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Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen
Begriindung 31.05.2022

1. Planungsanlass und Ziele

Das vorliegende Planungsgebiet zwischen SalzstraBe und SchwimmbadstraRe ist ge-
préagt durch Schul- und Sportflachen sowie nordwestlich der SchwimmbadstralRe
durch das Erlebnisbad.

Ausloser fur die vorliegende Planung war unter anderem die Suche nach einem end-
gliltigen Standort fiir einen Kindergarten. Dieser besteht derzeit in Form einer Uber-
gangslésung im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes.

Aufgrund der Planung in einem Bestandsgebiet und der unmittelbaren Nachbarschaft
von bestehenden und geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten,
Sportanlagen, etc.) zu bestehenden Wohngebieten, teilweise auch zu Gewerbegebie-
ten, kommt der Prifung des Immissionsschutzes groRe Bedeutung zu.

Gleichzeitig gelten innerhalb des Geltungsbereiches rechtsverbindliche Bebauungs-
pléane, deren Inhalte obsolet geworden sind. Die bauliche Umsetzung aktueller Be-
darfe (z.B. Kindergarten, ggf. Schulerweiterung, Kunstrasenplatz, Skaterplatz, Street-
ballplatz, etc.) ist aufgrund fehlender planungsrechtlicher Voraussetzungen nicht
maoglich.

Fur die benétigten Bedarfe wurden anhand eines Rahmenplans geeignete Standorte
und Flachen gepriift und bewertet. Der beschlossene Rahmenplan dient nun als pla-
nerische Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan.
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Begriindung 31.05.2022

2.2,

Planungsrechtliche Situation, Aufstellungsbeschluss
Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Ainring hat am 18.09.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mit-
terfelden Nordwest - Gemeinbedarfseinrichtungen“ beschlossen.

Rechtsverbindlicher ,,Bebauungsplan Mitterfelden A“

Abbildung: Ainring, Bebauungsplan Mitterfelden A (Ausschnitt) (Quelle: Gemeinde Ainring)

Fir den Ortsteil Mitterfelden der Gemeinde Ainring gilt der ,Bebauungsplan Mitterfel-
den A", der seit 22.12.1970 rechtsverbindlich ist. Ein Grof3teil der Festsetzungen ent-
spricht hinsichtlich der Art der Nutzung und/oder der Lage der Nutzungen nicht mehr
den Gegebenheiten und den Zielsetzungen fiir das Areal im Nordwesten der Ge-
meinde.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Mitterfelden A“ wird der Bereich der
Schule und des Erlebnisbades als ,Flache fiir Gemeinbedarf festgesetzt. Nordlich
der Schule ist eine Rundbahn mit einem integrierten Spielfeld (70 m x 100 m), Tribu-
nen und Stellplatzen festgesetzt. Eingerahmt werden die Flachen der Schule und der
Sportanlagen von Griinflachen und zu pflanzenden Baumen. Die Sportflachen sind
jedoch in dieser Ausdehnung und diesem Umfang nie umgesetzt worden. Sie sind
heute in reduziertem Umfang und ergénzt durch Tennisplatze vorhanden. Fir den
Bereich der Schule ist eine GFZ von 0,4 mit einem Hochstmal von zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Eine GRZ ist nicht festgesetzt.
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Zwischen Schule und SchwimmbadstraBe ist ein ,Sondergebiet Motel" festgesetzt,
das nie umgesetzt wurde und fiir das kein Bedarf mehr besteht. Hier ist ebenfalls eine
GFZ von 0,4 mit einem Hochstmal von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Eine GRZ
ist auch hier nicht ausgewiesen.

Nordwestlich der SchwimmbadstraRe ist das heutige Erlebnisbad als ,Hallenbad und
Freibad” festgesetzt. Der umgrenzte Bereich entspricht dabei nicht mehr den Gege-
benheiten, da sich das Areal nun weiter nach Norden erstreckt. Die dargesteliten
Baugrenzen entsprechen nurin Teilbereichen dem tatséchlich realisierten Gebéude-
bestand. Entlang der SchwimmbadstraRe sind ca. 163 Kfz-Stellpldtze und randlich
Fahrradabstellplatze dargestellt. Auch dies entspricht nicht mehr den tatséchlichen
Gegebenheiten. Hier ist ebenfalls eine GFZ von 0,2 ohne Definition einer maximal
moglichen Anzahl von Vollgeschossen festgesetzt. Eine GRZ ist auch hier nicht fest-
gesetzt.

Sudlich der Schule ist ein ,Reines Wohngebiet* (WR) nach § 3 BauNVO mit einer
Riegelbebauung mit der zwingenden Festsetzung einer gestaffelten Bauweise mit
zwei bis vier Vollgeschossen festgesetzt. Abweichend vom Bebauungsplan wurde ein
durchgehend viergeschossiger Baukorper verwirklicht. Es ist eine GFZ von 0,7 fest-
gesetzt, auf eine GRZ wurde verzichtet.

Die Art der Nutzung als ,Reines Wohngebiet" entspricht nicht mehr den Zielsetzun-
gen der Gemeinde Ainring. Das Ziel der Gemeinde Ainring ist, in den Wohngebieten
neben der weiterhin bestimmenden Wohnnutzung die Nutzungsvielfalt maRvoll zu er-
weitern. Teilweise sind die in einem ,Reinen Wohngebiet* nur ausnahmsweise zulis-
sigen Nutzungen wie. z.B. Laden, nicht stérende Handwerkbetriebe, die der Deckung
des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, in einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO allgemein zuléssig. Gleiches gilt fiir Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die in einem Allge-
meinen Wohngebiet allgemein zuléssig sind.

Im Bebauungsplan Mitterfelden A sind tatsachlich vorhandene Sport- und Freizeitfla-
chen, wie z.B. der Skaterplatz, der Basketballplatz und der Bolzplatz, die momentan
westlich der Schule situiert sind, nicht enthalten. Fir diese larmintensiven Nutzungen
ist innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ein
Standort zu finden, der auf die sensible Wohnnutzung in der Nachbarschaft Riicksicht
nimmt.
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Begriindung 31.05.2022

2.3.

Flachennutzungsplan

Abbildung: Fldchennutzungsplan Ainring (Ausschnitt) (Quelle: Gemeinde Ainring)

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet groRtenteils als Flache fiir Gemein-
bedarf mit folgenden Zweckbestimmungen dargestellt:

e Schule

¢ Kindergarten
e Freibad

e Tennis

e Parkplatz

Sudlich der Schulflache ist eine Wohnbauflache (W) dargestellit.

Im westlichen Bereich an der SchwimmbadstraRe sind bei der Splittersiedlung Fla-
chen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Vor allem im Bereich der Schule und des Freibads sind bestehende Gehdlze (Baume,
Straucher, Baumgruppen, Feldgehdlze) mit dem Ziel des Erhalts und einem Ersatz im
Falle eines Verlusts dargestellt.

Mittig in Nord-Siid-Richtung und nordwestlich abzweigend entlang der Schwimm-
badstrale ist eine Erdgashochdruckleitung der Energienetze Bayern eingetragen.

Entlang der SchwimmbadstraRe ist ein Uberschwemmungsbereich eingetragen.
Diese Darstellung beruht auf Aussagen der Feuerwehr Ainring, demnach der Bereich
in den letzten Jahren gefahrdet und von Uberschwemmungen betroffen war.

Von Westen kommend und in die SchwimmbadstralRe nach Nordwesten fortfiihrend
ist ein ortlicher Wander- und Radweg dargestelit.
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3. Planungsgebiet und Grundbesitz .
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von 15,7 ha.

Ein GroRteil der Flurstiicke im Planungsgebiet befindet sich im 'Eigentum der Ge-
meinde Ainring.

Die SchwimmbadstraRe ist als Kreisstra[ie klassifiziert (BGL18). Die StraBe und die
begleitenden Geh- und Radwege befinden sich im Eigentum des Landkreises
Berchtesgadener Land. Zusténdig ist das Staatliche Bauamt Traunstein.

Der stralenbegleitende Minhlstétter Graben ist im Eigentum der Gemeinde Ainring.
Die bebauten Wohngebietsflachen stidlich der Schule sind in*Privateigentum.

Zwischen dem Schulgrundstiick und der Schwimmbadstrae befinden sich Splitter-
grundstiicke, die ebenfalls in Privateigentum sind. Die bebauten Grundstiicke
(F1.St.Nr. 658/1, 658/3 und 658/4) befinden sich auflerhalb des Geltungsbereiches,
werden aber im Rahmen der Abwégung mit den vorgesehenen Nutzungen in ihrem
-Schutzanspruch berticksichtigt. Die angrenzenden, als Gartenflachen angelegten

- Flurstcke 658, 658/2 und 660 befinden sich ebenfalls in Privateigentum und liegen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Ein Teil der Parkplétze 6stlich der Schwimmbadstrale befindet sich auf Privatgrund
(FI.St.Nm. 655 und 656). Hier bestehen Pachtvertrige zwischen der Gemeinde Ain-
ring und dem Grundeigentiimer. Der gréRere Teil der Parkplatzanlage befindet sich
im Eigentum der Gemeinde Ainring. '

Die nérdlichen Grundstiicke in den Flachen fiir Gemeinbedarf 2 (FI.St.Nr. 571/2,
660/1, 660/2, 661 und 663) sind im Eigentum der Gemeinde Ainring. Die FI.St.Nrn.
566, 567, 568/2 und 571 sind im Privateigentum. Derzeit werden mit dem Grundei-
gentimer Gespréche mit dem Ziel des Erwerbs durch die Gemeinde gefiihrt.

4, Stédtebauliche Situation und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Mitterfelden der
Gemeinde Ainring. - '

Ostlich des Planungsgebiets schliefen ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet an.

Westlich und nérdlich grenzt die freie Flur mit landwirtschaftlichen Flidchen an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Die landwirtschaftlich genutzten Fléchen
reichen in den slidwestlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hinein.

Stdlich schlie3t ein Wohngebiet an, das aus einer Mischung aus mehrgeschossigen
Wohngebauden und Einfamilienh&usern besteht. Eine geschlossene, viergeschos-
sige Riegelbebauung dieses Wohngebiets liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
'vorliegenden Bebauungsplans.

Innerhalb des Geltungsbereichs prégen die Gebaude der Grund- und Mittelschule
Mitterfelden mit Sporthalle und Sportflichen das Gebiet. Die Gebaude der Schulen
entwickeln sich bis zu vier Geschosse hoch, teils mit leicht geneigtem Dach, teils mit
Flachdach. Im Geb&udeteil westlich der Grundschule ist die Kinderkrippe ,Zwer-
geristube” untergebracht. Mittig im Gebiet finden sich die Tennisanlagen und das Ver-
einsheim des Turn- und Sportvereins Mitterfelden e.V..

Im Nordwesten des Geltungsbereichs liegt das Erlebnisbad Mitterfelden mit eihem
zweigeschossigen Winkelgebaude mit geneigtem Dach. Neben mehreren S¢hwimm-
becken bestehen weitldufige Liegewiesen mit kleinen Spielflachen.

Beidseits der SchwimmbadstraRe sind umfangreiche Stellplatzanlagen fiir Autos und
Fahrrader situiert.
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Im nordostlichen Bereich zwischen SchwimmbadstralRe und Salzstrafe befindet sich
der provisorische Standort des Kindergartens ,Mooswichtl“ Mitterfelden.

‘Der gesamte Geltungsbereich ist von einem Netz aus Bdumen und Gehélzgruppen

durchzogen mit besonderen Qualitaten im Bereich des Erlebnisbades, der breiten

Baumhecke nérdlich des Schulsportgeldndes, der Baumreihe aus beeindruckenden
. GrolRbaumen ostlich davon entlang der SalzstraBe und dem Geholzbestand im sudli-

chen Umfeld der Schule.

Die dazugehdrigen Freiflachen unterliegen dem kommunalen Pﬂegereglme und wer-

den als Rasenflachen mit mittlerer bis hoher Intensitdt geméht und gepflegt.

Der Geltungsbereich umfasst zudem zwei landwirtschaftliche Flachen. Dies sind eine
teils ackerbaulich, teils als intensives Griinland bewirtschaftete Fldche im Sudwesten
und elne Grinlandflache im Nordosten des Geltungsbereichs.

5. Natiirliche Grundlagen

Eine detaillierte Darstellung der natiirlichen Grundlagen ist dem angéhéngten Um-
weltbericht zu entnehmen. Die wesentlichen Ausgangsbedingungen hinsichtlich der
natiirlichen Schutzgliter werden kurz zusammengefasst.

Im Hinblick auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt unterliegt der Geltungs-
bereich bereits im Ausgangszustand intensiver menschlicher Nutzung und umfasst
nur wenige naturnahe Bereiche. Dies sind insbesondere groRe und dkologisch wirk-
same Baume und Geholzbereiche, die (iber das gesamte Planungsgebiet verstreut
sind. Besonders wertvoll sind der GroRbaumbestand auf den Freiflachen des Erleb-
nisbades mit beeindruckenden Exemplaren von Winter-Linden, Stiel-Eichen, Vogel-
Kirschen und einzelnen Kiefern, die nord-siid verlaufende GroRbaumreihe éstlich des
Schulsports aus Winter-Linden und Berg-Ahorn, die dichte, 10 m breite Baumhecke
aus Nadel- und Laubbdumen nérdlich des Schulspielfeldes, die groRen Winter-Linden
und Berg-Ahorn (iber den Stellplatzen 6stlich der Mittelschule und die Bdume entlang
des Rad- und FuBwegs slidlich und westlich des Schuigelandes. Die Landwirtschafts-
flachen sind intensiv genutzt und aus naturschutzfachlicher Sicht wenig bedeutsam.
Als Vorbelastung fiir Biotopverbund und ékologischen Austausch wirkt die stark be-
fahrenen Schwimmbadstralle. Sie erzeugt Zerschneldungseffekte und bringt Larm-
und Schadstoffemissionen mit sich.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden haben die Nutzungen im gréRten Teil des Gel-
tungsbereichs zu einer deutlichen anthropogenen Uberpragung gefiihrt. Lediglich auf

" den Freifiachen des Erlebnisbades ist von einer natiirlichen Bodenentwicklung auszu-
gehen. Samtliche unversiegelten Fldchen erfiillen jedoch weiterhin zahlreiche Boden-
funktionen, wahrend die Béden im Bereich der versiegelten Sport- und Erschlie-
Rungsflachen und der Gebaude keine Fllter- Lebensraum- oder Ertragsfunktionen
mehr erfiillen. :

Beziiglich des Schutzgutes Wasser sind sowohl Oberflichen- als auch Grundwasser
im Geltungsbereich relevant.

Nérdlich direkt auerhalb verlauft der Sonnwiesgraben und quer durch das Plange-
biet entlang der SchwimmbadstraRe der Mihlistatter Graben. Um sicherzustellen,
dass von diesen Graben keine Uberschwemmungsgefahr ausgeht und die Planung
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Hochwassersituation, hier auch fiir Ober-

" und Unterlieger, erzeugt, wurde eine Hydraulische Untersuchung (Aquasoli 2021)
durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass bei einem angesetzten hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100 = 10 m¥/s), wohl insbesondere aufgrund H6henlage der
Salzburger Strale, innerhalb des Geltungsbereichs keine Uberschwemmungen statt-
finden.

Der mittlere Grundwasserflurabstand wird auf BaS|s der nachsthegenden amtlichen
Messstellen und unter Miteinbeziehung der Erkenntnisse benachbarter Bauvorhaben
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auf 4,50 bis 5,00 m, der geringste Flurabstand auf ca. 2,50 m bis 3,00 m.

Diese Werte flihren gemeinsame mit der hohen Durchiéssigkeit des geologischen
Untergrunds zu einer Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Stoffeintrigen
und gleichzeitig zu einer geringen Sorptions- und Filterfahigkeit. Co

Im Ausgangszustand wird Bedeutung des Geltungsbereichs fiir Klima und Luft ei-
nerseits von den Landwirtschaftsflachen gepragt, die Kaltluftentstehungsbereiche
darstellen mit positiver Wirkung fiir die umgebenden Siedlungsflichen. Des Weiteren
sind die zahireichen groRen Baume lokalklimatisch wirksam.

Die Schadstoffemissionen der Schwimmbadstralle stellen eine gewisse lufthygieni-
sche Vorbelastung dar.

Das Landschaftsbild wird maBgeblich von den Einrichtungen fiir Freizeit- und Sport
im Norden, den Schulen und der Kinderbetreuung im zentralen Bereich und dem Ge-
schosswohnungsbau den zugehdrigen Freifisichen im Siiden gepragt.

- Samtliche Bebauungen inklusive der ErschlieRungen und Stellplatzanlagen sind
durch optisch gut wirksame Gehélzpflanzungen gegliedert und miteinander verbun-
den. Dadurch entsteht insgesamt ein attraktives Erscheinungsbild des nordwestlichen
Siedlungsbereichs von Mitterfelden. Lediglich die stark befahrene und breit ausge-
baute SchwimmbadstraBe hat in diesem Bereich eine abgrenzende und zerschnei-
dende Wirkung. '

Die randlichen Eingriinungen fiihren zudem zu einer guten Einbettung des Siedlungs-
kérpers in die umgebende Landschaft.

6. Schutzgebiete

Schutzgebiete, z. B. nach nationalem oder europaischem Naturschutzrecht, nach
Wasserrecht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbereich selbst und seinem Ein-
flussbereich nicht vorhanden. '

Direkt nordlich auRerhalb des Geltungsbereichs liegt eine in der amtlichen Biotopkar-
tierung (Flachland) erfasste Fléche. 60 % dieser Flache sind gemaR § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG geschiitzt. :

Das gesamte Gemeindegebiet von Ainring gehért zur Entwicklungszone der Biosphé-
renregion Berchtesgadener Land mit dem grundsétzlichen Ziel, die biologische Viel-
falt zu erhalten, eine nachhaltige Nutzung natiirlicher Ressourcen zu unterstiitzen
und die Regionalwirtschaft zu starken. Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergeben
sich hieraus keine rechtlichen Konsequenzen oder spezifische Erfordernisse, jedoch

> sind vor-diesem Hintergrund die griinordnerisch und 6kologisch wirksamen MaRnah-
men im Bauvollzug mit hoher Prioritdt umzusetzen.

7. Planungsziele

Die Gemeinde Ainring verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans folgende
grundlegenden Ziele:

» Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Planungsgebietes unter
Beriicksichtigung des Bestandes und unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen
und zukiinftiger Bedarfe der Gemeinde Ainring. :

» Bereitstellung geeigneter Standorte fiir diverse Nutzungen des Gemeinbedarfs,
wie z.B. Kindergarten, Sportplétze unterschiedlicher GréRenordnungen, Allwet-
terplatz, Bolzplatz, Basketballplatz, Skaterplatz.

Prifung der vertraglichen Anordnung der vorgenannten Nutzungen vor dem Hin-
tergrund der gegenseitigen Riicksichtnahme und der Einhaltung der aktuellen
Bundesimmissionsschutzverordnungen (Sportiérm, Anlagenlarm).

e  Weiterentwicklung vorhandener Wohngebiete hinsichtlich einer Erweiterung der
Nutzungsvielfalt.
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8.1.

8.1.1.

Sicherung der ErschlieBung des Planungsgebietes.

e  Erhalt und Ergénzung des wertvollen Gehdlzbestands zur rdumlichen Gliederung
und Durchgriinung des Planungsgebiets und zur Schaffung einer hohen Aufent-
haltsqualitat,

o  Einbindung der baullchen Strukturen in die Umgebung durch Gehélzstrukturen
am Ortsrand

¢ Sicherung einer attraktiven Durchwegung fiir den nicht-motorisierten Verkehr.
Anbindung an lGbergeordnete Erholungswege.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan mit Griinordnung aufge-
stellt. Er regelt Art und MaR der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen und die éffentlichen Verkehrsflaichen. AuRerdem trifft er Aussagen zu neu an-
zulegenden und zu erhaltenden Grinstrukturen und stellt sicher, dass das Vorhaben
keine nachhaltigen Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft verursacht.

Art der Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich (iberwiegend Schulnutzun-
gen, Kinderbetreuungseinrichtungen und ein Erlebnisbad. Um diese éffentlichen Nut-
zungen im Bestand zu sichern und gleichzeitig einen Rahmen fiir deren Erweiterung
zu schaffen, werden diese Nutzungen als Flachen fir den Gemelnbedarf nach § 9
Abs.1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Im Siiden des Planungsgebiets befindet eine gréRere Wohnanlage, die in ihrem Be-
stand gesichert werden soll. Die bisherige Festsetzung als ,Reines Wohngebiet*
(WR) soll mit diesem Bebauungsplan zu einem ,Allgemeinen Wohngebiet* veréndert
werden. Entsprechende Ausfithrungen dazu sind im folgenden Begriindungstext dar-
gestellt.

Flachen fiir den Gemeinbedarf 1 (Schule, Kinderbetreuung, Sport)

Die zentral gelegenen Flachen fiir den Gemeinbedarf 1 umfassen die Bestandsge-
baude der Grundschule und der Mittelschule Ainring sowie die nordlich an die Schul-
gebadude angrenzenden Sportflachen. Im westlichen Gebaudeteil ist die Kinderkrippe
+Zwergerlstube” untergebracht. Im nordwestlichen Teil des Baugebiets hat der Turn-
und Sportverein Mitterfelden e.V. (TuS) sein Vereinsheim mit 4 Tennisplatzen. Es be-
stehen Uberlegungen, das vorhandene Vereinsheim umzugestalten und weiteren
Sportvereinen (z.B. fiir den Biathlonsport) eine Unterkunft zu bieten.

Die bestehende Busvorfahrt und die Stellplatze fir Kfz und Fahrrader sollen in der

bisherigen Lage im ostllchen Teil des Baugebiets mit Zufahrt von der SalzstralRe ver-
bleiben.

Um die Bestandsnutzungen im Baugebiet zu sichern, sind alle Nutzungen mit der
Zweckbestimmung Schule, Kinderbetreuung, Verwaltung, Sport und Gesundheit zu-
lassig. Das schlief3t Hallensportanlagen und zugehérige Nebeneinrichtungen wie z.B.
Pausenhof, Freispielflaichen, Schul- und Vereinssportanlagen, Triblinen, Tennisanla-
gen, Anlagen fiir den Biathlonsport, Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Vereins-
heime, auch mit Bewirtung und Freischankflachen, Umkleiden, Waschrédume, Ball-
spielplatze, Allwetterplatze und Gerétehduser, Lager- und Nebenrdume, Kfz- und
Fahrradabstellplatze einschlieRlich Ladeséaulen zum Aufladen von Elektromobllen und
eine Busvorfahrt sowie elne Hausmeisterwohnung ein.
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8.1.2.

8.1.3.

8.1.4.

Flachen fiir den Gemeinbedarf 2 (Schule und Kinderbetreuung)

Westlich des bestehenden Schulgeb&udes bieten sich aufgrund der Lagegunst Erwei-
terungsflachen fiir zukiinftige Schulbedarfe an. Im baulichen Zusammenhang mit die-
sen Erweiterungsflachen kann auch der gewiinschte Kindergarten seinen Standort
finden und das Provisorium an der Salzstrake 85 aufgegeben werden.

Die Lage in unmittelbarer Ndhe zur schon bestehenden Kinderkrippe in der Flache fiir
Gemeinbedarf 1 erscheint aufgrund vielféltiger Erwégungen sinnvoll: So kénnen El-
tern, die ein schulpflichtiges Kind und ein Kindergartenkind haben, mit nur einem
Gang beide Kinder in die jeweiligen Einrichtungen bringen. Das Schulkind kann im
Notfall nach dem kleinen Geschwister im Kindergarten schauen. Durch die raumliche
Nahe zur Schule kénnen Sportflachen und Funktionsbereiche der Schule gemeinsam
genutzt werden. -

Um die Schulerweiterung und den Kindergarten in diesem Gebiet zu ermdglichen
wird festgesetzt, dass alle Nutzungen it der Zweckbestimmung Schule, Kinderbe-
treuung und Verwaltung zuildssig. Das schlieRt Hallensportanlagen mit den zugehéri-
gen Nebeneinrichtungen wie z.B. Pausenhof, Freispielflachen, Schulsportanlagen,
Umkleiden, Waschrdume, Ballspielplétze, Gerétehauser, Lager- und Nebenrdume,
Kfz- und Fahrradabstellplatze einschlieRlich Lades&ulen zum Aufladen von Elektro-
mobilen und eine Busvorfahrt ein.

Die bislang in diesem Bereich befindlichen Freizeitanlagen (Skaterplatz, Bolzplatz,
etc.) sind aufgrund der benachbarten Wohnnutzungen hinsichtlich der Larmemissio-
nen an dieser Stelle kritisch zu sehen. Deshalb ist eine Verlegung dieser Freizeit-
sportanlagen in die Flachen fur Gemeinbedarf 3 vorgesehen.

Fléchen fiir den Gemeinbedarf 3 (Sport)

In diesem Baugebiet sollen schwerpunktmaRig Sportflachen méglich sein, um den
Bedarf entsprechender Flachen zu decken. So sollen mit dem hier méglichen Allwet-
terplatz in der GréRe von ca. 90 m x 45 m auch Punktspiele stattfinden kénnen. Die
GroRe des Spielfelds entspricht der Mindestgréie gemaR den DFB-Vorgaben.

Ebenso kénnen die Freizeitsportfiéichen, die bisher im Bereich des Gemeinbedarf 2
situiert sind, hierher verlegt werden (Bolzplatz, Basketballplatz, Skaterplatz). Eine An-
ordnung der hierfiir erforderlichen Sanitéranlagen ist im westlichen und nordwestli-
chen Bereich des Baugebiets méglich. Im Zusammenhang mit diesen baulichen Anla-
gen ist auch ein Schielstand fiir dem Biathlonsport denkbar, der teilweise eingehaust
ist.

Um die vorgenannten Nutzungen zu erméglichen, sind in den Fléchen fiir Gemeinbe-
darf 3 alle Nutzungen mit der Zweckbestimmung Sport zuldssig. Das schlieft Schul-
und Vereinssportanlagen, Triblinen, Umkleiden, Waschridume, Ballspielplatze, Bolz-
platze, Allwetterplatze, Skateranlagen, Anlagen fiir den Biathlonsport, Geratehauser,
Lager- und Nebenréume sowie Kfz- und Fahrradabstellpldtze und Ladeséulen zum
Aufladen von Elektromobilen ein.

Um die Vertraglichkeit der Sportflachen mit der nérdlich angrenzenden Mischbebau-
ung zu sichern, muss entlang der SchwimmbadstraRRe ein aktiver Larmschutz umge-
setzt werden. Details hierzu sind unter Punkt 8.16 dieser Begriindung zu finden.

Fléighen fiir den Gemeinbedarf 4 (Schwimmbad und Freizeiteinrichtungen)

Das Erlebnisbad soll weitgehend in seinem Bestand als Schwimmbad mit Freizeitein
richtungen gesichert werden. Im Sinne einer flexiblen und nachhaltigen Planung soll-
ten die Uberbaubaren Grundstticksflachen (Bauraum) und die maximal mdgliche
Wandhéhe mit Spielrdumen ausgestattet werden.
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8.1.5.

Neben den schon vorhandlenen Kfz- und Fahrradabstellplatzen werden im nordéstli-
chen Bereich bis zu 5 Kurzzeit-Stellplatze fir Campingmobile vorgesehen.

Um die Nutzungen zu erméglichen sind alle Nutzungen mit der Zweckbestimmung
Schwimmbad und Freizeit zuldssig. Das schlieRt neben Schwimmbadgebauden,
Schwimm- und Planschbecken auch die zugehérigen Nebeneinrichtungen wie z.B.
Rutschen, Sandkasten, Spielplatze, Sandspielfelder, Kioske mit Bewirtung und Frei-
schankflachen, Liegewiesen, Ballspielplatze, Geratehauser und Lager- und Neben-
rdume sowie Kfz-, Camper- und Fahrradabstellplatze und Ladesdulen zum Aufladen
von Elektromobilen ein.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Um die im slidlichen Planungsgebiet vorhandene Wohnnutzung weiterhin zu ermégli-
chen, wird als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngeblet“ (WA) nach § 4 BauNvVO
1990 festgesetzt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die bislang festgesetzte Art der Nutzung
eines ,Reinen Wohngebiets“ (WR) nach § 3 BauNVO in ein ,Allgemeines Wohnge-
biet* (WA) nach § 4 BauNVO umgewandelt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) entspricht dem (ibergeordne-
ten Ziel der Gemeinde Ainring, in den Wohngebieten neben der weiterhin bestimmen-
den Wohnnutzung die Nutzungsvielfalt maftvoll zu erhéhen. Die in einem Reinen
Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie z.B. Ladden und nicht
stérende Handwerkbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebiets dienen, sind nunmehr allgemein zuléssig. Gleiches gilt fiir Anlagen far
kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit der Erhéhung der Nutzungsvielfalt durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes wird dem stadtplanerischen Grundsatz einer ,Stadt der kurzen Wege*

" Rechnung getragen. Einerseits wird die wohnungsnahe Versorgung der Bewohner

mit den Dingen des taglichen Bedarfes gestarkt und gleichzeitig die Méglichkeit ge-
schaffen, Wohnen und Arbeiten miteinander zu verbinden. Dies unterstiitzt das Ziel,
Arbeitswege zu verkiirzen und den Mobilitdtsaufwand zu reduzieren.

Gleichwohl werden einzelne Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuléssig waren, ausgeschlossen.

‘So sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des

Beherbergungsgewerbes nicht zulassig, da das vorliegende Wohngebiet dem dauer-
haften Wohnen vorbehalten bleiben soll. Zudem sollen die von haufigen An- und Ab-
reisen ausgehenden nachteiligen Auswirkungen vermieden werden. Beherbergungs-
betriebe sind an anderen Bereichen des Gemeindegebietes sinnvoller zu situieren,
z.B. in der Nahe von Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs oder in den benach-
barten Misch- und Gewerbegebieten.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNvVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden aufgrund des groRen Flachenbedarfes, der von ihnen
ausgehenden Emissionen und des mit diesen Nutzungen verbundenen Verkehrsauf-
kommens ausgeschlossen. Dariiber hinaus entsprechen diese beiden Nutzungen

"nicht dem stadtebaulichen und funktionalen Charakter des Wohngebietes. Auch diese

Nutzungen sind grundsatzlich in den'benachbarten Misch- und Gewerbegebieten
méglich und sinnvoll. Die Versorgung mit Tankstellen ist auBerhalb des Planungsge-
bietes in ausreichendem MaRe sichergestellit.

Die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlus-
ses der lediglich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gewahrt.

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes, insbesondere bei der Anderung der Ge-
bietsart, ist das Interesse von Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisherigen
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Zustandes abwagungserheblich. Zwar gewahrt das Baugesetzbuch keinen Anspruch
auf den Fortbestand eines Bebauungsplans. Anderungen des Bebauungsplans sind
nicht ausgeschlossen, besitzen jedoch regelméaRig ein schutzwiirdiges Vertrauen da-
rauf, dass die Festsetzungen des Plans nicht ohne Beriicksichtigung ihrer Belange
geandert werden,

Bei der ,Abstufung” eines reinen Wohngebietes (WR) zu einem allgemeinen Wohnge-
biet (WA) kann die Gemeinde allerdings im Hinblick auf die nur graduellen Unter-
schiede zwischen diesen Gebietsarten ein weites planerisches Ermessen in An-
spruch nehmen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Nutzungsméglichkeiten der
Grundstlickeigentiimer durch die ,Abstufung” ausschlieRlich erweitert werden, eine
Beschrankung der bauplanungsrechtlichen Nutzungsméglichkeiten ist mit der Ande-
rung der Gebietsart nicht verbunden.

Allerdings fiihrt die Anderung der Gebietsart zu einer Verringerung der immissions-
schutzrechtlichen Schutzwiirdigkeit des Gebiets, insbesondere zu héheren Larmricht-
werten. Diese Veranderung wird gesehen, sie wird allerdings als hinnehmbar beur-
teilt, da sie sich insgesamt noch auf einem niedrigen Niveau bewegt, auf dem eine
Wohnnutzung ohne Einschrankungen mdglich ist. Dabei ist auch eine Vorpragung
des Gebiets durch die angrenzenden Sport- und Freizeitflachen im Norden und Nord-
westen zu berlicksichtigen, die bereits zu einer gewissen Vorbelastung fiihrt,

Im Rahmen der planerischen Abwagung wird daher der Mdglichkeit der stadtebauli-
chen Fortentwicklung — auch im Hinblick auf die Entwicklung des gesamten Ortsteils
Mitterfelden — der Vorrang gegeniiber den nur graduellen Einschrankungen der vor-
handenen Wohnbebauung im Hinblick auf die immissionsschutzrechtliche Schutzwiir-
digkeit eingeraumt.

8.2. MaR der Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen
8.2.1. Flachen fiir Gemeinbedarf

In den einzelnen Flachen fir Gemeinbedarf wird das Maf der Nutzung durch maxi-
mal zuldssige Gesamt-Grundflachen (GR) nach § 19 BauNVO in Verbindung mit ma-
ximal méglichen Wand- bzw. Firsthdhen festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Ge-
schossflache oder einer relativen Geschossflachenzahl als HochstmaR wird verzich-
tet, um der Gemeinde Ainring einen mdglichst flexiblen Rahmen fiir die weitere Ent-
wicklung in den einzelnen Flachen fiir Gemeinbedarf zu geben. Gleichwohl grenzt die
jeweilige Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Bauraume) und Wand-
bzw. Firsth6hen in den einzelnen Gebieten die stddtebaulich wirksamen Baumassen
ein.

In den Flachen fir Gemeinbedarf umfasst die im Plan festgesetzte Grundflache (GR)
die Grundflachen aller Gebdude, Nebengebdude und der Grundflachen samtlicher
versiegelter Frei-, Pausen- und Sportflachen sowie sonstiger Betriebsflachen wie
etwa den Busvorfahrten, den Stellplatzen fiir Kfz und Fahrrader inkl. Zufahrten. Damit
erfolgt die Festsetzung einer Gesamt-GR, die die Flachen nach § 19 Abs. 2 und Abs.
4 BauNVO zusammenfasst. Entsprechend wird festgesetzt, dass in den Fléachen fir
Gemeinbedarf die festgesetzte GR nicht mehr durch Flachen nach § 19 Abs.
4BauNVO (berschritten werden darf.

Die Baurdume umfassen die bestehenden Gebaude und ermdglichen den Rahmen
far zukiinftige Bedarfe.

In den Fléachen fiir Gemeinbedarf 1 (Schule, Kinderbetreuung, Sport) erlauben die
Bauraume eine flexible Anordnung von Gebauden und Sportflachen. So ist in den
Flachen fir Gemeinbedarf 1 die Erweiterung der Schulgebaude und der Kinderkrippe
mdéglich. Ebenso wird die Erweiterung des bestehenden Vereinsheims des Tum- und
Sportvereins Mitterfelden e.V. sowie eine bauliche Zusammenlegung verschiedener
Vereine unter einem Dach erméglicht.
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In den Flachen fiir Gemeinbedarf 2 (Schule und Kinderbetreuung) umfasst die festge-
setzte Grundflache (GR) auch die Flachen der Stellplatze und der Busvorfahrt im
Westen des Baugebiets. Die Anordnung des Bauraumes schafft eine bauliche Uber-

" leitung zu den Baumassen des 6stlich angrenzenden Schulgebaudes. Nach Westen
und Siiden halten die Baugrenzen einen deutlichen Abstand, um eine angemessene
Einbindung der Bebauung mit einem griinen Ortsrand zu sichern. '

In den Flachen fiir Gemeinbedarf 3 (Sport) umfasst die festgesetzte Grundflache
(GR) neben den méglichen Sanitédrgebauden und dem BiathlonschiefRstand auch Fla-
chen fiir einen Allwetter-, Bolz-, Basketball- und Skaterplatz. Auch hier erlaubt der
Bauraum eine flexible Anordnung von Gebauden und Sportflachen.

In den Flachen fiir Gemeinbedarf 4 (Schwimmbad und Freizeiteinrichtungen) umfasst
die festgesetzte Grundflache (GR) neben den Grundflachen fir die Gebaude auch die

Flachen samtlicher Schwimmbecken, versiegelter Freiflachen und der Stellplatze fir
Kfz, Camper und Fahrrader. Der Bauraum erfasst neben dem Hauptgeb&ude auch
die weitgehend versiegelten Flachen der Schwimmbecken, Randeinfassungen,
Sprungtirme, Rutschen und zugehérige Tlrme. innerhalb des Bauraums ist noch ein
gewisser Spielraum fiir bauliche Anlagen vorhanden, um zukunftlge Bedarfe, wie z.B.
weitere Schwimmbecken, abdecken zu kénnen.

8.2.2. Allgemeines Wohngebiet WA

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) umfasst die im Plan festgesetzte Grundflache (GR)
lediglich die Flachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Die Baurdume im Allgemeinen
Wohngebiet sind sehr eng um die Bestandsbebauung gezogen, um die bereits im Be-
stand massive Bebauung nicht weiter zu verdichten. Die festgesetzte GR von

2.950 m? darf deshalb durch Flachen fiir Terrassen, Wintergérten, Vordacher und
Balkone Uberschritten werden, da diese baulichen Anlagen zu den Flachen nach

§ 19 Abs. 2 BauNVO zahlen. Eine Gesamt-GRZ von 0,6 darf dabei aber nicht {iber-
schritten werden.

Um die Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (z.B. Stellplatze und deren Zufahrten) um-
setzen zu kénnen wird festgesetzt, dass die festgesetzte GR durch Flachen nach

§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 iiberschritten werden dirfen. Damit
werden die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet
eingehalten.

Um im Allgemeinen Wohngebiet Anreize fiir die Unterbringung der nach Stellplatzsat-
zung erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen zu schaffen, dirfen hierfur die Grund-
flachen bis zu einer Gesamt-GRZ von maximal 0,8 Uberschritten werden. Damit wird
das Ziel verfolgt, Fahrzeuge nach Mdglichkeit unterirdisch zu situieren und oberir-

disch moglichst begriinte, nicht befestigte Freiflachen zu schaffen.
8.2.3. Gesamtbetrachtung MaR der Nutzung '

Fiir die einzelnen Baugebiete ergeben sich folgende stadtebauliche Eckdaten:

Baugebiet Grofie des GR GRZ GR GRZ
Baugebietes | § 19 Abs. 2 | § 19 Abs. 2 § 19 Abs. 2 § 19 Abs. 2
BauNVO BauNVO BauNVO BauNVO
- . + +
§ 19 Abs.4 § 19 Abs.4
‘ BauNVvO BauNVO
Gemeinbedarf 1 36.834 m? - - 29.000 m? - 0,79
Gemeinbedarf 2 | 29.281 m? - - 13.000 m? 0,44
Gemeinbedarf 3 | 11.540 m? - - 9.000 m? 0,78
| Gemeinbedarf4 | 39.121 m? - - 15.000 m? 0,38
WA 12.450 m? | 2.950 m? 0,24 7.470 m? 0,60
-Summe ‘| 129.226 m? | 2.950 m? - 73.470 m? 0,57
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8.3.

Gegenuber den Festsetzungen im Bebauungsplan Mitterfelden A erlaubt der nun-
mehr festgesetzte Rahmen wohl ein héheres MaB der Nutzung. Ein exakter Vergleich
zwischen den bisherigen und neuen Festsetzungen zum MaR der Nutzung ist jedoch
nicht eindeutig méglich. Im Bebauungsplan Mitterfelden A wurden keine maximal
maglichen Grundfléchen festgesetzt und die den einzelnen Nutzungen zugeordneten
Baugebiete weichen von den tatsachlich umgesetzten Gebduden und den Flachen fiir
Gemeinbedarf deutlich ab.

Eine weitere Erschwemis im direkten Vergleich des MaRes der Nutzung sind die ab-
weichenden Rechtsgrundlagen der beiden Bebauungspléne: Ist im Bebauungsplan

die BauNVO 1962 malgebend, muss im vorliegenden Bebauungsplan die BauNVO
2017 angewandt werden. Dies betrifft unter anderem die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO. GeméaRk BauNVO 1962 werden ,die Grundflichen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 nicht angerechnet. In der aktuellen BauNVO sind die Nebenanlagen
im Sinne des § 14, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache mitzurechnen.

Ein zeitgemanRes MaR der Nutzung liegt jedoch im Interesse der Gemeinde, um einer-
seits die real umgesetzten Nutzungen planungsrechtlich zu fassen und gleichzeitig
eine robuste und nachhaltige rechtliche Grundlage fiir die dringend notwendige Um-
setzung von Nutzungen (z.B. einen Kindergarten, Sportfléachen) zu schaffen.

Die Festsetzungen halten in jedem Fall die Orientierungswerte des § 17 BauNVO i.V.
mit § 19 Abs. 4 BauNVO ein. So wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO maximal mégli-
che GRZ von 0,8 in den einzelnen Gebieten eingehalten. In der Gesamtbetrachtung
aller Baugebiete wird mit einem Wert einer durchschnittlichen GRZ von 0,57 der nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Rahmen von 0,8 nicht ausgeschépft.

Hoéhenentwicklung

Die zuléssigen Geb&udehdhen werden Uber die Festsetzung von Wand- bzw. Firstho-
hen als HéchstmaR definiert. Als Bezugspunkte filr die maximal méglichen Wand-
bzw. Firsthéhen werden fiir die einzelnen Baugebiete entsprechende Héhenbezugs-
punkte festgesetzt. Um eine vertragliche Einbindung der Gebaude in die Umgebung
zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass der fertige ErdgeschossfuRboden maximal
0,5 m Uber den in der Satzung festgesetzten Hohenbezugspunkten liegen darf.

Die Kiarstellung, dass die Wandhohe nur Flachdécher betrifft und dies der Abstand
zwischen Héhenbezugspunkt und Oberkante der Flachdachattika ist, sichert eine
ausreichende Bestimmtheit der Begriffe. Die Firsthohe betrifft nur geneigte Décher.
Dies ist der Abstand vom H6henbezugspunkt zum obersten Punkt der fertigen Dach-
haut eines geneigten Daches.

Die pragenden Gebaude der Schule in den Fléchen fiir Gemeinbedarf 1 weisen be-
reits im Bestand Gebaudehdéhen zwischen 14 m und 15 m mit 4 Geschossen auf. Um
im Falle einer Erweiterung oder eines Neubaus zeitgemafe, funktionale und tech-
nisch sinnvolle Geschosshohen zu erméglichen, wird in der Flache fiir Gemeinbedarf
1 eine maximal mégliche Wand- bzw. Firsthéhe von 18 m festgesetzt. Im nérdlichen
Teil des Baugebiets stuft sich die zul4ssige Héhenentwicklung auf eine maximal még-

liche Wand- bzw. Firsthdhe von 14 m herab. Dies ermédglicht u.a. die Erweiterung des

Vereinsheims und dessen mehrgeschossige und damit platzsparende Bauweise.

In der Fléche fiir Gemeinbedarf 2 (Schule und Kinderbetreuung) wird die Héhenent-
wicklung einer maximalen Wand- bzw. Firsthéhe von 14 m weitergefiihrt. Damit stu-
fen sich die Gebaudehdhen gegeniiber den zuldssigen Héhen des stlich gelegenen
Schulareals angenehm zum Ortsrand ab. Die zuldssige Bauhdhe l4sst eine zeitge-
méafe dreigeschossige Bauweise zu.
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8.4.

Im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem siidlich angrenzenden Gemeinbedarf 1
wird auch in der Flache flir Gemeinbedarf 3 (Sport) eine maximal mdgliche Wand-
bzw. Firsthéhe von 14 m zugelassen.

In der Flache flir Gemeinbedarf 4 (Schwimmbad und Freizeiteinrichtungen) weist das

Hauptgebaude eine Firsthéhe von ca. 10 m mit 2 Geschossen auf. Im Bereich der
Schwimmbecken bestehen weitere bauliche Anlagen, wie z.B. ein ca. 12,5 m hoher
Aufsichtsturm und ein ca. 10 m hoher Sprungturm. Um einerseits eine Aufstockung
des Hauptgebaudes zu ermdglichen und andererseits die anderen baulichen Anlagen
im Baugebiet planungsrechtlich zu sichern, wird auch in diesem Baugebiet eine maxi-
mal mogliche Wand- bzw. Firsthohe von 14 m zugelassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet besteht eine Bebauung mit 4 Geschossen. Um diese im
Bestand zu sichern, wird eine maximal mdgliche Wand- bzw. Firsthéhe von 13 m zu-
gelassen.

Zusammenfassend ist im zentralen Bereich des Planungsgebiets (Gemeinbedarf 1)
eine Wand- bzw. Firsthéhe von bis zu 18 m zulassig, die sich nach aulen bzw. zum
Bestand auf 14 m bzw. 13 m abstuft. Dies erlaubt vertragliche stidtebauliche Uber-
gange zum Ortsrand und tragt dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung.

Dacher

Die pragenden Gebéude in den Flachen fir Gemeinbedarf weisen bereits im Bestand
einé Mischung aus Flachdachern und flach geneigten Dachern in Form von Sattelda-
chern und Pultdachern auf. Es liegt kein zwingender stadtebaulicher Grund vor, eine
bestimmte Dachform zu préferieren, zumal auch in der Umgebung keine bestim-
mende Dachform vorherrscht. Deshalb sind in den Flachen fir Gemeinbedarf Flach-
dacher oder geneigte Dacher in Form von Sattelddchern oder Pultdachern bis zu ei-
ner Dachneigung von maximal 25° zuléssig. '

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die schon im Bestand vorhandene Dachform eines
Flachdaches (bis maximal 10° Dachneigung) festgesetzt.

Um eine unnétige Aufheizung der Dachflachen zu vermeiden und damit dem Klima-
wandel entgegenzuwirken, sind Flachdécher und flach geneigte Dacher bis zu 15°
Dachneigung ab einer Fléache von 10 m? vollflachig zu begriinen. Von der Begrii-
nungsauflage sind ausgenommen:

¢ Dachterrassen,

Oberlichter und Dachverglasungen,
Notwendige technische Dachaufbauten,
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,

Die Begriinung der Dacher dient gleichzeitig der Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser im Sinne einer ,Schwammstadt®. Damit wird méglichen Uberschwemmungen bei
Starkregenereignissen entgegengewirkt.

Um die technische Ausstattung der Gebaude (z.B. Aufziige, Liiftungen) zu ermégli-
chen, werden wird technisch notwendige Dachaufbauten auf Flachdachern von
Hauptgebauden im Allgemeinen Wohngebiet WA bis zu einer Héhe von 2,5 m; in den
Flachen fiir Gemeinbedarf bis zu einer Héhe von 3,0 m Gber der realisierten Dach-
haut zugelassen. Um diese in ihrer baulichen Erscheinung zurlicktreten zu lassen,
miissen diese um ihre Hohe von den AufRenfassaden zurlickgesetzt werden.

Durch die Beschrankung der Dachaufbauten auf maximal 20 % der zugeordneten
Dachflache wird vermieden, dass die Dachaufbauten gegeniiber dem Hauptbaukor-
per in den Vordergrund treten.
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8.5.

8.6.
8.6.1.

Um eine gréfitmdgliche Nutzung erneuerbarer Energien zu erméglichen, wird festge-
setzt, dass Anlagen, die der Nutzung der Sonnenenergie dienen, allgemein und ohne
Flachenbeschrankung zuldssig sind. Gleichsam setzt der Bebauungsplan eine Pflicht
zur Nutzung der Solarenergie fest. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 80 % mit Anlagen zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Wer-
den auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Fléche auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Mit diesen Festsetzungen wird dem Belang der Nutzung erneuerbarer Energien, ins-
besondere der Solarenergie, bei der stadtebaulichen Konzeption der Bauleitplanung
besondere Aufmerksamkeit Rechnung getragen und im Rahmen der planungsrechtli-
chen Mdglichkeiten des § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB ein Beitrag gegen den Klimawan-
del geleistet.

Im Hinblick auf eine optimale Belichtung von Dachgeschossen werden Dachfenster
und Oberlichter allgemein und ohne Flachenbeschrénkung zugelassen. Dies ist vor
allem fiir Sporthallen und Gebaude des Erlebnisbades relevant.

Abstandsflachen

Es sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten. Mit dieser
Festsetzung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert und die aus-
reichende Belichtung und Besonnung im Gebiet gewéhrleistet.

Stellplitze
Kfz-Stellplatze, Camper-SteleIatze, Busvorfahrten

Um eine ausreichende Anzahl an Kfz-Stellplatzen zu sichern wird festgesetzt dass
sich der Nachweis der pflichtigen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Ainring richtet. Diese gilt ausschlieBlich fiir Wohnnutzungen und ist somit re-
levant fiir das Allgemeine Wohngebiet WA,

Die Stellplatze im WA werden in den vorhandenen Tiefgaragen und den ebenfalls
vorhandenen oberirdischen Stellplatzanlagen nachgewiesen.

In den Fléchen fiir Gemeinbedarf sind ebenfalls umfangreiche Stellplatzanlagen und
offentliche Parkplatze vorhanden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
werden diese in Teilbereichen erweitert.

Um geordnete Freiflachen zu sichemn, wird festgesetzt, dass Stellplatze fiir motori-
sierte Fahrzeuge ("St"), Stellplatze fiir Campingmobile ("Camper-St") und Busvorfahr-
ten ("Bus") nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der entspre-
chend festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen zulassig sind.

Im Gemeinbedarf 1 sind die schon bestehenden Stellplatze im stidstlichen Bereich
festgesetzt. Im Zusammenhang mit der vorhandenen Busvorfahrt kann hier weiterhin
der Bring- und Holverkehr fiir die Schule erfolgen. Zusétzlich sind im nordwestlichen
Bereich beim jetzigen Vereinsheim des Turn- und Sportverelns Mitterfelden ca. 12
Stellplatze méglich.

Im Gemeinbedarf 2 ist im westlichen Bereich des Baugebiets eine Stellplatzanlage

‘mit ca. 40-Stellplatzen moglich. Hier ist auch eine Busvorfahrt mit Wendemdglichkeit

moglich.

Im Gemeinbedarf 3 sind nach derzeitigem Planungsstand keine Stellplatze vorgese-
hen. Um dennoch flexible Méglichkeiten fiir die Fléche zu bieten, sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen generell Stellplatze méglich. So wére hier, ggf.
auch nur temporar, eine Erweiterung des westlich gelegenen Parkplatzes denkbar.
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8.7.

8.8.

Unabhangig davon sind entlang der siidlich des Gemeinbedarfs festgesetzten 6ffentli-
chen Straltenverkehrsflache rund 27 offentliche Parkplatze méglich.

. Im Gemeinbedarf 4 besteht bereits eine grofere Stellplatzanlage fir die Gaste des

Eriebnisbads. Diese soll erhalten bleiben und wird im norddstlichen Bereich durch
eine kleine Stellplatzanlage fiir Campingmobile erganzt.

Erganzend zu den vorgenannten Stellplatzanlagen in den jeweiligen Flachen fiir Ge-
meinbedarf besteht siidlich der Schwimmbadstrafie ein gro3er allgemein nutzbarer
Parkplatz. Dieser wird bereits heute durch die Nutzerinnen und Nutzer des Erlebnis-
bads und der Sportflachen genutzt. Ebenso findet hier der Bring- und Holverkehr fiir
die bestehende Kinderkrippe im Gemeinbedarf 1 statt. Fiir den geplanten Kindergar-
ten im Gemeinbedarf 2 steht dieser Bereich ebenfalls zur Verfiigung. Um die Leichtig-
keit des Verkehrs zu gewéhrleisten, ein Verkehrschaos vor den Kindereinrichtungen
zu vermeiden und der Sicherheit der Kinder Rechnung zu tragen, ist die Weiterfahrt
vom Parkplatz nach Siiden bis vor die Kindereinrichtungen durch eine bereits beste-
hende Schranke verwehrt. Die Schranke hat sich bereits im Alltag bewé&hrt und soll
beibehalten werden, sodass eine Geféahrdung der Kinder im Zugangsbereich der Kin-
dereinrichtungen ausgeschlossen ist.

Fahrradabstellplatze

Mit dem Ziel einer moglichst flexiblen Handhabung fir Fahrradabstellplatze erlauben
die Festsetzungen des Bebauungsplans eine Anordnung innerhalb und auferhalb der
Bauraume. Damit wird die Nutzung dieser klimaneutralen Mobilitat unterstiitzt und es

- kann auf zukiinftige Anforderungen an die Flachen fiir Fahrradabstellplatze reagiert

werden.
Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Trafostationen und Anlagen. zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser sind innerhalb wie auerhalb der Baurdume zulassig. Da fur die
einzelnen Flachen fiir Gemeinbedarf keine konkreten Planungen hinterlegt sind, sind
fur die vorgenannten Anlagen bzgl. der Lage Spielrdumie sinnvoll. Dies betrifft vor al-
lem Trafostationen, deren zunehmender Bedarf aufgrund des momentanen Wandels
zur Elektromobilitét schwer einzuschatzen ist.

Zur Bewaltigung der Auswirkungen des Klimawandels sind Anlagen zur Rickhaltung
von Niederschlagswasser, z.B. in Form von Zisternen oder untenrdlschen Regenrick-
haltebecken, von Bedeutung.

In den Flachen fiir Gemeinbedarf 1 und 2 sind die fir die Schulnutzungen notwendi-
gen AuBennutzungsflachen, wie z.B. Pausenhdfe, Spor’tﬂachen Ballsplelﬂachen efc.
auch auerhalb der Bauraume zuléssig.

In der Flache fiir Gemeinbedarf 4 sind Rutschen, Sandkésten, Ballspiel-, Sandsplel-

-und Spielplatze auch auBerhalb der Baurdume zulassig.

In den Flachen fiir Gemeinbedarf 1, 2 und 3 sind Flutlichtmasten und andere Anla-
gen, die der Beleuchtung von Sportfeldern dienen, mit einer Héhe bis zu 25 m zulas-
sig. In der konkreten Planung sind die Vorgaben des Artenschutzes im Hinblick auf
eine insektenfreundliche Ausgestaltung zu beachten. :

Mit diesen Festsetzungen werden die vollumfangliche Nutzung der Fléchen fiir Ge-. |
meinbedarf gesichert und Spielraume fiir die rdumliche Anordnung der jeweiligen Ne-
benanlagen eréffnet.

Werbeanlagen

Damit ein stadtgestalterisch hegatives Erscheinungsbild durch zu groRRe oder an'un-
geeigneten Stellen angeordnete Werbeanlagen vermieden wird, werden solche Anla-
gen nur in einem eingeschrankten Umfang zugelassen. Die Wirkung der Geb&ude
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soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen geschwécht werden. Zudem
soll damit ein stérender Einfluss auf die Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans vermieden werden.

So sind Werbeanlagen in allen Baugebieten nur am Ort der Leistung in Form von Fir-
menlogos und/oder Firmennamen zuléssig. Diese miissen sich in ihrer Anordnung,
Umfang, GréRe, Form und Farbgebung sowie Materialwahl in die Architektur der Ge-
béude und in das StraRen- und Ortsbild einfiigen. Werbeanlagen in Form von laufen-
den Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen (wie
zum Beispiel Light-Boards, Videowande) sind unzuléssig, da diese die Gebaudearchi-
tektur dominieren und negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

Um zu vermeiden, dass Geb&ude als Werbemedium missbraucht werdén und die Ar-
chitektur nicht mehr wahrgenommen wird, wird die GréRe und die Anzahl der Werbe-
anlagen eingeschrénkt und ergénzend festgesetzt, dass Werbeanlagen nur im Erdge-
schoss und im Briistungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig sind.

Um abweisende Fassadengestaltungen und Beeintrachtigungen fiir das Ortsbild zu
verhindern, sind Fensterflichen von Werbeanlqgen freizuhalten.

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes sind freistehende Werbeanlagen un-
zulassig. . ‘

Versorgungsleistungen
Mit dem Ziel geordneter und ungestorter Freiflichen sind Versorgungsleitungen nur ‘

. unterirdisch zulssig.

8.10.
8.10.1.

Die nachrichtlich in den Plan (ibernommene Erdgashochdruckleitung mit Schutzstrei-
fen ist hinsichtlich der genauen Lage bei konkreten Planungen zu priifen. Die Lage ist
lediglich digitalisiert und nicht eingemessen. Sollten Bepflanzungsvorgaben mit der
Leitung in Konflikt stehen, kann von der Lage der festgesetzten Baumpflanzungen
abgewichen werden. .

ErschlieBung
Allgemein

Die HaupterschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im westlichen und nérdlichen
Teilbereich Uber die Schwimmbadstrae (BGL18) und im &stlichen und. stidlichen
Teilbereich liber die SalzstraRe.

Die SalzstraRe sichert die ErschlieRung-fiir den stlichen Teil des Gemeinbedarfs 1
und das Allgemeine Wohngebiet WA.

Von der dstlichen SalzstraRe fiihrt derzeit eine teilweise nicht ausgebaute Straflle
nach Westen zum &ffentlichen Parkplatz und zum Vereinsheim des TUS. Auch der
westliche Teil des Gemeinbedarfs 1 wird durch diese StraRe erschlossen. Um diese

- sinnvolle ErschlieBung planungsrechtlich zu sichern, wird diese als éffentliche Stra-

~ schlossen.

Benverkehrsfléche festgesetzt. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Mitterfelden A
ist diese StraBe weder als Hinweis noch als Festsetzung enthalten. Durch die nun-
mehr erfolgte Festsetzung ist der TUS, der westliche Teil des Gemeinbedarfs 1, der
Gemeinbedarf 3 und der dstliche Teil des Gemeinbedarf 2 im rechtlichen Sinn er-

Der Gemeinbedarf 4 (Schwimmbad) wird durch die SchwimmbadstraRe erschiossen.
Um diese ErschlieBungsfunktion planungsrechtlich zu sichern, wird die Schwimm-
badstrafle als 6ffentliche StraRenverkehrsfliche festgesetzt. Die Salzstrafde ist durch
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Mitterfelden A bereits als &ffentliche Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Eine Aufnahme der Salzstrafie in den Geltungsbe-
reich den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ist damit entbehrlich.
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8.10.2. Kreisverkehr

- Um den westlichen Bereich des Gemeinbedarfs 2 funktional und leistungsféhig an
das libergeordnete StralRennetz anzubinden, wird an der jetzigen Einmindung der
Stralle nach Thundorf (BGL 10) in die Schwimmbadstralie ein Kreisverkehr ermdg-
licht. Dieser Kreisverkehr hat neben der Funktion der Erschliefung des Gemeinbe-
darfs 2 weitere Vorteile: Vor dem Hintergrund der Aussagen, dass auf der Schwimm-

_ badstraBe zu schnell gefahren wird, hat ein Kreisverkehr eine bremsende Wirkung.
Die Einmiindung der BGL 10 in die BGL 18 wird dadurch ebenfalls entscharft und das
- Einfadeln in den Verkehrsfluss erleichtert. Fiir das Anwesen SchwimmbadstralRe 11
kénnte bei Anfahrt von Siiden durch kurze Weiterfahrt Giber den Kreisverkehr die An-
fahrt zu dem Grundstiick von Norden erfolgen. Damit ist die Linksabbiegerproblema-
tik an dieser Stelle beseitigt.
Der Abzweig des Kreisverkehrs in den Gemeinbedarf 2 kénnte fur mdgliche zukinf-
tige Bedarfe siidlich des Gemeinbedarfs 2 nach Siiden verlangert werden. Damit
kann ein weiterer dstlicher Abzweig bzw. eine Einmiindung in die Schwimmbadstrale
vermieden werden.

8.10.3. Wegeverbindungen

Innerhalb des Planungsgebietes ist im Ansatz bereits ein sehr gutes Wegenetz ange-
legt. Hier sei vor allem die Fu3- und Radwegeverbindung siidlich und westlich des
Gemeinbedarfs 1 genannt, die aufgrund ihrer vom Strallenverkehr getrennten Fiih-
rung und ihrer sehr guten Eingriinung hohe Qualitdten aufweist.

Der vorliegende Bebauungsplan legt einen weiteren Ausbau und eine Verfeinerung
des FuR- und Radwegenetzes fest. '

Die neue ErschlieBungsstralle, die von der Salzstralle nach Westen abzweigt, wird
einen einseitigen Gehweg mit einer Breite von 2,5 m aufweisen, um fiir kiinftige Ful3-
gangermengen ein gefahrloses Gehen zu sichern. Radfahrende kénnen sich auf der
Fahrbahn bewegen. Sinnvoll wére es die Stralle als Tempo-30-Zone auszuweisen.
Entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen kénnen jedoch auf planungsrechtli-
cher Ebene nicht geregelt werden.

Auf Héhe des Gemeinbedarfs 3 wird auf der Westseite der Salzstrafie ein FuB- und
Radweg festgesetzt. Bislang gibt es nur einen Ful- und Radweg auf der Ostseite der
SalzstraBBe. Im Hinblick auf die zu erwartende Zunahme von fuRlaufigem Verkehr und
-Radverkehr, und hier einem groRen Anteil an Kindern, zu den zukiinftigen Sportfla-
chen sollte auch auf der Westseite der Salzstrale ein sicheres Gehen und Radeln er-
méglicht werden. Die Baume entlang der Salzstrale kénnen voraussichtlich erhalten
bleiben. Da die Baume noch eine geringe Wuchshohe aufweisen, wére ggf. auch eine
Verpflanzung méglich.

Um den straRenbegleitenden FuR- und Radweg an der Stral3e von Thundorf nach
Osten in das Planungsgebiet zur Schule im Gemeinbedarf 1 anzubinden und damit
das Wegenetz sinnvoll zu ergénzen, istim Gemeinbedarf 2 neben dem Leitungsrecht
ein Geh- und Radfahrrecht eingetragen. Die Anlage eines Kreisverkehrs erlaubt es,
die SchwimmbadstrafRe mittels Querungshilfe gefahrlos zu queren. Mit dem Ziel einer

" moglichst flexible Wegefiihrung innerhalb des Gemeinbedarfs 2 wird festgesetzt,
dass die Lage der mit Geh-, Radfahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fléchen
'verandert werden kann, sofern das Ziel einer Wegeverbindung in Ost-West-Richtung
erhalten bleibt. :

Auf der Ostseite der Schwimmbadstrale wird im Hinblick auf eine Weiterfithrung
nach Sliden auf Hohe des Gemeinbedarfs 2 ein stralRenbegleitender Ful- und Rad-
weg festgesetzt. :

Seite 19 von 28




Gemeinde Ainring
Bebauungsplan Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen :
Begriindung . » 31.05.2022

8.11.

Griinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern eine gute Durchgriinung des Plange-
biets, minimieren die Eingriffswirkungen auf den Naturhaushalt und tragen der Orts-
randsituation Rechnung. :

Offentliche und private Griinflichen

Als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt wurden bestehende Griin- und Erholungsfla-
chen fur die Mitterfelder Bevélkerung. Dies sind vor allem der FuR- und Radweg mit

den begleitenden Griinflichen stidlich und westlich des bestehenden Schulgeldndes
(Gemeinbedarf 1) sowie der Baumbestand im Bereich der als Rodelhiigel genutzten
Aufschiittung ndrdlich des Schulgeldndes.

Die in privater Hand befindlichen Grundstiicke im Westen des Geltungsbereichs wur-
den als private Griinflachen festgesetzt, da hier eine bauliche Inanspruchnahme nicht
winschenswert ist. Einerseits sollen die bestehenden benachbarten Geb&ude aufier-
halb des Geltungsbereichs dauerhaft im AuRenbereich verbleiben und eine Ausdeh-
nung dieser Bebauung, auch im Sinne einer auflenbereichsprivilegierten Nutzung,
aufgehalten werden. Zudem bieten Lage, Grofe und Zuschnitt hierfiir sowieso kaum
Mbglichkeiten. Zum anderen ist aus grlinordnerischer Sicht aufgrund der Lage der
Grundstiicke am Ortsrand eine Einbindung in Form von Vegetationsflichen und Ge-
holzen das vorrangige stadtebauliche Ziel und im Bestand bereits teilweise vorhan-
den.

Baumbestand und Béumpflanzungen

Entsprechend der planlichen Festsetzungen ist der wertvolle Baumbestand im ge-
samten Geltungsbereich, soweit er mit der Planung vereinbar ist, zu erhalten und
ausfallende Geholze sind zu ersetzen.

Die Festsetzung, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA pro angefangene 300 m?
Grundstiicksflache je ein standortgerechter Baum zu pfianzen ist, trégt der Tatsache
Rechnung, dass vitale Bdume auf Privatgrundstiicken neben anderen Wohlfahrtswir-
kungen die Wohnqualitét verbessern, fiir das Kleinklima wirksam sind, den Natur-
haushalt unterstiitzen und das Siedlungsbild aufwerten. Daher wurde in Abhangigkeit
von der GrundstiicksgréRe neben der flachenbezogenen Anzahl auch ein Mindestan-
teil an Grob&umen festgesetzt. Aufgrund der bereits vorhandenen Baume, insbe-
sondere im Siiden des Baugebiets in den Privatgérten ist anzunehmen, dass auch im
Falle einer baulichen Veranderung kein weiterer Pflanzbedarf entsteht.

In den Gemeinbedarfsflachen 1, 2 und 3 sind mit Bezug auf die Grundstiicksfliche
Baumpflanzungen festgesetzt. Hier wurde als BezugsgréRe die nicht durch Gebaude,
Spiel-, Sport- oder Stellplatzanlagen belegte Fléche festgelegt, da zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht erkennbar ist, wie hoch der fiir diese Nutzungen erforderliche Fla-
chenanteil sein wird und die Baumpflanzungen einen ausreichend groRen Wurzel-
raum zur Verfligung haben sollen, damit sie dauerhaft gedeihen. Auf diesen Bedarf
kdnnen die zu pflanzenden Bdume im Bereich der zugehérigen Stellplatzanlagen in-
nerhalb der Gemeinbedarfsflachen nicht angerechnet werden.

Im Sliden der Gemeinbedarfsflache 2 stellen hinweislich vorgeschlagene Strauch-
und Baumpflanzungen den Bedarf einer Ortsrandeingriinung dar. Diese Pflanzung
sollte mindestens 5 m breit sein. Die genaue Lage und Ausbildung ist im Zusammen-
hang mit der Realisierungsplanung fir dieses Baufeld festzulegen.

Auf den Freiflichen des Erlebnisbades (Gemeinbedarf 4) existiert bereits ein wertvol-
ler Baumbestand mit bemerkenswerten, teils deutlich Gber 100 Jahre alten Stiel-Ei-
chen, Winter-Linden, Vogel-Kirschen, Wald-Kiefern, Hainbuchen und weiteren stand-
orttypischen Baumarten. Der Gehélzbestand ist in seiner Gesamtheit grundsétzlich
dauerhaft zu erhalten. Der Bebauungsplan gibt eine Mindestausstattung von einem
standortgerechten Laubbaum pro 250 m? vor, jedoch ist derzeit eine deutlich héhere
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Anzahl an Baumen vorhanden. Es besteht nach aktueller Einschatzung keine Gefahr,
dass hier Féllungen in gréferem Umfang stattfinden.

Die festgesetzte Uberstellung der offenen Stellplatzanlagen mit Baumen hat gestalte-
rische und Gkologische Griinde. Der klimatische Beitrag von gréReren Baumen hin-
sichtlich Staub- und CO2-Bindung, der Reduzierung sommerlicher Uberhitzung und
des Luftaustauschs ist gerade {iber den weitgehend befestigten Flachen von Stellplat-
zen besonders wirksam und wiinschenswert. Die Bereitstellung eines ausreichend
groBen, nicht verdichteten Wurzelraums von mindestens 8 m? pro Baum sichert eine
langfristig gute Entwicklung der Baume, so dass sie ihr optisches und naturschutz-
fachliches Potenzial voll entfalten kdnnen. Verdichtungen im Wurzelraum fiihren
dazu, dass der fUr ein Wachstum elementare Luftaustausch unterbunden wird. Zu-
dem verbessert die von den Baumen im Sommer erzeugte Verschattung die Nutzbar-
keit der Stellplatze. Daher sind die Baume nicht nur in den randlichen Bereichen zu
pflanzen, sondem {iber die Stellflachen gleichmé&Rig zu verteilen.

Fir die in den Baugebieten festgesetzten Baumpflanzungen werden standértlich ge-
eignete Arten empfohlen. Dabei handelt es sich einerseits um heimische Arten, die
visuell gut in das Umfeld passen und besonders wertvoll fir die heimische Fauna
sind. Andererseits wurde die Liste angesichts der Herausforderungen des Klimawan-'
dels mit vermehrter Hitze und Trockenheit und der zunehmenden Anfalligkeit vieler
heimischer Baume gegenliber Krankheiten und Schadlingen um stadtklimavertragli-
che, nichtheimische Baumarten ergénzt.

MindestgroRen fiir die zu pflanzenden Baume sichern eine wirksame Durchgriinung
in einem angemessenen Zeitraum.

Die Standorte der festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in Abhéngigkeit von den
konkreten Planungserfordernissen im Zuge des Bauvollzugs geringfiigig verschoben
werden.

Bei BaumafRnahmen im Umfeld bestehender Bdume. sind die anerkannten Regein der
Technik zwingend einzuhalten. Diese fordern wéahrend der gesamten Bauphase den
wirksamen Schutz der Gehdlzbesténde. Genaue Angabén sind der DIN 18 920 zu
entnehmen.

Weitere griinordnerische Festsetzuhgen

Die Beschrankung der befestigten Fldchen auf ein zwingend erforderliches Mal und
die Verwendung versickerungsféhiger Belége in den hierfiir geeigneten Erschlie- -
Rungsbereichen sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, insbesondere der
Grundwasser- und Bodenschutzfunktionen, mindern. ’

Die von der offentlichen Hand unterhaltenen, straRenbegleitenden Griinflachen sollen
eher extensiv gepflegt werden, da sie dann mit geringem Aufwand einen wertvolien
Beitrag zu Insektenschutz, Biodiversitat und Biotopverbund leisten konnen.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Tiefgaragen ist sicherzustellen, dass Ve-
getationsflachen allgemein und Bdume im Besonderen einen ausreichenden durch-
wurzelbaren Untergrund zur Verfiigung gestellt bekommen, damit sie langfristig gute
Wuchsbedingungen haben und ihre wertvollen Beitrdge zur Aufenthaltsqualitat und
fur die Funktionen des Naturhaushalts leisten kénnen. :

Damit die Begriinungen zeitnah wirksam werden kénnen, wird festgesetzt, dass die
Freiflachen zu den jeweiligen baulichen Nutzungen im Folgejahr der Bezugsfertigkeit
vollstandig angelegt werden miissen.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs gemél&
§ 1a Abs. 3 S. 1 BauGB orientiert sich am ,Leitfaden zur Eingriffsermittiung in der
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Bauleitplanung*, der im Dezember 2021 vom Bayerischen Staatsministerium fiir
Bauen, Wohnen und Verkehr herausgegeben wurde. Eine detaillierte Darstellung der
Eingriffsermittlung ist dem Kapitel 1.7 des beigefiigten Umweltberichts zu entnehmen.

Demzufolge werden fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich zwei Flachen zur Verfii-
gung gestellt: : -

Ausgleichsflache 1

Die neu anzulegende breite Baumhecke entlang der Schwimmbadstrafie westlich Ge-
meinbedarf 2 dient der Deckung eines Teils des Kompensationsbedarfs. Gleichzeitig
Ubernimmt sie die griinordnerische Funktion, die kinftigen Freiflachen der Schul- und
Kinderbetreuungseinrichtungen im Gemeinbedarf 2 zur stark befahrenen Schwimms-
badstralRe hin optisch abzuschirmen. Im Sinne einer bestméglichen Eignung fiir die
Fauna sind hier ausschlieflich heimische Gehdlze mit Pflanzmaterial aus gebietsei-
gener (= autochthoner) Herkunft zu pflanzen. Die ca. 1.770 m? grofe Flache soll als
breite Strauchpflanzung mit einem Pflanzraster von 1,5 m x 1 ,9 m angelegt werden.
In diese Strauchpflanzung werden insgesamt 12 grofRe und 10 mittelgroRe heimische
Laubbdume eingefligt, so dass ein gestufter, artenreicher Gehélzbestand entsteht,
der Nahrungsraum fiir Insekten, Brutplatz fiir Végel und Jagdbiotop fiir Fledermause
werden kann, ‘

Ausgleichsflache 2

Auf einer bisher artenarmen, méRig extensiv bewirtschafteten Griinlandfliche am
FlieRgewasser der Kleinen Sur ca. 4 km nordwestlich des Geltungsbereichs, westlich
des Ortsteils Gessenhardt, soll ein 8kologisch wertvoller Feuchtbiotopkomplex ange-
legt werden. Er soll aus einem kleinen stehenden Gewasser mit Ufergehdlzen und
Flachwasserzone sowie einer umgebenden seggen- oder binsenreichen Feuchtwiese
unter extensiver Nutzung bestehen. ’

Hierfiir ist ein konkretes Planungskonzept mit den erforderlichen Herstellungs-, Ent-
wicklungs- und Pflegemafinahmen zu erstellen und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde am Landratsamt Berchtesgaden abzustimmen.

Einfriedungen, Ziune

Fur Einfriedungen wird vorgegeben, dass sie als offene Zaune aus Holz oder Ma-
schendraht oder als laubabwerfende Hecken zu gestalten sind. Damit wird verhindert,
dass dicht abschirmende, véllig blickdichte Wande entstehen. Es sollen in gewissem
Mafe Blickbeziehungen zwischen dem Einfriedungsgrundstiick und seiner Umge-
bung méglich sein. Die Materialien Holz und Maschendraht sind landschaftstypisch.
Die Verwendung von Laubgehélzen, anstelle von den in Ainring haufig anzutreffen-
den immergriinen Nadelgehdlzen, hat sowohl optische, als auch 6kologische Vorteile.
Thujenhecken sind zwar meistens griin (im Winter eher braun) und dicht, aber erlau-
ben keine Blickbeziehungen in das Umfeld und wirken damit abweisend. In Okologi-
scher Hinsicht bieten sie heimischen Insekten und Voégein kaum Nahrung und dienen
Vageln nur selten als Nistplatz, da ein Eindringen in eine héaufig geschnittene Hecke

+ fast unméglich ist. Wegen Trockenheit und der schwer verrottbaren abgestorbenen

Pflanzenteile gerade der haufig verwendeten Thuja herrscht auch unter Hecke kaum
bodennahes Leben. Sie leiden oft besonders unter Trockenheit und verbraunen, da

durch die dichte AuRenschicht kein nennenswerter Niederschlag zum Wurzelbereich
der Hecke vordringt. Im Vergleich hierzu leisten Laubhecken einen signifikant héhe-

ren Beitrag zur biologischen Vielfalt in unseren Siedlungsgebieten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird ihre Hohe auf 1,0 m beschrénkt, damit die Frei-
flachen von den umgebenden Verkehrs- und Freiflichen aus wahrnehmbar bleiben,
jedoch ein gewisses MaR an Privatheit hergestellt werden kann.
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Fir die Gemeinbedarfsflachen wird keine konkrete Héhenbeschrankung angegeben.
Hier ist davon auszugehen, dass die verschiedenen Schul-, Sport- und Freizeitein-
richtungen und Kindertagestatten die Einfriedungen und Z&une entsprechend ihrer
Sicherheitsanforderungen und sportlichen Erfordernisse (beispielsweise Ballfang-
zéune) ausgestalten. Fir diese Nutzungen erscheint aus stadtebaulicher Sicht kein

- detaillierter Regelungsbedarf erforderlich.

Der Verzicht auf durchgehende Sockelbereiche und die Einhaltung eines Mindestab-
stands zum Boden gewahrleisten, dass die Zaune fiir am Boden lebende Kleintiere -

~ wie Igel und Kéfer durchlaSSIg bleiben.

Artenschutz

Gemal dem europaische Artenschutz gemars § 44 ff. BNatSchG ist zu beachten,
dass Totungen und Stérungen europarechtlich geschitzter Arten sowie eine Beschéa-
digung oder Zerst6rung ihrer Lebensstétten nicht zulassig ist.

" Grundsatzlich war insbesondere fiir die Landwirtschaftsflichen im Siidwesten das

Vorkommen von bodenbriitenden Vogelarten nicht auszuschlieRen. Ebenso erschien
ein Vorkommen von Fledermausquartieren'in den Gehdlzbestanden des westlichen

‘Geltungsbereichs und in der unmittelbar westlich, auferhalb liegenden Bebauung mit

dem umgebenden Baumbestand mdglich. Daher wurde Kontakt mit der Unteren Na-
turschutzbehérde am LRA Berchtesgadener Land aufgenommen und das Vorgehen
und der notwendige Untersuchungsumfang zum Artenschutz im Méarz 2021 abge-
stimmt. : ‘

Im Rahmen eines Fachbeitrags zum Artenschutz (Fachbiiro Biologie 2021) wurden
Revierkartierungen der Brutvégel durchgefiihrt sowie Strukturuntersuchungen und
Transsektbegehungen zur Erfassung von Fledermausen vorgenommen. Die Kartie-
rungen ergaben keine Nachweise von bodenbriitenden Vogelarten. In den Gehélzbe-
stdnden innerhalb des Geltungsbereichs (westlich des Tennisplatzes und slidwestlich
der Kinderkrippe) besteht fiir zwei Brutpaare des artenschutzrechtlich relevanten
Feldsperlings ein Brutverdacht. Jedoch ist hier kein Eingriff anzunehmen und die Ge-
holze sind als zu erhalten festgesetzt. Direkt westlich auRerhalb des Geltungsbe-
reichs im benachbarten Privatgarten wurden ein Brutnachweis des Stars und zwei
Brutnachweise des Haussperlings erbracht. Auch hier sind keine Beeintrachtigungen

“durch das Vorhaben anzunehmen.

im Hinblick auf Fledermause lassen die durchgefiihrten Transsektbegehungen keine
Quartiere annehmen, entlang der linearen Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich lasst
die Haufigkeit der nachgewiesenen jagenden Individuen darauf schliefen, dass hier .
wichtige Jagdkorridore fiir mehrere Fledermausarten vorhanden sind. Diese kénnen
auch mit Umsetzung der Planung erhalten bleiben.

Zusammenfassend sind derzeit im Geltungsbereich weder bodenbriitende Vogelarten
noch Fledermausquartiere anzunehmen. Auch ergaben die Strukturkartierungen an
den Baumen keine Héhlen oder Spalten oder abblatternde Rindenteile, die auf das
Vorkommen von héhlenbewohnenden Vogel- oder Fledermausarten hinweisen.

Da die Verwirklichung-des Baurechts jedoch die Féllung einzelner Bdume sowie den
Umbau von Geb&uden (hier insbesondere hinsichtlich des Vereinsheim am Tennis-
platz oder Anbau an der Grundschule) oder ihren Abriss mit sich bringt, kann die Aus-
I6sung von Verbotstatbestanden gemaf §§ 44BNatSchG trotz fehlender Hinweise
nicht vollsténdig ausgeschlossen werden, zumal sich die Realisierung der:Planung
voraussichtlich Uber einen langeren Zeitraum hinziehen wird.

Ebenso ist nicht sicher auszuschliefien, dass bodenbriitende Végel d|e IandW|rt-
schaftlichen Fléchen fiir eine kiinftige Brut nutzen werden.

Vor 'dieserh Hintergrund gibt es einige Vermeidungsmafinahmen, die vor allem auf
eine zeitliche Befristung fir Rodungs- und Abriss- und Bauarbeiten abzielen, damit
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8.15.

8.16.

méglicherweise vorkommende Arten nicht geschadigt werden. Da damit ein Grofteil
artenschutzrechtlicher Konflikte von vomherein ausgeschlossen werden kann, sind -
folgende MaBnahmen zu beachten:

a. Rodung von Baumen ohne Hdhlen und von Striuchern auRerhalb der
Brutzeit von Végeln (also nicht zwischen 1. Marz und 30. September),

b. Rodung von Baumen mit Héhlen im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte
November. Hier ist eine Begutachtung durch eine Fledermaus-/Vogelkun-
dige Person dringend empfohlen.

C. Abriss von Geb&uden (insbesondere solche mit alteren Verkleidungen,
Spalten, Einschlupfen) im Zeitraum September bis November.

d. Baufeldfreimachung auf den siidwestlichen landwirtschaftlich genutzten
Flachen nicht zwischen 1. Mérz und 31. August. Zu beachten ist, dass die
Bautatlgkelt unmittelbar nach der Baufeldfrelmachung erfolgen sollte, um
eine spatere Besiedelung auszuschlieRen.

Bodendenkmaler

Innerhalb des Planungsgebietes oder der ndheren Umgebung sind keine Bodendenk-
méler bekannt. Um dennoch den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tra-
gen wird darauf hingewiesen, dass bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes Bodendenkmaler zutage kommen kénnen.
Diese unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

- Versickerung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf denlBaL‘JgrundstUcken zu versickern. Eine
Versickerung (ber eine belebte Oberbodenschicht wird bevorzugt, um die Reini-
gungsleistung dieser Schicht als Beitrag zum Grundwasserschutz zu nutzen.

Schall

In einer schalltechnischen Untersuchung (M&hler + Partner Ingenieure AG, Bericht
Nr. 700-6033-2 vom 18.03.2021) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukiinftigen
Verkehrs-, Anlagen- und Sportanlagengerdusche auf und durch das geplante Vorha-
ben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stédtebau ent-
sprechend der DIN 18005, 16. BImSchV, 18. BImSchV und der TA La4rm beurteilt.

Verkehrsgerdausche

Relevante Verkehrslarmimmissionen gehen von der unmittelbar angrenzenden Salz-
stralle und der SchwimmbadstraRRe (BGL 18) aus.

Die Verkehrsmengenangaben der SalzstraRRe basieren auf einer Verkehrszahlung im
November 2019 bzw. fiir die Schwimmbadstrale auf den Angaben des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr. Diese Zahlen wurden auf das Jahr

2030 hochgerechnet.

Die Verkehrslarmimmissionen an Wohngebé&uden im Plangebiet betragen bis 54/40
dB(A) tags/nachts. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
meine Wohngebiete (WA) an den bestehenden Wohngeb&uden eingehalten. An den
Gebauden des Gemeinbedarfs 2 betragen die Beurteilungspegel bis zu 64/54 dB(A).
Somit werden hier die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA um bis zu 9 dB(A)
tags/nachts iberschritten. Auch die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete (59/49 dB(A)) werden Uberschritten, sodass
Schallschutzmafnahmen erforderlich werden.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
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BImSchV in der Regel einen gewichtigen Hinweis dafiir darstellt, dass einer Abwa- -

gung keine grundsétzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und

(noch) gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
" SchV betragen fiir Wohngebiete (WR und WA) 59/49 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahrdungen ab ei-
ner dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht ausge-
schlossen werden. Gerade im Nachtzeitraum entspricht der gesundheitsgefahrdende
Larmpegelwert von 60 dB(A) dem Grenzwert der Verkehrslarmschutzrichtlinien, der
bei Neuplanungen keinesfalls (iberschritten werden sollte, da andernfalls unmittelbar
ein Larmsanierungsfall entstehen wiirde.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Au3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Auf-
grund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist der/die Bauherr(in) verpfiichtet, die hierfiir erfor-
derlichen MaRnahmen nach der Tabelle 7 der DIN 4109, Januar 2018 im Rahmen der
Bauausfithrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche werden nicht festge-
setzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109, Januar 2018.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV und/ oder mit Uberschreitungen gesundheitsgefiahrdender Beurtei-
lungspegel sind weitergehende aktive und/ oder passive SchallschutzmafRnahmen er-
forderlich, die tiber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuRenbauteilen
nach DIN 4109 hinausgehen. Im vorliegenden Fall treten keine gesundheitsgefahr-
denden Beurteilungspegel an Plangebauden auf. Jedoch werden sowohl die Immissi-
onsrichtwerte der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
WA (berschritten, sodass weitergehende MaRnahmen erforderlich werden:

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fiir Wohngebiete, jedoch mit Unterschreitung gesundheitsgefahrdender
Verkehrslarmpegel, kann der notwendige Schallschutz fir schutzbedrftige Aufent-
haltsraume von Wohnung/sozialen Einrichtungen (z.B. Kinder-, Schlaf-, Wohnzim-
‘mer) durch passive Malnahmen, d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-MaR
der AuBenbauteile wie Fenster, Dach usw., in Verbindung mit fensterunabhéngigen
Liftungen hergestellt werden. Fensterunabhangige Liiftungsméglichkeiten werden
notwendig, da die Schallddmmung der AuBenbauteile nur wirksam ist, solange die
Fenster geschlossen sind. Insbesondere wéhrend der Nacht, in der StoRliiftung nicht
moglich ist, muss eine Belliftung der Rdume auch bei geschlossenen Fenstern ge-
wahrleistet sein, wenn die Héhe des Aullenlarmpegels auch ein zumindest teilweises
Offnen der Fenster unméglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuléssig sein,
wenn die betroffenen Raume (iber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewand-
ten Gebaudeseite beliiftet werden kénnen.

Fir Blronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Méglichkeiten an den Gebé&u-
den entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109
“durch passive Schallschutzmaflinahmen (ausreichendes Schallddmm-MaR der Au- -
Renbauteile). Die erforderliche Beliiftung kann bei Birordumen durch eine kontrol- .
lierte Zwangsbeliftung oder durch StoRliiftung sichergestellt werden.

Auf den Sportanlagen im Gemeinbedarf 3 (Skateranlage, Basketball-, Bolz- und All-
wetterplatz) wird der hilfsweise herangezogene Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) fur aligemeine Wohngebiete aufgrund der Verkehrslérmemissionen von der
Schwimmbadstralle Giberschritten. Um den Orientierungswert der DIN 18005 von 55
dB(A) einzuhalten, ist eine Larmschutzanlage (Wall, Wand oder Kombination von bei-
den) an der Schwimmbadstra3e mit einer Héhe von h =3 m und einer Léange von 140
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m ausreichend. Deshalb wurde im Bebauungsplan auf der Nordseite des Gemeinbe-
darfs 3 eine ,Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes” festgesetzt. In dieser Fléache ist eine entsprechende aktive Larm-
schutzmafinahme umsetzbar.

Anlagen- und Sportanlagenldarm

Anlagenldrm auBerhalb des Geltungsbereichs
Ostlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans befinden sich Ge-
werbebetriebe, die im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Mitterfel-
den A" liegen. Norddstlich des Plangebiets im Bereich des Bebauungsplans ,Ge-
werbe- und Industriegebiet Freilassing Stid“ befinden sich weitere Gewerbegebiete,
fir die Schallemissionskontingente festgesetzt wurden. Direkt siidlich davon befinden
. sich die Gewerbebetriebe der Fa. Dachser SE und der Fa. Sanitar-Heinze GmbH.
Somit liegt im Bereich des Plangebietes bereits eine gewisse Vorbelastung durch An-
lagenlarm vor. Dennoch werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Aligemeine
Wohngebiete (WA) von 55/40 dB(A) bei Beurteilungspegeln von bis zu 49/36 dB(A)
an den Wohngebé&uden im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans zuver-
lassig eingehalten. Ebenso an den Fassaden der Schule und der KiTa in den Flachen
flir Gemeinbedarf wird der Immissionsrichtwert firr Aligemeine Wohngebiete (WA)
nicht Uberschritten. Somit sind bezliglich Anlagenl&armimmissionen im Bebauungsplan
keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Anlagen-, Sportanlagenldarm innerhalb des Geltungsbereichs

Die Planung sieht im Bereich des Bebauungsplans auer der bestehenden Sportan-
lagen (Tennis-, FuBball- und Basketballplétze, Freibad) im Gemeinbedarf 3 den Neu-
bau eines Allwetterplatzes, einer Skateranlage, eines Bolz- und Basketballplatz vor.

Durch die Nutzung der Sport- bzw. Freizeitanlagen werden am Tag die Immissions-
richtwerte der 18.BImSchV sowie die der TA Larm an der Fassade des Einfamilien-
hauses an der SchwimmbadstraRe 15 Uiberschritten. Geringfiigige Uberschreitungen
treten ebenfalls an der westlichen Nachbarschaft an der SchwimmbadstraRe 8 und
10 auf. MaRgebend fiir die Uberschreitung an dem Gebaude Schwimmbadstrafe 15
ist die Nutzung der stidlich angrenzenden geplanten Sportanlagen im Gemeinbedarf
3 (SchieBstand, Skateranlage, Bolz- und Basketballplatz). Daher ist die Errichtung ei-
ner Schallschutzbebauung (Wall, Wand oder Kombination von Wall und Wand) ent-
lang der SchwimmbadstralRe auf einer Lange von 140 m und einer Héhe von bis 4,5
m erforderlich. Um diese aktive Larmschutzmafnahme umsetzen zu kénnen, wird im
Bebauungsplan eine ,Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes” festgesetzt. Die konkrete Ausformung, Lange und Héhe des
aktiven Larmschutzes muss im Rahmen des Bauvollzuges festgelegt werden. Um
hier noch gewisse Spielrdume zu eréffnen, darf von der Lage der Umgrenzung aus-
nahmsweise abgewichen werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der Griin-
ordnung vereinbar ist. Bei der Ausfiihrung der Schallschutzmafnahme sind Schallre-
flexionen des Verkehrslarms fiir die nordliche Nachbarschaft zu vermeiden. -

Die erforderlichen Stellplatze fur die Bewohner der Wohngebaude im Allgemeinen
Wohngebiet werden in Tiefgaragen bzw. oberirdischen Steliplatzen untergebracht.
Bei Tiefgaragen und oberirdischen Parkplatzen von Wohnanlagen handelt es sich
nicht um gewerbliche Anlagen im Sinne der TA Larm. Fiir die Beurteilung von Park-
platzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein technisches Regelwerk vor.
Grundsétzlich sind Immissionen durch Garagen und oberirdische Stellplétze, deren
Zahl dem durch die zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch
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10.

in einem Wohngebiet hinzunehmen, da sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen in
Wohngebieten gehéren.

Im Sinne einer Optimierung sollte jedoch im Nahbereich der Tiefgaragenzufahrten auf
die Errichtung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern nachts schutzbedurftiger
Raume verzichtet werden. Alternativ kénnen baulich-technische MakRnahmen (Schall-
schutzvorbauten und fensterunabhangige Wohnraumbeltiftung) umgesetzt werden.
Diese Optimierungsmaglichkeit hat informativen Charakter, Festsetzungen dazu wer-
den nicht getroffen.

Fir die schutzbedurftige Nachbarschaft gilt, dass etwaige Larmkonflikte nicht durch
Festsetzungen/Regelungen im Bebauungsplan gelést werden kénnen. Daher gibt es
in vorliegendem Fall nur die Mdglichkeit, die Zufahrt zur Tiefgarage tber das Plange-
biet zu fihren oder eine nachtliche Zu- bzw. Abfahrt der westlichen Tiefgaragen-
rampe im Allgemeinen Wohngebiet mit organisatorischen MaRnahmen zu unterbin-
den. Zusatzlich kommt es durch die beschleunigte Abfahrt bei offenen Rampen zu
Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums, sodass eine Einhausung der Tiefga-
rage bei konfliktfreier Nutzung vorzusehen wére.

Aus Grinden des Larmschutzes wird deshalb festgesetzt, dass bei einem Neubau o-
der Umbau der bestehenden Tiefgaragenrampe diese einzuhausen ist. Die Wand-
und Deckenflachen der Tiefgaragenrampe (Mindestflache 350 m?) miissen innensei-
tig schallabsorbierend ausgekleidet werden und einen Absorptionskoeffizienten von
mindestens a= 0,6 bei 500 Hz aufweisen. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und
-ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden,
die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Wesentliche Auswirkungen des weiterfiihrenden Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Klarung der Situation im Planungsgebiet.

Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der Flachen fiir Gemeinbedarf unter Be-
rucksichtigung des Bestandes und der zukiinftigen Bedarfe.

Schaffung neuer Sportangebote unter Berticksichtigung der geltenden Gesetzes-
lage und der Bundesimmissionschutzverordnung.

Sicherung der ErschlieBung im Planungsgebiet.

Landschaftliche Einbindung und raumliche Gliederung der Nutzungen durch vielfal-
tige Griinstrukturen.

Verlust landwirtschaftlicher Flachen.

Die Wirkung der Planung auf die nattirlichen Schutzguter wurde im Rahmen einer
Umweltprifung detailliert untersucht. Der zugehérige Umweltbericht ist Bestandteil
dieser Begrindung und als Anlage beigefigt.
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11 Daten zum Bebauungsplan

Umgriff gesamt

davon:

Flachen fir Gemeinbedarf
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Offentliche Verkehrsflache
(Stralen einschl. FuB- und Radwege)
Offentliche Griinflachen

Private Grunflachen
Wasserflachen

Flachen fir MaRnahmen, zum Schutz, zur Pflege von zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Martin Ottl, Erster Biirgermeister

Flache

157.132 m?

116.776 m?
12.450 m?
18.967 m?

4.408 m?
2.362 m?

398 m?
1771 m?

Anteil

100 %

7,92 %
12,07 %

2,81 %
1,50 %
0,25 %

\
i
i
\
74,32 %
1,13 %

Seite 28 von 28




