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Praambel

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die textlichen und
planzeichnerischen Festsetzungen des bisherigen Baulinienplans ,Mitterfelden“ vom
April 1957, genehmigt am 20.10.1958 mit Bescheid des Landratsamts Laufen Nr.
11/10-610-4-2205, zuletzt geédndert durch die Satzung der Gemeinde Ainring vom
20.03.1985, ABI. Nr. 10 im Bereich sudlich der Salzburger Strale.

Festsetzungen durch Text

Art der Baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(1) Von den allgem. zulédssigen Nutzungen werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
genannten, Schank- u. Speisewirtschaften nicht zugelassen. Hiervon ausgenommen
sind die Grundstiicke FI.Nr. 519/1, 519/5 und 522 an der Salzburger Strale.

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

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache

(1) Die durch die max. zulassige GRZ gem. A.2.1 beschrankte Grundflache darf, ab-
weichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, durch oberirdische
Stellplatze und Garagen inkl. deren Zufahrten sowie Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 -2 BauNVO) im WA 3.2 und WA 10 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,40 und
in den sonstigen WAs bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,60 tberschritten werden.

(2) Die durch die max. zulassige GRZ gem. A.2.1 beschrénkte Grundflache darf durch
bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird (§19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO) bis zu einer Gesamt-GRZ von
0,80 uberschritten werden, wenn diese baulichen Anlagen mit mindestens 0,60 m
durchwurzelbarer Erddeckung versehen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen aulRerhalb der tiberbaubaren Flachen sind unzulassig. Davon ausge-
nommen sind im WA 1 - 11 Geratehduschen von max. 4 m? Grundflache je Wohn-
einheit mit Anschluss an eine Gartenflache bei Beachtung der Obergrenzen der Ziff.

B.2.1. Sie sind jeweils im zur 6ffentlichen ErschlieBungsstral’e abgewandten Garten-
teil zu errichten.

MindestgrundstiicksgréRen

(1) Die GroRRe eines Grundsticks muss fiir ein Einzelhaus (ausgenommen FIL.Nr.
344/7 und FI.Nr. 333/32) mindestens 400 m? fur ein Doppelhaus (ausgenommen
FI.Nr. 333/27 und 333/28) mindestens 600 m? und fiir ein Reihenhaus min. 900 m?
betragen.

(2) Gemeinschaftsflachen im Sinne des § 21a Abs. 2 BauNVO werden zur Grund-
stucksflache mit angerechnet.
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Wandhohe

(1) Die maximale Wandhoéhe ist das MaR} von der der vorhandenen StralRenoberkante
der durch Hausnummer zugeordneten Stral3e bis zur Oberkante der Dachhaut, ge-
messen an der Aullenkante der traufseitigen AuBenwand. Bei geneigtem StralRenver-
lauf ist das Mittel zu wahlen.

(2) Die maximale Wandhohe betragt
bei max. Il Vollgeschossen 6,50 m,
bei max. 11l Vollgeschossen 9,00 m.

(3) Fur Garagen (ausgenommen Duplex-Garagen gem. Ziff. 4.6 (3)) und Nebenge-
baude betragt die maximale Wandhéhe 3,0 m Gber der bei der Garagenzufahrt vor-
handenen Strallenoberkante. Bei geneigtem StralRenverlauf ist das Mittel zuwahlen.

Bauordnungsrechtliche und ortliche Festsetzungen
Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
Davon ausgenommen sind Grenzgaragen, die als Doppelstockgaragen gem.
Ziff. 4.6(3) ausgefiihrt werden.

Gebaudeproportion

Als Grundrissform der Wohngeb&ude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langs-
seite wenigstens "4 langer ist als die Breitseite. Die Firstrichtung des Daches ist
gleichlaufend zur Léngsseite des Gebaudes auszufiihren.

Déacher

(1) Samtliche Dachflachen der Haupt- und Garagengebéaude sind als mitten-
symmetrische Sattelddcher mit Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturroter, dun-
kelbrauner oder anthrazitfarbener Ziegel zu decken. Ausgenommen sind grenzstan-
dige Doppelstockgaragen (siehe B.4.6(3)).

(2) Hauptgebaude sind mit einer Dachneigung von 22°-29° auszufiihren. Carports
und Garagen sind in einer Dachneigung von 15°-27° auszufiihren.

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

(3) Dachaufbauten - auf3er den in Abs. (4) genannten - und Dacheinschnitte sind
generell unzulassig.

(4) Zwerchgiebel

Auf Hauptgeb&duden sind Zwerchgiebel ab einer Dachneigung von 27 ° zulassig.
Zwerchgiebel diurfen einzeln und in der Summe max. 1/3 der Gebaudelénge bzw.
Hauslange (bei Reihenhadusern) aufweisen. Der First des Zwerchgiebels muss min.
0,6 m unter dem First des Hauptdachs liegen.

Der Abstand von Zwerchgiebeln zur Giebelwand, zur Nachbargrenze und unter-
einander muss mindestens 2,0 m betragen.

Die festgesetzte Wandhéhe darf durch Zwerchgiebel um 2,0 m Gberschritten werden.
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Breite, Mischung und Material der Dachaufbauten

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. ein Drittel der Geb&udelénge bzw.
Hauslénge (z.B. bei Doppelhaushélften) betragen.

Dachaufbauten dirfen auch in natiirlich patinierender Blechverkleidung ausgefiihrt
werden.

Sockelzone, H6henlage der Gebaude
(1) Sockel von Geb&uden sind putzbiindig bzw. in gleichem Material und gleicher
Struktur wie die Gebaudeauenwand auszufiihren.

(2) Die Hohe des FertigfuRbodens des EG darf max. 0,3 m tiber der StraRenoberkan-
te im Sinne von Ziff. B.3 liegen. Liegt das natirliche Gelande unterhalb der angren-
zenden ErschlieungsstralRe, darf es bis zu Oberkante der ErschlieBungsstralle an-
gehoben werden.

Abgrabungen

Kellergeschosse diirfen nicht vollstandig durch Abgrabungen und Abb&schungen
freigelegt werden. Abgrabungen bzw. Abbdschungen sind im WA nur auf der von
den Erschlieungsstralen abgewandten Hausseite zuléssig. Die Abgrabungen diir-
fen bis zu einer Tiefe von 1,2 m unter GOK. und bis zu einem Abstand von 3,0 m zur
Grundstiicksgrenze erfolgen.

Garagen - und Stellplatznachweis

(1) Der Nachweis der erforderlichen Stellplatzanzahl ist entsprechend derRichtzahlen
der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der jeweils gliltigen Fassung zu fiihren.

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

(3) Fur Doppelstockgaragen ist, abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO, beigrenzstan-
diger Bebauung eine Wandhdhe von max. 3,80 m zuldssig, wenn diese mit einem
Flachdach ausgefiihrt werden.

Anordnung der Garagen und Stellplatze

(1) Im Bereich zwischen Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie sind, soweit keine
planzeichnerischen Festsetzungen getroffen wurden, je Baugrundstiick zuldssig:

e die Anordnung von max. 4 nebeneinanderliegenden Senkrechtstellplatzen
oder Garagenzufahrten mit Tor6ffnung zur Strale,

e die Anordnung von Garagen ohne direkte StraBenzufahrt, wenn deren Sei-
tenwand einen Mindestabstand von 1,0 m zur StraBenbegrenzungslinie ein-
halt.

e Parallel zur Strallenbegrenzungslinie angeordnete Stellplatze, wenn diese ge-
genlber der Stral3e durch einen min. 1,0 m breiten Heckenstreifen auf ganzer
Lange abgetrennt sind.

(2) Vor Garagentoren mit direkter Zufahrt von der 6ffentlichen Stralle muss ein min.
5 m groRRer Abstand zur StralRenbegrenzungslinie vorhanden sein. Dieser Stauraum,
sowie Zufahrten zu offenen Stellplatzen dirfen nicht eingefriedet werden.

(3) Mehr als 4 zusammenhéngende Stellplatze bzw. Garagen sind lber eine gemein-
same Zu- bzw. Abfahrt an die &ffentliche Verkehrsflache anzuschlieRen.
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(4) Stellplatze und ihre Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen. Dabei sind
vorrangig begriinte Befestigungsarten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, etc.) zu verwenden. Es ist firr die Stellplatzflachen eine eigene Ent-
wasserung vorzusehen. Die Entwéasserung darf nicht tiber 6ffentliche Verkehrsflachen
erfolgen.

Materialien

Als Material an Aullenwéanden von Haupt- und Nebengebauden sowie Garagen und
Carports sind hell verputztes Mauerwerk sowie Schalungen aus Holz, Holzwerk-
stoffen oder zementgebundenen Platten in hellen, dezenten Farbténen zulassig.
Materialimitate (z.B. Kunststoffplatten mit Holzmaserung) sind unzuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als hinterpflanzter, fiir Kleintiere durchlassiger (min. 7 cm boden-
naher Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe von 1,0 m auszufiihren.

Griinordnung
Gartenbegriinung

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

Pflanzenarten, Pflanzenqualitaten

(1) Samtliche Pflanzungen sind in den unter B.5.3 genannten MindestgréRen vorzu-
nehmen. Alle Pflanzen missen der Giteklasse A des Bundes Deutscher Baumschu-
len entsprechen. Dabei sollten die unter den Hinweisen in Ziff. D.1.2 empfohlenen
Pflanzenarten Anwendung finden.

(2) Einfassungshecken aus immergriinen Nadelgehélzen sind unzulassig.

(3) Samtliche als zu pflanzen festgesetzte Badume und Straucher sind dauerhaftzu
erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

PflanzgréRen und Detailfestlegungen

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

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

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

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

(1) Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanesist
auf das notwendige Mindestmal} zu begrenzen.

(2) Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelungsféhigen Mindestiiberdeckung von
0,6 m zu Uberdecken.

Immissionsschutz

Zulassigkeit schutzbedurftiger AuRenwohnbereiche

(1) Im Anschluss an die in Abbildung 1 griin gekennzeichneten Fassaden von Neu-
oder Ersatzbauten diirfen keine schutzbediirftigen Frei- und AuRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone) entstehen.

Grundrissorientierung bzw. passiver Schallschutz

(1) Wohnungsgrundrisse von Neu- oder Ersatzbauten sind so zu organisieren, dass
in den in Abbildung 1 griin gekennzeichneten Fassaden keine AuRenwandéffnungen
(Fenster, Tiuren) zu liegen kommen, die zur Beliiftung von dem Schlafen dienenden
Raumen notwendig sind.

(2) Wo dies im Einzelfall nicht méglich ist, sind die betroffenen R4ume zur Sicherstel-
lung ausreichend niedriger Innenpegel mit schallgedammten automatischen Beliif-
tungsfiihrungen/systemen/anlagen auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter
Abstand Eigengerduschpegel Lareq ~ 20 dB(A) nicht (iberschreiten und muss auch bei
vollstéandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luft-
wechselzahl erméglichen. Alternativ kbnnen auch andere bauliche LarmschutzmafR-
nahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwer-
tig sind.

(3) Die zuletzt genannten, passiven SchallschutzmaRnahmen gelten weiterhin auch
fir samtliche Schlafraume von Neu- oder Ersatzbauten, die (iber AuRenwanddffnun-
gen in den in Abbildung 1 und Abbildung 2 rot gekennzeichneten Fassaden beliiftet
werden missen.

Schallschutznachweis nach DIN 4109 (2016)

(1) Die Luftschallddammungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen von Neu- oder Ersatzbauten miissen den diesbeziiglich allgemein aner-
kannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gemaR der Tabelle 7 der DIN 4109
(2016) zu erfillen.
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Abbildung 1: Kennzeichnung der Fassaden von Neu- oder Ersatzbauten in den
Parzellen WA 1 und WA 2, an denen SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind

Abbildung 2: Kennzeichnung der Fassaden von Neu- oder Ersatzbauten in den Par-
zellen WA 10 und WA 11, an denen SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind
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Hinweise durch Text
Grunordnung, Artenschutz, Mutterboden

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

Pflanzliste:

zu pflanzende Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Aesculus carnea - rot blihende Kastanie

Juglans regia - Walnuss

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht Uber Stellplatzen)
Tilia tomentosa ,Brabant® - Silberlinde

Corylus colurna - Baumhasel

zu pflanzende Baume 2. Ordnung:

Acer campestre Elsrijk - Feldahorn
Alnus spaethii - Erle
Carpinus betulus - Hainbuche
Gleditsia triacanthos ,Skyline* - Gleditschie
Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere

Straucher / Hecken

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Pfaffenhut

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Sambucus nigra - Hollunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Obstbaume — empfohlene Sorten

Apfel

Freiherr von Berlepsch, Gravensteiner, Schéner von Boskoop, Weilker
Winterglockenapfel, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Winterrambur,

Birnen

Trevoux, Phillipsbirne, Charneux, Schweizer Wasserbirne,

Pflaumen

Wangenheims Frihzwetschge, Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge,
Althans Reneklode

B-Plan Mitterfelden Sud, textl. Festsetzungen Fassung v. 14.01.2019
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Kletter- und Schlingpflanzen

Clematis paniculata - Oktoberwaldrebe

Hedera helix - Efeu

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

Pflanzabstande

(1) Hinsichtlich der Mindestgrenzabstéande von Baumen tiber 2 m Héhe sind die Vor-
schriften des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB (AGBGB) zu beachten.

Zum benachbarten privaten Grundstick sind 2 m Abstand einzuhalten.

(2) Die Pflanzabsténde zu offentlichen Flachen dirfen unterschritten werden, wenn
sichergestellt ist, dass gegeniber eingebauten Leitungen ein ausreichender Wurzel-
schutz gewahrleistet ist.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von Stralen, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen Vegetationsbestédnden und Tieren
sind zu beachten.

Etwaige Rodungen sind auferhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzu-
nehmen.

Oberboden

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder BaumaRnahme abzuheben, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Grundwasser / Wasserversorgung

Grundwasser

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

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit der értlichen
Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstrager eigenverantwortlich zu tiberpriifen.
Oberflachengewasser/ Uberschwemmungssituation

Oberflachengewasser

Im geplanten ErschlieBungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.
Starkniederschlage

Starkniederschlage kénnen flachendeckend (berall auftreten. Voraussichtlich werden

solche Niederschlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen.
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Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten flichenhafter Abfluss von
Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von aulRen dem
Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beriicksichtigen. Es wird auf § 37 WHG ver-
wiesen.

Abwasserentsorgung

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

Offentlicher Schmutzwasserkanal

Das Schmutzwasser muss Uber die zentrale Kanalisation entsorgt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der Kanalisation, der Kléaranlage sowie das Vorliegen der erforderli-
chen wasserrechtlichen Genehmigungen sind eigenverantwortlich zu Gberpriifen.

Niederschlagswasser

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

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

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

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

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

Sofern zutreffend, wird empfohlen, gedeckte Tiefgaragen und Tiefgaragenabfahrten
in den Schmutzwasserkanal zu entwdssern. Sofern durchldssige Flachenbelage in
Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung grundséatzlich die
gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor al-
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3.1
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lem der erforderliche Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu
beachten.

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch fiir die Entwéasserung von éffent-
lichen Flachen.

Regenwassernutzung

Auf die Mdoglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und o6ffentliche Trinkwas-
serversorgungsnetz entstehen.

Altlasten

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

Immissionen

Auf die erschitterungstechnische Untersuchung vom 04.02.17 und die schalltechni-
sche Untersuchung vom 01.12.2017 des Sachverstandigenbiiro Hoock Farny Ingeni-
eure zum Bebauungsplan ,Mitterfelden Siid“ der Gemeinde Aresing verwiesen.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung, der stdlich und westlich des Planungsgebiets
liegenden Grundstiicke, ist mit landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen. Diese
kénnen auch an Wochenenden und Sonn- u. Feiertagen auftreten; sie sind im ortsiib-
lichen Umfang hinzunehmen.

Technische Erschlieung

Wasserversorgung

Das Baugebiet kann durch das gemeindliche Wasserwerk versorgt werden.
Versorgungsleitungen sowie Hausanschlussleitungen diirfen nicht tiberbaut oder mit
Baumen oder tief wurzelnden Strauchern tiberpflanzt werden. Bei Baumpflanzungen
im Bereich von Wasserleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 zu beachten. Bei
Anschluss eines geplanten Neubaus an die 6ffentliche Wasserversorgung, haben die
Bauwerber die nach der Beitrags- und Gebihrensatzung (BGS) entstehenden Kosten
zu tragen. Soweit Versorgungsleitungen in nicht 6ffentlichen StraBengrund verlegt
werden, ist flr das Versorgungsunternehmen ein Anschluss- und Wasserleitungs-
recht einzutragen.

Warmeversorgung

Es besteht die Méglichkeit, die Gebdude an das gemeindliche Fernwarmenetz anzu-
schliefen. Aufgrund der sehr effizienten Energieerzeugung - diese basiert auf dem hohen
Anteil von 92% aus Kraftwarmekopplung und davon 58 % aus Biomasse- wurde in einem
Zertifizierungsverfahren dem Fernwarmeversorgungssystem der Gemeinde Ainring nach
den einschlagigen Normen ein Primarenergiefaktor von fP 0,25 bescheinigt.

Dieser Wert hat besondere Bedeutung bei der Ermittlung und Beurteilung des Heizener-
giebedarfs von Geb&duden und bringt somit erhebliche Vorteile fir fernwarmeversorgte
Neubauten, da die Energieeinsparverordnung fiir den Priméarenergiebedarf bei der Ge-
baudeerrichtung entsprechende Obergrenzen festlegt.

B-Plan Mitterfelden Sud, textl. Festsetzungen Fassung v. 14.01.2019
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4.3

4.4

Stromversorgung

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

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

Sparten

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

Vorbeugender Brandschutz

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

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von allen 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschol? miissen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

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

Bahnlinie

Das Planen, Errichten und Betreiben geplanter baulichen Anlagen hat nach den an-
erkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der giiltigen Sicherheitsvorschriften,
technischen Bedingungen und einschléagigen Regelwerke zu erfolgen.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.

Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit aller durch die geplanten BaumafRnah-
men und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Be-
triebsanlagen der Eisenbahn ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbeson-
dere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uber-
schwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlie-
Ren, die mindestens 4 — 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu bean-
tragen ist.

Sollten Neuanpflanzungen in Bahnnahe vorgesehen sein, ist zu beachten, dass Ab-
stand und Art von Bepflanzungen so gewahlt werden miissen, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicher-
heitszuschlag von 2,50 m. Diese Absténde sind durch geeignete MalRnahmen (Rick-
schnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. So weit von bestehenden Anpflanzungen Be-
eintréchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kén-
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nen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten
des Eigentumers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Es wird drauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachenwasser grundsatzlich nicht auf oder
uber Bahngrund abgeleitet werden durfen. Einer Versickerung in Gleisnéhe kann
nicht zugestimmt werden.

Baumaterial, Bauschutt etc. darf nicht auf Bahngelédnde zwischen- oder abgelagert
werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so
vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbe-
reich (auch durch Verwehungen) gelangen.

110-kV-Freileitung

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft die planfestgestellte 110-kV-Bahnstrom-
leitung mit einem Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsach-
se, deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf
Dauer gewahrleistet sein muss.

Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Beschrankungen der Bauhéhen von Bau-
werken (wie z.B. Gebaude, Wege, Stralden, Briicken, Entwasserungs-, Sport-, Frei-
zeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz- Signal-, Werbe- Leitungs- und Bewasserungsanla-
gen sowie Lagerstétten, -halden usw.) gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke in-
nerhalb des Schutzstreifens mussen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentimer
zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange der DB Energie GmbH, Richelstr. 3, 80634
Munchen, vorgelegt werden.

Fir eine Spezifizierung der Einschrankungen sind Angaben Uber die geplanten
Bauwerke hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung in Meter G.NN (z.B. fur Fahrbahnober-
kanten, Erdoberkanten, Gebaudeoberkanten, Endwuchshdhen, Anlagenhéhen usw.)
zwingend erforderlich.

Um Unfalle durch unzulédssige Annaherung an die Bahnstromleitung zu vermeiden,
dirfen Gebaude einschliellich aller An- und Aufbauten innerhalb des Gefahrdungs-
bereichs von 2 x 16m (bezogen auf die Leitungsachse) eine H6he von 441,0 m G.NN
nicht berschreiten.

Fir Bauwerke innerhalb der o.a. Gefahrdungsbereiche ist die Zustimmung der fir
Feuerl6scharbeiten zustédndigen Behérde gemal DIN VDE 0132 erforderlich. Die
Dacheindeckung fir Gebdude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil/7 entspre-
chen.

Anderungen am Gelandeniveau (wie z.B. durch Aufschiittungen, Lagerungen von
Materialien, Stapelungen, Hauffwerke usw.) dirfen innerhalb des 0.g. Schutzstreifens
nicht ohne weiteres durchgefuhrt werden.

Unter den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot ge-
rechnet werden. Etwaige daraus entstehende direkte und indirekte Schaden werden
nicht dbernommen.

Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstreifens
nur im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zuge-
stimmt werden. Die Endwuchshéhe der Pflanzungen darf daher- ausgehend vom be-
stehenden Gelandeniveau — in der Regel 3,50 m nicht Gberschreiten.

B-Plan Mitterfelden Sud, textl. Festsetzungen Fassung v. 14.01.2019
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10.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in
der jeweils aktuellen Fassung.

Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber elektromagnetische Felder-

26. BImSchV) genannten Grenzwerte fir elektrische Feldstarke und magnetische
Flussdichte wird fir den Bereich, fiir den wir die Zustimmung zur Bebauung geben,
von den 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von Bahnstromleitun-
gen mit Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und an-
deren auf elektrische und magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu
rechnen ist.

Es wird empfohlen, eine Abstimmung der Vorplanung hinsichtlich der durch o.g.
Bahnstromleitung innerhalb des o0.g. Schutzstreifens ggf. auftretenden Einschrankun-
gen mit Einreichung einer Bauvoranfrage bei der DB Energie GmbH, Richelstr. 3,
80634 Minchen durchzufiihren. Die endgtiltigen Bauplane sind anschlieRend vor Er-
stellung eines Bauwerkes zur Priifung und Zustimmung im Rahmen bestehender
Dienstbarkeiten vorzulegen.

Der Bauantrag muss einen mafstablichen amtlichen Lageplan mit dargestelltem Lei-
tungsverlauf (Trassenachse mit Schutzstreifen und ggf. Maststandorte) sowie kon-
krete, mal3stabsgerechte Angaben liber die Lage und die G.NN-H6hen des geplanten
Bauwerks einschlief3lich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dach-
stander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben,
Absturzsicherungen usw.) beinhalten. Auf dieser Grundlage werden dann im Rah-
men der Bauvoranfrage/des Bauantrags die von Personen und Geratschaften einzu-
haltenden Arbeitsgrenzen bekannt gegeben.

Bodendenkmaéler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Bestandsschutz

Bestandsgeb&ude inkl. bestehender Balkone, Terrassen und Anlagen nach § 19 Abs.
4, Nr. 1-3 BauNVO, welchen den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entspre-
chen, genielRen bis zum Abriss und Neubau bzw. bis zu weitgehenden substanzver-
andernden MalRnahmen an einem Gebaude, die einem Neubau gleich kommen, Be-
standsschutz.

DIN-Normen

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

B-Plan Mitterfelden Sud, textl. Festsetzungen Fassung v. 14.01.2019
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D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Ainring hat in der Sitzung vom 17.07.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Std“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.12.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentli-
cher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung vom 11.12.2017 hat in der Zeit vom 28.12.2017 mit 31.01.2018 stattgefunden.

& Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs.1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fas-
sung von 11.12.2017 hat in der Zeit vom 28.12.2017 mit 31.01.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.02.2018 wurden die
Behoérden und sonstigen Trageroffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 28.03.2018 bis 02.05.2018 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.02.2018 wurde mit Be-
grindung gemaf § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 28.03.2018 bis einschlieRlich
02.05.2018 offentlich ausgelegt.

6. Mit der Bebauungsplanfassung vom 04.06.2018 erfolgte die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit vom 26.09.2018 bis 29.10.2018.

L Mit der Bebauungsplanfassung vom 05.11.2018 erfolgte die 2. erneute Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauGB in der Zeit vom 10.12.2018 bis 31.12.2018.

8. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 14.01.2019 den Bebau-
ungsplan ,Mitterfelden Std“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
14.01.2019 als Satzung beschlossen.

ausgefertigt __
Ainring, dén 16.01.2018

Hans EscHliberger, Erster Blrgermeister

9. Der Satzungsbeschlusses zu dem Bebauungsplan ,Mitterfelden Std* i. d. F. vom
14.01.2019 wurde am 22.01.2019 gemal} § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

en £3.01.2019

Hans Eg€hlberger, Erster Blrgermeister

B-Plan Mitterfelden Sud, textl. Festsetzungen Fassung v. 14.01.2019 -156-



GEMEINDE AINRING

BEBAUUNGSPLAN
mit integriertem Griinordnungsplan
MITTERFELDEN SUD

BEGRUNDUNG

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

Fassung vom: 14.01.2019



Gemeinde Ainring Bebauungsplan Mitterfelden Siid
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplans

Im Gemeindegebiet Ainring existiert eine Reihe von Bebauungsplénen und Baulinienplanen, die zum
Teil schon sehr alt sind und aus einer Zeit stammen, in der Themen wie Baulandverknappung, Wohn-
raummangel, sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Vermeidung von Versiegelung sowie Nach-
verdichtungsbestrebungen noch keine grofle Relevanz hatten. Dies gilt auch fir den Baulinienplan
,Mitterfelden®, der aus dem Jahre 1959 stammt, also vor dem erstmaligen Inkrafttreten des Bundes-
baugesetzes.

Dieser Baulinienplan wurde durch verschiedene textliche Verordnungen in den Jahren 1965 (fiir Teile
nérdlich der Salzburger Strale) und in den Jahren 1968 und 1984 ergénzt. Diese Ergdnzungen be-
fassten sich aber im Wesentlichen mit gestalterischen Festsetzungen, Aussagen zur max. zulédssigen
Baudichte oder der Zuldssigkeit von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO fehlten.

In den vergangenen Jahren sah sich die Gemeindeverwaltung deshalb zunehmend mit Neu- und An-
bauwiinschen (h&ufig fur Garagen) konfrontiert, die der immer noch rechtskraftige Baulinienplan nicht
zulieR®, so dass ber hundert Anderungsverfahren vorgenommen werden mussten, um diesen Bau-
wiinschen entgegen kommen zu kénnen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Stid“ hofft die Gemeinde ein Planwerk zu
schaffen, das einerseits berechtigte Neu- und Anbauwtinsche erfiillt, aber andererseits auch weiterhin
die baulichen Mallnahmen planungsrechtlich so steuert, dass der Gebietscharakter erhalten wird.

Aus diesem Grund fasste der Bauausschuss der Gemeinde Ainring in seiner Sitzung vom 17.07.2017

den Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Stid“, der groRe Teile des bishe-
rigen Bebauungsplans ,Mitterfelden* stidlich der Salzburger Strale ersetzen soll.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan stellt bis auf die FI.Nr. 325/ 18, 325/19 und 325 Teilflache, die im Geltungs-
bereich befindlichen Flachen als Aligemeines Wohngebiet dar, damit wird dem Entwicklungsgebot des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan Rechnung getragen.
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Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring
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Fir die auBerhalb der WA-Darstellung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans liegenden
Grundstuicke wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst.

Ardeningshereich Flichenrutzungsplan

Die Gemeinde betreibt derzeit die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, mit der jedoch die Nut-
zung als Allgemeines Wohngebiet fortbestehen bleibt. Die Neufassung des Flachennutzungsplans
dehnt das Allgemeine Wohngebiet nach Westen aus, so dass der derzeitige westliche Ortsrand ein
Ortsrand auf Zeit wird.

/
/
(-]

Ausséhnitt aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring
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3) Verfahren, Veranderungssperre fiir ein Teilgebiet

Da es sich um ein vollsténdig bebautes Gebiet handelt, im dem der Bebauungsplan nur MaRnahmen
der Innenentwicklung (Nachverdichtung in Teilbereichen) vorsieht und auch keine gréRere Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von mehr als 20.000 m? festsetzt, wird der Bebauungsplan
nach § 13a BauGB aufgestellt. Von der Erstellung eines Umweltberichts kann deshalb abgesehen
werden.

Die Grundstiicke FI.Nr. 325/ 18, 325/19 und 325 Teilflache befinden sich derzeit noch auRerhalb der
WA-Darstellung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans. Dieser wird im Wege der Berichti-
gung entsprechend angepasst.

Far den letztgenannten Teilbereich beschloss die Gemeinde in lhrer Bauausschusssitzung am
19.02.18 eine Veranderungssperre zu erlassen, welche am 27.02.18 in Kraft trat.

Der Grund hierfiir ist eine Bauvoranfrage fir die Errichtung eines Carports auf dem Grundstiick FI.Nr.
325/19.

Die Gemeinde plant westlich des Geltungsbereiches die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Erwei-
terung des Siedlungskérpers nach Westen. Dazu ist die nattrliche Fortfiihrung des bereits bestehen-
den Endes der Stralle ,Am Weitfeld" als ErschlieBungsoption notwendig, welche bereits im Flachen-
nutzungsplanentwurf dargestellt ist. Mit einer Bebauung durch den beantragten Carport wiirde eine
verkehrliche Verknlpfung des Neubaugebietes mit der Bestandssiedlung verhindert werden. Eine
funktionierende innerértliche Verkehrsplanung erfordert aber auch die Méglichkeit, vom bestehenden
Baugebiet in das neue, westlich anschlieRende Baugebiet zu gelangen, ohne (iber die Salzburger
Stralle Umwege gehen zu missen. Grundsétzlich ist es auch notwendig, fiir ein Baugebiet neben der
PrimarerschlieBung, welche von der Salzburger Strale aus erfolgen soll, zumindest fiir Rettungsfahr-
zeuge eine zuséatzliche ErschlieRung fir Notfalle zur Verfiigung zu haben.

Alternative Méglichkeiten diese Verbindung herzustellen, bestehen aufgrund der gewachsenen Struk-
turen nicht.

Die Bauaufsichtsbehérde hort derzeit die Gemeinde Ainring an, weil dort u.U. eine Genehmigungsfa-
higkeit des Carport gesehen wird.

Uber die ,Carportfrage” hinaus ist aber auch festzustellen, dass derzeit die verkehrliche ErschlieRung
des Grundstiickes FI.Nr. 325/19 Uiber Geh- und Fahrtrechte nur unzureichend geregelt ist.

Hier sollte eine offentliche ErschlieBung angeboten werden. Damit wére dann auch gewéhrleistet,
dass eine mdgliche kinftige verkehrliche ErschlieBung — wie im Entwurf des in Aufstellung befindli-
chen neuen FNP dargestellt — nicht verhindert wird.

4) Geltungsbereich
4.1 Lage des Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen jene Grundstiicke sudlich der Salzburger Stralke, wel-
che innerhalb des Geltungsbereichs des bisher rechtskraftigen Baulinienplans ,Mitterfelden” liegen
und keine Gemeinbedarfsflachen (Kindergarten, Polizeischule 0.4.) darstellen. Ausgenommen sind
auch jene Grundsticke, die durch den qualifizierten Bebauungsplan (,Mitterfelden Stidost“) erst tiber-
plant wurden, wie die Geschosswohnungsbauten zwischen der Kirchwegstrale und der Bahnlinie.

Die nordwestlich an der Geltungsbereichsgrenze liegenden Grundstiicke mit den FI.Nrn. 512/1, 516,
344 und 347/6 wurden bewusst nicht einbezogen, da diese im Umgriff des kiinftig aufzustellenden
Bebauungsplans ,Mitterfelden Sudwest liegen sollen und ggf. Teil notwendiger bodenordnender
MaRnahmen werden. Fir diese Grundstiicke behalt der bisherige Bebauungsplan ,Mitterfelden* wei-
terhin Rechtsverbindlichkeit.

Somit beschrénkt sich der Geltungsbereich auf folgende Quartiere:

e Bebauung sudlich der Salzburger StralRe, nérdlich der ZwieselstraRe, ohne die FI.Nrn. 512/1
und 516, beidseits der Stauffenstrale (WA 1,WA 2),

¢ Wohnbebauung westlich der Stauffenstralle, zwischen Zwieselstrale im Norden und Weitfeld
im Suden (WA 3),

e Wohnbebauung in den Stralengevierten stdlich der ZwieselstraRBe, nérdlich der Mozartstra-
Re, zwischen Stauffenstrale, WatzmannstraBe und Schneebergstrale (WA 4, WA 5, WA 6),
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e Wohnbebauung in den Stralengevierten sidlich der Mozartstrale, nérdlich Weitfeld, zwi-
schen StauffenstralRe, WatzmannstralRe, Schneebergstrale und Kirchwegstr. (WA 7, WA 8,
WA 9), sowie die

e Wohnbebauung am sudlichen Ortsrand stdlich Weitfeld (WA 10) und die

¢ Wohnbebauung stdlich und &stlich Kirchwegstrale, westlich der Bahnlinie (WA 11).

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

Die derzeit vorhandene Bebauung im Binnenbereich Geltungsbereichs ist tiberwiegend durch zweige-
schossige Einfamilienhduser in Form von Einzel,- Doppel,- und (vereinzelt) Reihenhdusern gepréagt,
deren ruhender Verkehr auf offenen Stellplatzen und oberirdischen Garagen untergebracht ist.

Einige wenige Mehrfamilienhduser so wie sudlich der ZwieselstraRe auf FI.Nr. 343 und 343/7 (bei
denen der ruhende Verkehr primér in einer Tiefgarage nachgewiesen wird) oder nérdlich der Mozart-
stralle auf FI.Nr. 334/1 und westlich der Stauffenstrae auf FI.Nr. 347/2 und FI.Nr. 330/1 bilden eher
die Ausnahme.

Entlang der Salzburger Strae entstand eine bis zu dreigeschossige Bebauung mit Mehrfamilienhdu-
sern, die im Erdgeschoss teilweise Einzelhandelsflachen aufweisen. Die Stellplatze fir die Gebaude
mit einer gewerblicher Nutzung im EG, werden, von einigen Garagen abgesehen, tiberwiegend auf
den der Salzburger Stral3e zugewandten Freiflachen nachgewiesen.

Einen Ausrei8er hinsichtlich seiner drei Geschosse bildet der Geschosswohnungsbau auf FI.Nr. 334/1,
da eine derartige Hohenentwicklungen erst 6stlich der Kirchwegstrae durchgéngig vorhanden ist.

Das Parken fir Besucher auf 6ffentlichen Stralenflachen ist durch verkehrsrechtliche Anordnungen
stark eingeschrankt, da die vorhandenen StralRenquerschnitte sehr schmal sind.

52 Dachlandschaft, Dachstruktur, Dachfarben, Wandhéhen

Die Bebauung weist eine wohltuende Einheitlichkeit beztiglich der Gebaudeproportionen, Dachformen
und Dachneigungen auf, die aus flach geneigten (ca. 25°) Satteldachern auf einfachen rechteckigen
Baukorpern bestehen. Dariiber hinaus gibt es einige wenige zusammengesetzte Dacher (iber winkel-
féormigen Gebaudegrundrissen. Diese Einheitlichkeit ist Ergebnis der bisherigen Bebauungsplanver-
ordnungen, welche hierzu schon frilh entsprechende Festsetzungen trafen.

Aus ortsplanerischer Sicht ist auch zu begriiRen, dass keine Dachaufbauten wie Gauben vorhanden,
sind und nur bei einigen wenigen Einzel- und Mehrfamilienhdusern Gegengiebel zur Belichtung der
Dachraume festzustellen sind.

Ebenso einheitlich sind durchgéngig vorhandene Pfannendeckungen im Erscheinungsbild naturroter,
brauner oder anthrazitfarbener Ziegeldacher festzustellen, welche vereinzelt insbesondere auf den
Sudseiten durch Sonnenkollektoren unterbrochen werden.

Der bisherige Baulinienplan mit der zuletzt giiltigen Satzung regelte die max. Héhe der Wohngebé&ude,
abweichend von der gesetzlichen Regelung des Art. 6 Abs. 4 S.2 BayBO, mit max. 5,90 m fur die
Oberkante der Ful3pfette (iber dem Erdgeschossfuboden, wobei letzterer nicht héher als 40 cm tiber
dem natiirlichen Gelénde liegen durfte. Eine Regelung tiber die max. Héhe der tiber der FuRpfette
liegenden Dachkonstruktion ist nicht vorhanden.

5.3 Baudichte, (berbaute Grundstiicksflachen
Wahrend der rechtskréftige Baulinienplan noch das Ziel eines locker bebauten Wohngebietes verfolg-
te, hat sich im Laufe der Jahrzehnte eine zunehmende Verdichtung der Bebauung ergeben, die in

machen Quartieren - wie im WA 7 - bereits an der Grenze des Mdglichen und dartiber hinaus ange-
langt ist.
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Aus der in der Anlage beigefligten Bestandsliste sind die derzeitigen Verhéltnisse der Uberbauten
Flachen zu entnehmen, die je nach Alter der baulichen Anlagen entweder eine sehr geringe Grundfla-
che (Bei Altbestand) oder eine sehr hohe Grundflache (bei neueren Gebauden) aufweisen. Die héhe-
ren Grundflachen resultieren z. T. auch aus einer Minimierung der Grundstiicksflachen durch spéatere
Teilung, welche in zwei Féllen zu GrundstiicksgréfRen von 370 m? bzw. 375 m? fir freistehende Einfa-
milienh&user flhrte.

Kleinere Grundstiicksflaichen sind nur in Féllen einer Doppelhausbebauung vorhanden, die aber im
Gesamten noch ca. 500 m? aufweisen.

Kleinere Grundstiicke sind nur noch als unbebaute Grundstiicksparzellen vorhanden. Diese missten
im Fall einer Bebauung zusammen mit dem angrenzenden Grundstiick betrachtet werden.

Auffallend ist der teilweise sehr 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 riickwartigen
Grundstucksteile gesetzt wurden, was zu flachenintensiven Zufahrten fiihrt.

6) Erlduterung der Festsetzungen
6.1 Planungsziel

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Stid“ ist, der Bauverwaltung ein rechtssi-
cheres Instrument an die Hand zu geben, mit dem zukiinftige Bauantrage innerhalb des Geltungsbe-
reiches auf ihnre Genehmigungsfahigkeit beurteilt werden kénnen.

Dabei sollen vorhandene Nachverdichtungspotentiale ausgeschépft werden kénnen, ohne den Cha-
rakter des Baugebietes als gartenstadtéhnliches Einfamilienhausquartier zu verandern. Hierzu wurden
planungs- wie bauordnungsrechtliche Festsetzungen mittels Planzeichen und Satzungstext getroffen,
welche die bauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches steuern sollen.

0.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird, dem Ableitungsgebot des BauGB folgend, Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, wie im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ainring dargestellt.

Speise- und Schankwirtschaften sowie die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ohne die Nummern 2
und 3 werden bis auf die Grundstiicke entlang der Salzburger Stralle ausgeschlossen, da der
Schwerpunkt hauptséchlich auf dem Wohnen liegen soll und keine Nutzungen eingerichtet werden
sollen, die nennenswerten Besucherverkehr in das Wohngebiet ziehen.

6.2.2 MalB der Nutzung, Baurdume

Das MaB der Nutzung wird Uber die maximal zuldssige GRZ und die maximal zuldssige Zahl der Voll-
geschosse (in Verbindung mit der max. zuldssigen Wandhéhe) festgesetzt, da diese beiden Parame-
ter letztendlich das Erscheinungsbild eines Bauquartiers pragen. Auf die Festsetzung einer GFZ wird
verzichtet.

Die Festsetzung der max. zuldssigen GRZ als Verhaltniswert zur GrundstiicksgréfRe (und nicht als
Grundflachenzahl) scheint sinnvoll, um in dem bereits bebauten Gebiet einheitliche und gerechte Ver-
héaltnisse fur alle Grundstiicke innerhalb eines Bauquartiers zu erzielen.

Die Festsetzung der GRZ-GréRe wurde von der vorhandenen Bebauung abgeleitet. Hierbei wurden
jeweils die am dichtest Uberbauten Grundstiicke eines Quartiers bzw. StralRengevierts herangezogen,
welche dem allgemeinen Durchschnitt des Gesamtgebiets entsprechen.

Dabei wurde eine stadtebaulich notwendige Abstufung zwischen den Grundstiicken innerhalb der
zusammenhéangenden Bebauung innerorts und den Grundstiicken am Ortsrand vorgenommen.

Vereinzelte Grundstiicke mit dichterer Bebauung genieRen Bestandsschutz, so lange die Bebauung

nicht durch einen Neubau ersetzt wird. Dadurch soll einerseits ein gewisses Nachverdichtungspotenti-
al der Grundstiicke mit Gberaltertem Baubestand ermdglicht werden und andererseits negative Ent-
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wicklungen von Grundstiicksiiberbauungen, die fast keine Griinflichen und Pflanzungen mehr auf-
weisen, langfristig gestoppt werden.

Die Festsetzung der Baurdume verfolgt das Ziel, méglichst groRe Spielrdume bei der Planung zuzu-
lassen und gleichzeitig pro Quartier einen zusammenhangenden Binnengriinraum freizuhalten, an
dem alle Grundstuicke teilhaben.

Entgegen friherer Planfassungen wurde die westliche Baugrenze von FI.Nr. 325/19 (an der Studwest-
ecke des Planungsgebiets) direkt auf der Grundstiicksgrenze festgesetzt, um die bestehende Grenz-
garage neben dem Wohnhaus planungsrechtlich zu sichern und diese auch in den Genuss der ab-
standsrechtlichen Ausnahmeregelung der Ziff. B.4.6 (3) der Satzung fiir Doppelstockgaragen kommen
zu lassen.

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

Die Ausnahmeregelung fur Tiefgaragen in Ziff. 2.2(2) wurde als Bonusregelung festgesetzt, um diese
ortplanerisch wiinschenswerte Unterbringung des Ruhenden Verkehrs zu férdern. Eine Kompensation
der erh6hten Grundflachen erfolgt in diesen Féllen durch die durchwurzelbare Uberdeckung der unter-
irdischen Anlagen.

6.2.3 Wandhohe, Dachneigung

Die bisherige Regelung der Gebaudehohe wird durch die gesetzlich definierte Wandhéhe geméan Art.
6 Abs. 4, S.2 ersetzt. Dabei wird als Bezugspunkt nicht das natirliche Geléande (welches ggf. verén-
dert werden kann) herangezogen, sondern die StraRenoberkante auf der Seite der durch Hausnum-
mer zugeordneten Erschlieungsstralle.

Um eine bessere Nutzung des Dachraums in den Geb&uden zu ermdglichen, beschloss der Bauaus-
schuss die max. zuldssige Dachneigung von derzeit 25° auf 29° zu erhéhen, um bessere Ausbaumdég-
lichkeiten in den Dachgeschossen zu ermdglichen.

6.2.4 Mindestgrundstiicksgrof3e

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréen fiir die verschiedenen Gebaudetypen soll eine
bereits begonnene Entwicklung hin zu Minimalgrundstiicken unterbunden werden, die den
Charakter eines gut durchgriinten Einfamilienhausgebiets auf Dauer negativ verandern wiirde.

6.2.5 Gartenbegriinung, Pflanzgebot

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

6.2.6 Bestandsschutz

Eine wesentliche Rolle bei Uberplanungen in Bestandsgebieten spielt der Bestandsschutz fur 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 kinftig nicht mehr gewiinscht sind. Die bedeutet, dass wenn ein bestehendes Geb&ude
abgebrochen wird und durch einen Neubau ersetzt wird, fir den Neubau die neu festgesetzten Bau-
grenzen gelten. Im Falle eines untergeordneten Anbaus an ein Bestandsgeb&dude geniel3t das Be-
standsgebdude nach wie vor Bestandschutz, der Anbau muss sich hingegen nach den festgesetzten
Baugrenzen richten.

Eine substanzverdndernde MalRnahme an einem Bestandsgeb&ude, die einem Neubau gleichkommt,
kann sich jedoch nicht mehr auf den Bestandsschutz berufen. Hierzu wird auf den nachstehenden
Kommentar verwiesen, der diese Differenzierung erléautert:
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, Der aktive Bestandsschutz soll nicht nur vor Anpas§ungsver/angen der Bauaufsichtsbehérde schiit-
zen, er soll vielmehr dem Eigentimer ein Recht auf Anderung der dem Bestandsschutz unterliegen-
den baulichen Anlage einrdumen, ohne dass hierdurch der Bestandsschutz verloren ginge.

Ohne weiteres vom aktiven Bestandsschutz umfasst sind MaBnahmen zur Sicherung und Erhaltung
des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestandes, insbesondere — auch genehmigungsbed(irf-
tige — bauliche Mal3nahmen, die der Aufrechterhaltung der ausgetibten Eigentumsposition dienen und
auf Modernisierung zielen; dartiber hinaus gewéhrt der aktive Bestandsschutz nach wohl herrschen-
der Ansicht auch das Recht zu begrenzten Erweiterungen, sofern diese einer funktionsgerechten Nut-
zung im Rahmen des Bestandes dienen (beispielsweise Errichtung von erforderlichen Garagen). Eine
wertmallige Verbesserung des Bauwerks steht dem aktiven Bestandsschutz nicht entgegen. Eine
Zulassigkeit dartiber hinausgehender MalRnahmen i.S. ,qualitativer und quantitativer Anderungen”
(z.B. durch Auswechselung ganzer Anlagen bzw. Hinzufiigen weiterer Anlagen) wird nach heutiger
Rechtsprechung eher abzulehnen sein. Auch der Abriss der baulichen Anlage und deren (umgehen-
de) Wiedererrichtung sind vom Bestandsschutz nicht umfasst.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.3.1 Abstandsflachen

Um dauerhaft gesunde Wohnverhéltnisse beziiglich Belichtung und Beliiftung der Wohnungen sicher-
zustellen, wird die Abstandflachenregelung des BayBO angeordnet.
Von dieser darf bei grenzstandigen Doppelstockgaragen abgewichen werden (siehe auch 6.3.3).

Die Zulassung grenzstéandiger Doppelstock-Garagen bis zur Héhe von 3,80 m beeintrachtigt die jewei-
ligen Nachbarn, da von den abstandsflachenrechtlichen Vorgaben der BayBO abgewichen wird. Diese
Beeintrachtigung erscheint jedoch geringfiigig und aus dem verfolgten Zweck hinnehmbar, dass durch
die ,Privilegierung® von Doppelstock-Garagen der Flachenversiegelung durch Stellpldtze entgegen-
gewirkt wird. Die H6he von 3,80 m ist notwendig, um die doppelstéckige Nutzung der Garage zu er-
moglichen.

Um die nachbarlichen Belange trotzdem weitmdglich zu wahren, sind diese Doppelstockgaragen mit
Flachdach auszufiihren, um die Belastung der Nachbarn nicht noch durch Giebel von Sattelddchern
zu erhdhen.

6.3.2 Gestaltungsregeln

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

6.3.3 Ruhender Verkehr

Der vorliegende Bebauungsplan bietet verschiedene Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs innerhalb und auRerhalb der Baurdume an. Damit fur das vorhandene Nachverdichtungspo-
tential auch die entsprechenden Flachen fir den ruhenden Verkehr zur Verfligung stehen, wurden
verschiedene MalRnahmen ergriffen, die eine Komprimierung der Stellplatzflachen zulassen (Parken
im Stauraum vor Garagen, Zuldssigkeit von Doppelstockgaragen an der Nachbargrenze usw.).

Die Gemeinde schopft damit die Gestaltungsmdglichkeiten des Art. 81 BayBO aus, Anzahl und Be-
schaffenheit der Stellplatze durch Bebauungsplansatzung zu regeln ohne die vorhandene 6rtliche
Stellplatzsatzung dndern zu miissen.

7) Immissionsschutz

Die Bauquartiere sudlich und &stlich der KirchwegstralRe unterliegen dem Einfluss der unmittelbar
angrenzenden Bahnlinie. Um auf diesen Grundstlicken gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen,
wurde seitens der Gemeinde ein schalltechnisches und erschitterungstechnisches Vertraglichkeits-
gutachten in Auftrag gegeben, welche Bestandteil der Begriindung sind.
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7.1 Erschitterungsschutz

Das erschitterungstechnische Gutachten mit der Projekt Nr.: AIR-4101-02 / 4101-02_EO1des Inge-
nieurbiros Hook Farny Ingenieure vom 04.02.2017 kommt nach den durchgefiihrten Messungen
und prognostischen Abschatzungen zu dem Ergebnis, ,dass durch den Schienenverkehr auf der
Bahnstrecke 5740 in den zu errichtenden Neu- oder Ersatzbau im Geltungsbereich der Planung bei
fachgerechter Bauausfiihrung mit Betondecken oder mit Holzbalkendecken keine erheblichen Belas-
tigungen durch Erschitterungen bzw. durch sekundéren Luftschall zu er warten sind. Diese positive
Beurteilung gilt prinzipiell fir alle zu errichtenden Wohngebéude im Plangebiet, deren néchstgele-
gene Fassade jeweils einen Abstand von mindestens 16,0 m zur Gleisachse aufweist.

Die Formulierung von bauleitplanerischen Festsetzungen zum Erschiitterungsschutz ist nicht erfor-
derlich”.

7.2 Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Mitterfelden Siid" durch die Gemeinde Ainring
wurde durch das Sachverstédndigenbiro "hoock farny ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut, mit Datum vom 01.12.2017 ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dabei wurden
Larmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen durchgefiihrt, die im Plange-
biet durch den Schienenverkehr auf der im Osten vorbeifiihrenden Bahnlinie Freilassing — Bad Rei-
chenhall einerseits sowie durch den StraRenverkehr auf der Salzburger Stralle im Norden und der
Bundesstralle B 20 im Osten andererseits hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten fiir den
StralRenverkehrslarm nach den "Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen - RLS-90" auf Grundlage
derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr an der relevanten Zahlstellennummer
der B 20 angegeben sind. Auf der Salzburger StralRe wurde diejenige Verkehrsbelastung angesetzt,
die im Rahmen von Verkehrszdhlungen im Jahr 2013 ermittelt wurde. Die Eingangsdaten wurden
unter Berticksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 24 % als Planungshorizont fiir das Jahr 2035
hochgerechnet. Fir den Schienenverkehrsldarm wurden die Berechnungen nach den Vorgaben der
"Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen — Schall 03" (1990) unter An-
wendung des Schienenbonus durchgefuhrt. Die in Ansatz gebrachten Zugzahlen wurden von der
Deutsche Bahn AG mit Datum vom 03.06.2016/24.04.2017 mitgeteilt und stellen auf das Prognosejahr
2025/2030 ab.

Gemal dem Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fiir Bau und Verkehr
missen Bauleitplanverfahren, die nach dem 01.01.2015 eingeleitet wurden, zwar den Wegfall des
sogenannten "Schienenbonus" beriicksichtigen. Dieser Bonus in Form eines Pegelabschlags in Héhe
von S =-5 dB(A) wurde seit jeher zur Berlicksichtigung der subjektiv vermeintlich geringeren Stérwir-
kung von Schienenverkehrsldrm im Vergleich zu StraBenverkehrslarm subtrahiert, die Anwendung ist
in der Schall 03 in der Fassung von 1990 geregelt. Aufgrund des 11. Gesetzes zur Anderung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 02.07.2013 entféllt dieser Schienenbonus seit dem
01.01.2015 beim Bau und der wesentlichen Anderung von Eisenbahnen und Magnetschwebebahnen.
Fur StraRenbahnen wird diese Anderung ab 01.01.2019 gelten.

Die Anwendung des Schienenbonus bei kommunalen Bauleitplanungen ist jedoch trotzdem mdglich,
da sich der Wegfall des Schienenbonus bisher allein aus einer Anderung der 16. BImSchV (Verkehrs-
l&rmschutzverordnung) und des § 43 Abs. 1 Satz 2 und 3 der neuen Fassung des BImSchG ergibt,
beide Normen jedoch nicht unmittelbar auf die kommunale Bauleitplanung anwendbar sind und die
Gesetzesnovelle daher keine Auswirkungen auf Bauleitplanverfahren hat. Auch die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), die primér als Beurteilungsmalistab bei stéadtebaulichen Planungen an-
zuwenden ist, verweist in Nr. 2 auf die Anlage 2 zur alten Fassung der 16. BImSchV und damit auf die
alte Fassung der Schall 03, sodass der darin genannte Schienenbonus bei Anwendung der
DIN 18005 weiterhin zu berlicksichtigen ist. AuRerdem liegen der Abschaffung des Schienenbonus
keine Erkenntnisse zugrunde, wonach der Pegelabschlag zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen
geflihrt hatte. Somit kann es — auch nach Rechtsprechung des BayVGH - jedenfalls nicht abwagungs-
fehlerhaft sein, bei der Ermittlung der Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von Bahnlinien von
der Geltung des Schienenbonus auszugehen. Denn eine Erwdgung, von der sich der Bundesgesetz-
geber Jahrzehnte lang hat leiten lassen, kann nicht zu einem Abwé&gungsfehler im Rahmen der Bau-
leitplanung fuhren.

Daruber hinaus gilt der Wegfall des Schienenbonus ausschlieRlich fiir neue Planfeststellungsverfahren
oder Plandnderungen an Bahnlinien. Ein Verstédndnis, wonach sich die Ubergangsregelungen auf
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Bauleitplanverfahren im Gerduscheinwirkbereich von Bahnlinien beziehen, widerspricht dem aus-
driicklichen Wortlaut der novellierten 16. BImSchV, die von "Planfeststellungsverfahren" und "Ausle-
gung des Plans" sprechen. Schliellich geht auch aus der Begriindung zur Verordnung der Anderung
der 16. BImSchV hervor, dass der Schienenbonus nach wie vor anzuwenden ist und nur unter den in
§ 43 Abs. 1 Satz 2 und 3 der neuen Fassung des BImSchG genannten Bedingungen keine Beriick-
sichtigung mehr findet. Auswirkungen auf die kommunale Bauleitplanung sind in der Gesetzesbegriin-
dung weder erwéhnt, noch von der Zielsetzung her beabsichtigt gewesen. Anlass fir die Abschaffung
des Schienenbonus waren vielmehr die hohen Zuwachse beim Schienengiiterverkehr, neue Betriebs-
formen wie Hochgeschwindigkeitsverkehr sowie generell dichtere Zugfolgen. Wenn also eine fragliche
Bahnlinie nicht von den Entwicklungen betroffen ist, die Ausléser der Abschaffung des Schienenbonus
war, darf nach dem ausdriicklichen Willen des Gesetzgebers auch im Rahmen der 16. BImSchV der
Schienenbonus weiter angewandt werden.

Die so ermittelten Beurteilungspegel aus Strallen- und Schienenverkehrslarm wurden energetisch
aufsummiert und mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 genannten Orientierungswerten und im
Rahmen des Abwé&gungsprozesses mit den um 4 dB(A) hoéheren Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV verglichen, um zu tberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nut-
zungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang
des schalltechnischen Gutachtens dargestellt. Nachdem gemé&R dem o.g. Rundschreiben in die ge-
meindliche Abwégung uber den Bauleitplan gemaR § 1 Abs. 7 als BeurteilungsmafRstab fiir den Larm
auch derjenige Pegel eingestellt werden soll, der sich ohne Anwendung des Schienenbonus ergibt,
wurden die Berechnungen zusatzlich nach den Vorgaben der "neuen" Schall 03 ermittelt. Auch hierfir
sind die Ergebnisse auf Larmbelastungskarten im Gutachten abgebildet.

Der tagsiiber anzustrebende Orientierungswert OWwa tag = 55 dB(A) wird nahezu flaichendeckend
eingehalten. Lediglich die Gebaude in den Baufenstern WA 1 und WA 2 im Norden an der Salzburger
Stralse sind vor den West-, Nord- und Ostfassaden von deutlichen Orientierungswertiiberschreitungen
um bis zu 7 dB(A) betroffen. Zudem wird der Orientierungswert am Ostrand des Plangebiets auf den
Baufenstern WA 10 und WA 11 geringfligig um 1 - 2 dB(A) tberschritten. Weil damit der im Zuge der
Abwagung relevante, um 4 dB(A) héhere Immissionsgrenzwert IGWwa tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV
gesichert eingehalten wird, wonach gesunde Wohnverhéltnisse vorherrschen, |6sen die ermittelten
Orientierungswertliberschreitungen hier kein Erfordernis nach Schallschutzmanahmen aus. Anders
verhélt es sich bei den Baufenstern WA 1 und WA 2: Mit Blick auf die deutlichen Orientierungs- und
teilweise auch Immissionsgrenzwertiiberschreitungen muss das Entstehen schutzbediirftiger Frei- und
AuBenwohnbereiche im Anschluss an die — fiir die Besonnung weniger wichtigen — Nordfassaden im
Fall von Neu- oder Ersatzbauten tber die Festsetzungen ausgeschlossen werden.

In der Nachtzeit stellt sich die Verkehrslarmbelastung auf Hohe der Obergeschosse naturgemaR we-
sentlich ungunstiger dar, als tagsiber in den AufRenwohnbereichen. So sind insbesondere die Parzel-
len WA 10 und WA 11 entlang der Bahnlinie von teilweise erheblichen Verletzungen des nachts anzu-
strebenden Orientierungswerts OWwa nacnt = 45 dB(A) um bis zu 12 dB(A) betroffen, die die Gebaude
teilweise allseitig erfassen und bis zu 180 m weit in das Plangebiet eindringen. Auch auf den Grund-
sticken im Norden entlang der Salzburger Stralle (WA 1 und WA 2) treten deutliche Orientierungs-
wertliberschreitungen um bis zu 10 dB(A) auf.

Aktive Schallschutzmanahmen kommen im vorliegenden Fall nicht zur Minderung der Beurteilungs-
pegel in Betracht, nachdem laut den Ergebnissen zusétzlich durchgefiihrter Schallausbreitungsbe-
rechnungen nicht einmal eine vier Meter hohe Larmschutzwand entlang der Bahnlinie am Ostrand des
Geltungsbereichs ausreichen wiirde, um den Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwert in den Bau-
fenstern WA 10 und WA 11 einhalten zu kénnen. Was die Grundstiicke im Norden entlang der Salz-
burger StralRe in den Baufenstern WA 1 und WA 2 betrifft, so miisste eine Larmschutzwand zum einen
eine unverhaltnismaige Langen- und Hohenentwicklung aufweisen, um auch auf Héhe der Oberge-
schosse eine spurbare Pegelminderung zu erzielen. Zum anderen kénnten derartige aktive Schutz-
malnahmen nicht durchgehend errichtet werden, weil die ErschlieBung der Grundstiicke gewahrt
bleiben muss. Zudem wéren sie aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar.

Nachdem die Gebaude in den Baufenstern WA 10 und WA 11 teilweise allseitig von Orientierungswer-
tlberschreitungen betroffen sind, wére auch die Festsetzung einer larmabgewandten Grundrissorien-
tierung nicht zielfiihrend und es muss daher auf passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von
larmgeddammten Bellftungssystemen fir die dem Schlafen dienenden Rdume zuriickgegriffen werden.
Im Umgang mit den erhéhten Verkehrslarmimmissionen auf den Parzellen WA 1 und WA 2 wird eine
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larmabgewandte Grundrissorientierung festgesetzt, sodass alle Schlaf- und Ruherdume tiber mindes-
tens eine AuRenwandéffnung (Fenster, Tiren) in den ausreichend ruhigen Geb&udestidseiten beliiftet
werden kénnen. Wo dies im Einzelfall nicht mdglich ist, miissen passive SchallschutzmalRnahmen —
analog zu den Wohnnutzungen im Osten des Plangebiets — umgesetzt werden. Weiterhin wird Gber
die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau nach DIN 4109 (2016)
gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schallddmmungen der Auf3enbauteile der Wohnh&user
(insbesondere die Fenster) fiir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Da der Gesetzgeber beim Neubau von &ffentlichen Stralen- und Schienenverkehrswegen Schall-
schutzmaBnahmen erst bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fordert,
die um 4 dB(A) Gber den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zu Teil 1 der DIN 18005 liegen, werden
SchallschutzmaRnahmen in Analogie dazu nur fir diejenigen Fassaden von Neu- oder Ersatzbauten
festgesetzt, die von Grenzwertiiberschreitungen betroffen sind.

Die Berechnung nach den Vorgaben der "neuen" Schall 03 ohne Anwendung des Schienenbonus
fuhrt bei den Grundstiicken im Norden des Plangebiets an der Salzburger Strale (Baufenster WA 1
und WA 2) zu keinen Pegelunterschieden, weil die Gerauschsituation hier ausschlieRlich durch den
StralRenverkehrslarm bestimmt wird. Deshalb wéren hier auch keine weiterfiihrenden MaRnahmen
notwendig, als oben vorgestellt. Anders verhélt es sich bei den Baufenstern WA 10 und WA 11 am
Ostrand des Plangebiets: Aufgrund der héheren und weiter in das Plangebiet eindringenden Larmim-
missionen misste fiir mehr Grundstiicke passiver Schallschutz festgesetzt werden, als es nach den
Ergebnissen der Berechnung nach der alten Schall 03 notwendig ist. AuRerdem wéren bauliche MaR-
nahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche in den Obergeschossen (Balkone) in denjenigen Berei-
chen zu fordern, in denen der tagstiber geltende Immissionsgrenzwert tiberschritten wird.

Durch die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Bahnlinie lieRe sich die Verkehrslarmbelas-
tung zwar insbesondere wéhrend der Tagzeit spirbar mindern. Nachdem jedoch der Immissions-
grenzwert in 2,0 Metern tUber Gelande innerhalb der Baugrenzen eingehalten wird, nur auf Héhe der
Obergeschosse mit Uberschreitungen um 1 —2 dB(A) zu rechnen ist, die sich vielfach maximal zehn
Meter weit in die Uberbaubaren Flachen hinein erstrecken, und auf jedem Grundstiick ausreichend
ruhige AuRenwohnbereiche im Suden und Westen verwirklicht werden kénnen, wéren aktive Schall-
schutzmalinahmen aus larmimmissionsschutzfachlicher Sicht nicht zwingend notwendig, zumal die
Kosten fiir derartige Manahmen in keinem Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck stiinden.

Die Bahnlinie Freilassing — Bad Reichenhall ist nicht von den Entwicklungen betroffen, die Ausléser fiir
die Abschaffung des Schienenbonus waren. Auf dieser Strecke verkehren weder Hochgeschwindig-
keitszlige, noch ist eine relevante Zunahme des Giiterverkehrs zu erwarten. Mit einer Verdichtung der
Zugfolgen ist ebenfalls nicht zu rechnen, sodass zu Recht davon auszugehen ist, dass Schienenver-
kehrsldrm auch weiterhin in héherem MaRe zumutbar ist, als StraRenverkehrslarm. War die Larmbe-
lastung flr eine an eine Bahnstrecke heranriickende Wohnbebauung bisher — also unter Anwendung
des Schienenbonus — zumutbar und konnten Konflikte mit den Anforderungen an den Schallschutz
durch geeignete MalRnahmen bzw. Festsetzungen auf der Ebene der Bauleitplanung gelést werden,
dann gilt dies aus rechtlicher Sicht auch in Zukunft. Deshalb und aus den eingangs genannten Griin-
den setzt sich die Gemeinde Uber die héheren Beurteilungspegel, die die Berechnung nach den Vor-
gaben der "neuen" Schall 03 liefert, im Rahmen der Abwégung hinweg. Mit den beschriebenen Fest-
setzungen wird den Belangen des La&rmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung ange-
messen Rechnung getragen. Die ermittelte Verkehrslarmbelastung wurde sachgerecht abgewogen
und ist aus Sicht des Planungstragers zumutbar.

8) Beurteilung der Schutzgiiter

Die Schutzgiter Vegetation und Fauna sind auf Grund der bereits (iberwiegend bebauten Flachen
kaum betroffen. Bestehende, erhaltenswerte GroRgriinstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vor-
handen.

Das Schutzgut Boden wird durch die festgesetzten Nachverdichtungsmdglichkeiten und dem damit
verbundenen Verlust an Oberboden in geringem Umfang tangiert. Entsprechende Festsetzungen be-
zlglich des Einsatzes wasserdurchldssiger Befestigungsmaterialien sollen die damit verbundenen
Eingriffe minimieren.
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Das Schutzgut Wasser wird auf Grund seines Grundwasserpegels in ca. 5,50 m unter dem Geldnde
von baulichen Ma3nahmen nicht tangiert. Niederschlagswasser wird (iber die belebte Bodenzone
vorgereinigt. Das Trennsystem ermdglicht eine Ruckfuhrung der Niederschlage in das Grundwasser
und damit die Grundwasserneubildung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft hat das Planungsgebiet hat keine lokalklimatische Bedeutung.

Das Schutzgut Landschaftsbild/ Erholung wird durch die Lage des Planungsgebietes innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereichs von Mitterfelden nicht tangiert. Bestehende Wegverbindungen in die
westlich angrenzenden Ortsteile bleiben erhalten.

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch/Larm/Geruchsemissionen sind Ladrmimmissionen von der 6stlich
angrenzenden Bahnlinie auf das Planungsgebiet zu erwarten.

Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische und erschitterungstechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung erstellt, welche einerseits in Festsetzungen zu aktiven Schallschutzmafnahmen (Schall-
schutzwand entlang der Bahn) und andererseits in passiven Schallschutzmafnahmen an den der
Bahntrasse zugewandten Geb&udefassaden miindet, welche im Einwirkungsbereich der vorgenann-
ten Immissionen liegen.

Durch die bereits tberbaute Flache kénnen Vorkommens evtl. Bodendenkmaler im Planungsbereich
ausgeschlossen werden, so dass auch das Schutzgut Kulturdenkmale von der Planung nicht beriihrt
wird.

9) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

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

Zusatzlich besteht die Anschlussméglichkeit an die gemeindliche Fernwérmeversorgung.

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 Sid ist beabsichtigt, auf planungsrechtlich
gesicherter Grundlage zum einen Um-, An-, und Neubauten in Bereichen bestehender Bebauung zu
ermoglichen und zum anderen in Bereichen geringer Bestandsbebauung auf groen Grundstiicken
eine angemessene Nachverdichtung durch zusétzliche Gebaude zu erméglichen.

Im Uberwiegenden Fall, wird sich die Nachverdichtung auf kleinere Anbauten oder Erweiterungen
bestehender Geb&dude beschrénken oder im Falle tiberalterter Bausubstanz auf Abriss und Neubau
hinauslaufen.

Zusaétzliche zum Bestand hinzukommende Geb&ude werden hauptséchlich im WA 3.2 (in Einzelfallen
auch im WA 11 und auf gering bebauten Grundstticken wie auf FI.Nr. 333/8) erwartet, da dort die
Grundstiicke relativ groR sind und auf der Westseite noch optional Baufldchen vorhanden sind.

Um die dort zu erwartende Zunahme an baulichen Anlagen und deren Auswirkungen auf den Verkehr
zu begrenzen, wurde im WA 3.2 die Grundflache gegeniber den 6stlichen Grundstiicksteilen geringer
festgesetzt.

Mit den Sonderregelungen, welche fiir den ruhenden Verkehrs getroffen wurden, wird den angebote-
nen Nachverdichtungsmdglichkeiten eine adéquate Regelung zur Komprimierung der notwendigen
Stellplatze zur Seite gestellt, da innerhalb der zum Teil sehr engen StralRen (wie z.B. in der Weitfeld-
straf3e) so gut wie keine Parkmadglichkeiten bestehen.
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11) Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 86.224 m?
davon
offentliche ErschlieBungsflachen 10.280 m?
Nettobauland 75.944 m?
Teilgebiet GréRe Teilgebiet in m? | Festgesetzte GRZ | GR in m?
WA 1 5.297 0,27 1.430
WA 2 2.959 0,27 799
WA 3.1 7.825 0,27 2.113
WA 3.2 3:115 0,21 654
WA 4 5.827 0,27 1.573
WA 5 7.804 0,27 2.107
WA 6 2.703 0,27 730
WA 7 4.307 0,27 1.163
WA 8 6.019 0,27 1.625
WA 9 8.100 0,27 2.187
WA 10 17.834 0,21 3.745
WA 11 4.154 0,27 15122
75.944 19.248

Ainring, den 14.01:2019

Der erste Burgermeigfer, Hans Eschlberger
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Anhang zur Begriindung: Grundstiickstabelle zum B-Plan ,Mitterfelden Stid“ der Gemeinde Ainring

Gebiet | FL.Nr. Grole GR Zahl der GRZ Anmerkungen
Grundstk. bestehend | Vollgesch. bestehend
WA 1 | 522 und 985 m? 378 m? 1 0,25 MFH mit Laden im EG
522/1 519 m? FI.Nr. 519 dient als
1504 m? Parkplatz
519 und 817 m? 103 m? | 0,12 EFH
519/8 11 m?
828 m?
519/4 und 478 m? 127 m? 1 0,26 MFH mit Laden im EG
519/5 473 m? 121 m?
951 m? 248 m?
516/6 616 m? 1256 m* Il 0,20 EFH
516/7 und 407 m? 118 m? Il 0,27 DH
516/5 320 m? 79 m?
727 m? 197 m?
516/4 670 m? 122 m? Il 0,18 EFH
WA 2 519/1 727 m? 128 m? 1 0,17 MFH
516/2 729 m? 80 m? Il 0,10 EFH
516/3 783 m? 179 m? Il 043 MFH
516/1 720 m? 104 m? /1 0,26 ZFH
87 m?
191 m?
WA 3 344/7 370 m? 82 m? Il 0,22 EFH, sehr kleines Grund-
stuck fur ein EFH
344/2 788 m? 88 m? Il 0,11 EFH
344/8 483 m? 103 m? Il 0,21 EFH
344/1 420 m? 82 m? Il 0,20 EFH
347/2 916 m? 223 m? Il 0,24 MFH mit Gegengiebel
347/5 687 m? Unbebaut, muss Uber FI.Nr. 347/2
nur Garage erschlossen werden
332/5 und 744 m? 210 m? Il 0,14 DH
332/6 758 m?
1502 m?
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331/8 1399 m? 105 m? I 0,07 EFH
330/ 664 m? 204 m? Il 0,30 MFH mit Gegengiebel
331/5 582 m? unbebaut muss Uber FI.Nr. 330/1 o.
FI.Nr. 329/3 erschlossen
werden
329/3 1092 m? mit Garage | | dient FI.Nr. 330/1
bebaut
325/12 532 m? 78 m? 1] 015 EFH
325/13 650 m? 88 m? 1l 0,13 EFH
325/16 855 m? 109 m? 1 0,12 EFH
WA 4 334/3 637 m? 90 m? Il 0,14 EFH
343/1 691 m? 84 m? Il 0,12 EFH
343/3 669 m? 98 m? Il 0,14 EFH
332/1 und 480 m? 135 m# 1l 0,16 DH
332/4 345 m?
825 m?
332/7 und 28 m? 100 m? Il 0,13 MFH
331/1 713 m?
741 m?
331/6 und 346 m? 137 m? ] 0,20 ZFH
331/3 355:m?
701 m?
332/3 738 m? 126 m? 1l 0,17 ZFH
347/1 823 m? 100 m? Il 0,12 EFH
WA 5 343 950 m? 248 m? Il 0,26 MFH mit Gegengiebel
Tiefgarage
343/7 909 m? 242 m? Il 0,27 MFH
Tiefgarage
343/4 958 m? 154 m? Il 0,16 EFH
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343/5 und 597 m? 159 m? Il 0,17 DH
343/6 351 m?
948 m?
335/4 und 1006 m? 226 m? Il 0,22 RH
335/5,335/6
335/8,335/9
335/10,
335/11
335 und 1022 m? 253 m* Il 0,24 RH
335/12,
3356/13,
335/14,
335/15
335/16
334 580 m? 76 m? Il 0,12 EFH
334/9 419 m? 68 m? Il 0,16 EFH
334/2 1011 m? 171 m? Il 0,17 ZFH
WA 6 334/3 und 469 m? 135 m? Il 0,14 DH
334/7 498 m?
967 m?
334/1 1737 m? 457 m? 1] 0,26 MFH
WA7 330/3 480 m? 167 m? Il 0,35 Garage im Haus integriert
Extrem hohe GR
330/4 479 m? 122 m? Il 0,25 EFH
329/2 648 m? - me 11 0,27 ZFH, hoher Versiege-
lungsgrad
3291 465 m? 134 m? I 0,29 EFH, Abstandsflache
nach Norden unterschrit-
ten
325/7 641 m? 112 m? Il 07 EFH, groRe Nebenanlage
3251 491 m? 89 m? Il 0,18 EFH
325/8 650 m? 93 m? Il 0,14 EFH
325/2 452 m? 136 m? Il 0,30 EFH
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WA 8 333/19 777 m? 73m* Il 0,09 EFH

333/20 751 m? 112 m? Il 0,15 EFH

333 723 m? 163 m? ] 0,22 EFH mit Tierarztpraxis,
Garage im Hausintegriert

333/32 375 m* 86 m? Il 0,23 Sehr kleines Grundstiick
fur ein EFH

333/34 451 m? 131 m? Il 0,29 EFH

333/23 und 792 m? 356 m? Il 0:33 MFH

333/21 296 m?

1088 m?

333/39 264 m? Unbebaut Als eigenstandiges
Baugrundstiick nicht
geeignet

333/13 507 m? 116 m? Il 0,23 EFH

333/14 459 m? 111 m? Il 0,24 EFH

333/22 619 m? 88 m? Il 0,14 EFH

WA 9 333/10 663 m? 96 m? 11 0,23 EFH
59 m?
155:m?

333/38 534 m? 90 m? Il 0,17 EFR

333/9 und 971 m? 248 m? Il 0,26 RH

333/30,

333/31,

333/37

333/27 und 218 m? 153 m? ] 0,31 DH, sehr kleines

333/28 279 m? Grundstiick

497 m?

333/25 1027 m? 316 m? Il 0,31 MFH

333/7 und 591 m? 261 m? Il 0,11 DH + MFH

333/8 1690 m?

2281 m?
333/12 1166 m? 126 m? Il 0,11 EFH
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333/11 961 m? 98 m? Il 0,10 EFH
WA 10 | 325/18 u. 562 m? 153'm? 1] 0,15 DH
325/19 577 m?
1039 m?

325/17 1046 m? 108 m? 1 0,10 EFH

325/15 930 m? 92 m? 1] 0,10 EFH, + Freiberufliche
Nutzung

325/14 803 m? 123 m? ] 0,15 EFH

325/10 800 m? 96 m? Il 0,12 EFH

325/11 801 m? 156 m? Il 0,19 ZFH mit Gegengiebel

325/3 734 m? 124 m? 1] 0,16 EEF

333/1 1686 m? 229 m? Il 0,14 ZFH mit Gegengiebel

333/18 850 m? 163 m? Il 0,19 ZFH

333/2 1856 m? Tome 1l 0,07 EFH

333/3 und 1121 m? 161 m? ] 0,08 DH

333/17 832 m?

1953 m?

333/4 1297 m? 220 m? Il 0,17 ZFH

333/5 1395 m? 94 m? Il 0,07 £FH

333/24 610 m? 76 m? 1] 012 EFH

333/6 400 m? 47 m? Il 0,12 EFH Uber FI.Nr. 333/24
erschlossen

2022/3 847 m? 142 m? 1] 0,17 EFH

2023/2 811 m? 127 m? 1] 0,16 EFH,
HammererschlieRung
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2023/3 580 m? 115 m? Il 0,20 EFH mit Gegengiebel
WA 11 | 2019/2 und 868 m? 208 m? Il 0,12 DH
2019/3 807 m?
1675 m?
2020/2 1099 m? 88 m? Il 0,08 EFH
2021/2 819 m? 96 m2 Il 0,12 EFH
2022/2 562 m? 145 m? Il 0,26 EFH mit Gegengiebel
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