneigung auf 29° kann bei Ausschopfung der maximalen Wandhéhen im
Dachgeschoss und der Anordnung von Dachaufbauten u. U. ein Vollgeschoss entstehen, was jedoch
unzul&ssig ist (siehe Beispiele der Geb&udeschnitte in Anlage 3). Hier hat jeder Antragsteller eigenver-
antwortlich darauf zu achten, dass durch Begrenzung der Giebelbreite, der Dachneigung, des Knie-
stocks und der Dachaufbauten im Dachgeschoss kein Vollgeschoss entsteht.

Bei der Neubebauung im WA 1 Ecke Moosstrale wurden erstmalig neben Gegengiebeln auch Dach-
gauben zugelassen. Die Notwendigkeit von Dachgauben als Belichtungsmittel und 2. Rettungsweg
ergibt sich allerdings in der Regel nur bei Mehrfamilienh&usern gréRerer Lange. Die Gemeinde méchte
jedoch die Errichtung von Gauben und Gegengiebeln kiinftig im gesamten Geltungsbereich zulassen.

Hinsichtlich der Dachform existieren im Nahbereich des WA 2 und entlang der westlichen Salzburger
StralBe (beidseits des Rathauses) bereits mehrere Gebaude mit sehr flach geneigten Dachemn bzw.
Flachdachern. Die Gemeinde méchte deshalb im Nahbereich der Salzburger Stralle kinftig auch be-
grunte Flachdécher zulassen.

In Fallen gréRerer Geb&dudehdhen mit mehr als 3 Vollgeschossen wird das Flachdach zwingend vorge-
schrieben, um die Gesamthohe dieser Gebaude etwa in Firsthohe eines 3-geschossigen Gebé&udes zu
halten.
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6.2.4 Mindestgrundsticksgroe

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen fur die verschiedenen Gebaudetypen soll eine
bereits begonnene Entwicklung hin zu Minimalgrundsticken unterbunden werden, die den Charakter
eines gut durchgrunten Einfamilienhausgebiets auf Dauer negativ verandern wirde.

6.2.5 Gartenbegrinung, Pflanzgebot

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

6.2.6 Bestandsschutz

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

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

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.3.1 Abstandsfldchen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Abstandsflachenregelung der novellierten Bayerischen
Bauordnung. Von dieser darf bei grenzstéandigen Doppelstockgaragen abgewichen werden (siehe auch
6.3.3).

Die Novellierung des Abstandsflachenrechts reduziert die bisher gultige Tiefe der Abstandsflachen von
1 H auf 0,4 H und unterschreitet damit sogar die Tiefe von 0,5 H, die bisher beim 16-m-Privileg ange-
wandt werden konnte. Im Gegensatz zum alten Abstandsflachenrecht ist jedoch bei allen geneigten
Déachern (auch <= 45° Neigung) 1/3 der Dachflache auf der Traufseite hinzuzurechnen. Die Mindesttiefe
der Abstandsflachen betragt jedoch unabhangig von der neuen Regelung immer 3,0 m.

Durch die verktrzten Abstandsflachen kdnnen die Wohngeb&ude nun sehr viel enger zueinander er-
richtet werden. Dies kann an den Grundsticksgrenzen kinftig zu Geb&udeabstanden von nur 6 m un-
tereinander flhren.

Die Zulassung grenzsténdiger Doppelstock-Garagen Gberschreibt die abstandsflachenrechtlichen Vor-
gaben der BayBO. Dabei handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu den
Abstandsflachen, sondern um eine bauplanerische Festsetzung zur grenzstandigen Zuladssigkeit be-
stimmter Anlagen, hier von grenzstandigen Doppelgaragen mit einer Wandhohe von 3,80 m. Hinter-
grund der Festsetzung sind keine bauordnungsrechtlichen, gestalterischen Erwagungen, sondem eine
Verringerung der Bodenversiegelung durch die Vermeidung zusatzlicher Stellplatze, also eine boden-
bezogene Regelung. Da es vorliegend um eine Bestandstiberplanung 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 Reduaetung der Bodenversiegelung
durch zuséatzliche Stellplatze zugelassen. Doppelstockgaragen mit einer Wandhohe von 3,0 m sind
nach der planerischen Praxis nicht realisierbar, weshalb die Méglichkeit einer héheren Grenzwand ein-
geraumt wird.

Um die nachbarlichen Belange hinreichend zu bertcksichtigen wird im Gegenzug zur Méglichkeit der
Erhéhung der Wandhohe auf 3,80 m diese Privilegierung nur far Flachdachgaragen eingerdaumt. Die
sonst bei einer Wandhohe von 3,0 m plus Dachaufbau hinzunehmenden Beeintrachtigungen entspricht
im Wesentlichen den Beeintréachtigungen, die von einer Wandhohe von 3,80 m mit einem Flachdach
ausgehen.
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Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan Mitterfelden Std soll deshalb bei Grenzgaragen nicht
auf die mittlere Wandhohe abgestellt werden, sondern die maximale Wandhohe auf 3,80 m beschrankt
werden.

Ein entsprechendes Festsetzungskonzept enthélt bereits der in Kraft getretene Bebauungsplan Mitter-
felden Sud, in dem sich im Zuge der Bestandstberplanungen identische Probleme gestellt haben. Die
Gemeinde beabsichtigt, die bauplanungsrechtliche Privilegierung von Doppelstock-Grenzgaragen in
geeigneten Gebieten zum Zwecke der Nachverdichtung regelmafig 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 Méglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und auRerhalb der Baurdume an. Damit far das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfigung stehen, wurden
verschiedene Ma3nahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzflachen zulassen (Parken im
Stauraum vor Garagen, Zulassigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

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

7) Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6577

vom Oktober 2021) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukunftigen Verkehrs- und Anlagengerau-
sche sowie den Sportanlagenl&rm auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stédtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV, TA Larm
und 18. BimSchV beurteilt. Diese Untersuchung wird Bestandteil der Begriindung.

Verkehrslarm

Entlang der Salzburger Strafte treten Beurteilungspegel mit bis zu 62/53 dB(A) Tag/Nacht auf. Damit
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA um bis zu 7/8 dB(A) tags/nachts tberschritten.
Zudem werden die um 4 dB hoheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A)
Tag/Nacht an den larmzugewandten Fassaden tberschritten. Im restlichen Plangebiet werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Gesundheitsgefahrdende Pegel von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht werden nicht tiberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stédtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Regel einen gewichtigen Hinweis dafir
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsétzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenste-
hen und (noch) gesunde Wohnverhéltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. Blm- SchV
betragen fur Wohngebiete (WR und WA) 59/49 dB(A) Tag/Nacht. Nach Auffassung des Umweltbundes-
amts konnen Gesundheitsgefahrdungen bei einer dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A)
tags/nachts nicht ausgeschlossen werden. Gerade im Nachtzeitraum entspricht der gesundheitsgefahr-
dende Larmpegelwert von 60 dB(A) dem Grenzwert der Verkehrslarmschutzrichtlinien, der bei Neupla-
nungen keinesfalls tiberschritten werden sollte, da andernfalls unmittelbar ein Larmsanierungsfall ent-
stehen wirde.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist
der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfur erforderlichen MalRnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4109,
Januar 2018 im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109, Januar 2018. In den Bereichen des
Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und/ oder mit Uber-
schreitungen gesundheitsgefahrdender Beurteilungspegel sind weitergehende aktive und/ oder passive
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Schallschutzmafnahmen erforderlich, die Gber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von Au-
Renbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

MalBBnahmen zum Verkehrslarm

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von
bis zu 4 dB(A) ist baulicher Schallschutz ausreichend: Die Mindestanforderungen an den Schallschutz
von AuBenbauteilen (Wande, Fenster usw.) ergeben sich aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®.
Im Rahmen der Bauausfohrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-MaRes der
AuBenbauteile die Nebenbestimmungen zu bertcksichtigen.

An den Fassaden der Gebaude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von mehr
als 4 dB(A) ist neben einem ausreichenden Schallddmm-MaR der Auenbauteile zusétzlich eine schall-
gedammte Loftungseinrichtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunabhéngigen Beltf-
tung notwendig. Fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die durch eine geeignete Grundrissorientierung
Ober Fenster an einer larmgeschitzten Fassadenseite beluftet werden kénnen, kann auf schallge-
dammte Laftungseinrichtungen oder andere geeignete BelGftungssysteme verzichtet werden.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Der vorliegende Bebauungsplan Gberplant ein bereits bewohntes Gebiet. Dementsprechend ist in der
Nachbarschaft mit keinem zuséatzlichen Ziel-/Quellverkehr durch das Vorhaben zu rechnen. Folge des-
sen ist keine negative Auswirkung auf die Nachbarschaft zu erwarten.

Anlagenlarm
Anlagenidrm auBerhalb des Planungsgebiets

AuBerhalb des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Néhe lediglich wohnvertréagliche Gewerbe und
fuhren somit zu keinen Larmkonflikten. Im Weiterem Umgriff liegen im Norden die Gewerbebetriebe
innerhalb des Bebauungsplans ,Mitterfelden A“. Aufgrund des Abstandes von Uber 320 m bis zur Plan-
gebietsgrenze kommt es hier ebenfalls zu keinen Larmkonflikten.

Anlageniarm innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Plangebietes ist lediglich im WA 2 im Erdgeschoss des Plangebéaudes eine untergeord-
nete gewerbliche Nutzung (betreutes Wohnen mit Tagespflege und dem zugeordneten Café) vorgese-
hen. In den oberen Geschossen dieses Plangebdudes befinden sich lediglich Wohnréume und im Un-
tergeschoss eine Tiefgarage. Aufgrund der geplanten Nutzung sind keine Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm innerhalb und auBerhalb des Plangebietes im Tagzeitraum zu erwarten.
Im Nachtzeitraum ist eine gewerbliche Nutzung nicht vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Bewohner der Wohngebé&ude im Plangebiet werden in Tiefgaragen
bzw. oberirdischen Stellplatze untergebracht. Bei Tiefgaragen und oberirdischen Parkpldtzen 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. Grund-
satzlich sind Immissionen durch Garagen und oberirdischen Stellpldtzen, deren Zahl dem durch die
zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohngebiet hinzunehmen,
da sie zu den 0Oblichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten gehtren. Aus Grinden des Larmschut-
zes wird jedoch festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampen eingehaust werden. Die Wand- und Decken-
flachen der Tiefgaragenrampe (Mindestflache 350 m?) mussen innenseitig schallabsorbierend ausge-
kleidet werden und einen Absorptionskoeffizienten von mindestens a= 0,6 bei 500 Hz aufweisen. Bei
der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie Gara-
gentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Im Sinne einer Optimierung sollte im Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten auf die Errichtung von |0f-
tungstechnisch notwendigen Fenstern nachts schutzbedurftiger Rdume verzichtet werden. Alternativ
kénnen baulich-technische MaRnahmen (Schallschutzvorbauten und fensterunabhéngige Wohnraum-
beltftung) umgesetzt werden. Des Weiteren kénnen die Tiefgaragenrampen an den Innenwénden
schallabsorbierend verkleidet werden. Diese Optimierungsmoglichkeiten haben als Empfehlungen in-
formativen Charakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.

Sportanlagenlarm
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Es befindet sich lediglich auerhalb des Plangebiets eine Sportanlage. Innerhalb des Plangebiets ist
mit keinem Sportanlagenldrm zu rechnen. Diese gehen vom Sportplatz des Fortbildungsinstitutes der
Bayrischen Polizei stidostlich des Plangebiets aus. Es wurde davon ausgegangen, dass dieser aus-
schlieBlich im Tagzeitraum und auferhalb der Ruhezeiten genutzt wird. Durch die Sportanlage werden
Beurteilungspegel von bis zu (aufgerundet) 55 dB(A) tags im Plangebiet prognostiziert. Somit werden
die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur WA eingehalten.

8) Umweltbelange

Zur Beurteilung der durch die Planung ausgelésten Umweltbelange wurde durch die Arbeitsgruppe fur
Landnutzungsplanung Frau Prof. Probstl vom 26.10.2021 ein Umweltbericht angefertigt, der Teil der
Begrundung ist. Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass Gberwiegend geringfiigige Auswirkungen zu
erwarten sind. Nur beim Schutzgut Wasser, Grundwasserneubildung und Erholung sind anlagebedingt
maRige Auswirkungen zu erwarten. Die Ausfuhrungen im Umweltbericht zeigen, dass fur alle anderen
Schutzguter (Flache, Boden, Klimawandel, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Menschliche Ge-
sundheit und kulturelles Erbe) maximal gering bis mittel erhebliche Auswirkungen durch die Planung zu
erwarten sind. Dies bedingt sich durch die begrenzte Nachverdichtung.

Durch die Baurechtsmehrung im WA 2 wir der Nachweis eines tkologischen Ausgleichs in Hohe von
826 m* notwendig, der als Teilflaiche aus der FI.Nr. 1912 der Gemarkung Ainring vom Okokonto der
Gemeinde Ainring abgebucht wird.

9) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

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

Zusétzlich besteht die Anschlussmdglichkeit an die gemeindliche Fernwarmeversorgung.

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

10) Auswirkungen der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Mitterfelden Mitte 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 Geb&dude zu ermdglichen.

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf Aufstockungen sowie Anbauten oder Erwei-
terungen bestehender Gebaude beschrénken. 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 abzuwéagen ist.

Neue und zusétzliche zum Bestand hinzukommende selbststéandige Geb&ude werden hauptsachlich im
WA 2 und im WA 3 erwartet, da dort die Grundsttcke relativ gro sind und noch unbebaute Flachen
vorhanden sind.

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

1) Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 74.130 m?
offentliche und o6ffentlich gewidmete ErschlieRungsflachen 7.328 m?
Nettobauland 66.802 m?
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