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ALLGEMEINES

ANLASS / PLANUNGSZIELE

Der Gemeinderat Ainring hat in seiner Sitzung am 19.12.2024 die 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® beschlossen.

Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel in
siedlungsintegrierter Lage zu schaffen, um bestehende Einzelhandelsstrukturen in
der Gemeinde zu ersetzen und bedarfs- und nachfragegerecht zu erganzen. So soll
die Gemeinde Ainring auch kinftig ihrem landesplanerischen Versorgungsauftrag
als Grundzentrum nachkommen und ein ausreichendes Angebot zur Deckung des
Grundbedarfs der Bevolkerung vorhalten kénnen.

Der bestehende EDEKA-Markt an der Salzburger StraRe in Mitterfelden kann nicht
mehr zeitgeman betrieben werden und wird in absehbarer Zeit aufgegeben.

Urséchlich ist, dass die derzeitige Verkaufsflache mit ca. 600 m2 nicht ausreicht, um
von den Kunden gewinschte, neue Sortimente (z.B. Bio-, Drogeriesortimente)
anzubieten.

AuBerdem kann der bestehende Markt in der notwendigen Form (Frischetheke)
technisch nicht mehr betrieben werden, da im Bestandsmarkt dringende
Sanierungen wie der Austausch der Kalteverbundanlage (klimaneutral), der
Austausch der Bedien-, Kuhl- und Tiefklihltheken sowie weitere energetische
MalRnahmen (z.B. eine Warmeriickgewinnung) tberfallig sind.

Der Mietvertrag mit dem Eigentimer des Objekts lauft zeitnah aus, der derzeitige
Kaufmann wird aus Altersgriinden nicht mehr verlangern. Seit 2019 wird nach einem
Ersatzstandort gesucht.

Mehrere Standorte wurden untersucht, konnten aber z.B. mangels
Grundstticksverfligbarkeit nicht realisiert werden. So ergab sich die Notwendigkeit,
den Standort im Plangebiet untersuchen. Der Standort befindet sich im nérdlichen
Bereich von Mitterfelden, sudlich und direkt anschlieRend an den Kreisverkehr
»~Schmidinger Weiher”. Im Jahre 2008 hatte die Gemeinde diese Flache schon der
Bundespolizei zur Ansiedlung einer Dienststelle angeboten.

Auch die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses war zeitweise im Gespréach. Es
stellten sich bei Prifung dieses Standortes fur eine Einzelhandelsnutzung folgende
Vorteile heraus:

¢ Zentrale Lage im Gemeindegebiet, Kundenverkehre belasten weniger die
innerortlichen Wohngebiete, hier insbesondere die Salzburger Stralie;

e Gleiches gilt fur den Lieferverkehr, welcher Uber ein leistungsfahiges
Stralennetz abgewickelt werden kann;

e Weniger Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe, damit besteht geringeres
Konfliktpotential;

e Dennoch fir viele Bewohner Mitterfeldens noch fuRRlaufig Gber ein gut
ausgebautes Ful3- und Radwegenetz erreichbar;

e Grundsatzlich positive Bewertung durch die Regierung von Oberbayern;
o Koppelstandort EDEKA, ALDI und DM mdéglich.
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Mit dem Aufstellungsbeschluss hatte der Gemeinderat ausdriicklich keinen
Vergabebeschluss zur Grundstiicksvergabe gefasst. Wer dieses vom Gemeinderat
mehrheitlich gewtinschte Konzept umsetzt, blieb zum Aufstellungsbeschluss noch
offen. Zur Vorbereitung eines Vergabebeschlusses wurde ein Interessen-
bekundungsverfahren als Konzeptvergabe durchgefihrt. Somit hatten alle
Interessenten die Mdglichkeit, ein Angebot abzugeben. Von zwei abgegebenen
Angeboten wurde auf Basis der im Interessenbekundungsverfahren benannten
Auswabhlkriterien der Firma EDEKA der Zuschlag erteilt. Die Firma EDEKA wird die
Gebaude selbst errichten, sich also langfristig an den Standort binden. Letztlich stellt
die Firma EDEKA in Aussicht, dass ein Nachfolger fiir den Bestandsmarkt an der
Salzburger StraRe fiir eine Ubergangszeit gefunden werden kann, wenn eine
Verlagerungsperspektive feststeht.

Daruber hinaus ist fur die Zeit nach der SchlieBung des bestehenden EDEKA-
Markts die Gemeindeverwaltung in Gesprachen mit der Leitung des
Seniorenwohnstifts Mozart. In den Raumlichkeiten des Seniorenwohnstifts ist
bereits heute ein kleineres Geschéaft vorhanden, welches gut ausgestattet ist
(erinnert an einen Dorfladen) und die Waren des taglichen Bedarfes abdeckt.

Ziel ist es, diesen kleinen Lebensmittelmarkt hinsichtlich der Flache und des
Sortiments etwas zu erweitern sowie fir Kunden ,von auf3en“ zu 6ffnen. Auch die
Offnungszeiten konnten erweitert werden. Hier lauft aktuell eine interne Prifung
durch die Leitung des Seniorenwohnstifts. Damit ist fir Produkte des taglichen
Bedarfes weiterhin eine Versorgung fur die Bevoélkerung im Nahbereich des
heutigen EDEKA-Markts und auch fir die Bewohner des Seniorenwohnstiftes
gewahrleistet.

Das Vorhaben konnte mit der Regierung von Oberbayern vorbesprochen werden.
Im Zuge einer Voranfrage hat die Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom
06.03.2024 im Ergebnis bestétigt, dass der geplante Standort im Norden von
Mitterfelden fir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten geeignet ist. Die
VerkaufsflachengréRen fur die einzelnen Markte sind ebenfalls LEP-konform. Eine
zwischenzeitlich angefertigte fundierte gutachterliche Ausarbeitung durch die Firma
CIMA erbrachte ebenfalls den Nachweis, dass durch das geplante Vorhaben keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und das Vorhaben den Zielen und
Vorgaben der Landesplanung entspricht.

Generell ist der Standort verkehrsgiinstig gelegen. Fur die positive Beurteilung ist
wesentlich, dass die Markte insbesondere der ortlichen Versorgung dienen und
benachbarte Ortszentren nicht schwéchen. Da aber die Nachbargemeinden selbst
gut versorgt sind, ist die erste Einschatzung positiv.

Zur planungsrechtlichen Situation ist auszuflhren, dass sich die Flache im
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®
befindet und dieser geandert werden muss (1. Anderung). Statt des bislang
festgesetzten Gemeinbedarfs muss die Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel
festgesetzt werden. Zukinftige Nutzung wird ein Sondergebiet ,GroRflachiger
Einzelhandel” sein.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass fiir die aktuell in diesem Bereich
festgesetzten Freizeitanlagen zeitnah ein Alternativstandort gefunden werden muss.
Hierzu werden im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans, welche sich
derzeit ebenfalls in Aufstellung befindet, die bestehenden und geplanten Schul- und
Freizeitanlagen neu organisiert, wobei auch Bereiche nérdlich der Kreisstralle BGL
18, unmittelbar am Schwimmbad und dessen Stellplatzen gelegen, einbezogen
werden.
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Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ainring, Landkreis Berchtesgadener
Land, Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Mitterfelden und
umfasst gesamt ca. 16.253 m2. Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlicke
der Gemarkung Ainring: FI.Nr. 629 (Tfl.), FI.Nr. 2948 (Tfl.), FI.Nr. 2946 (Tfl.).

Der Geltungsbereich wird im Osten durch die SalzstralRe sowie nordlich und westlich
durch die SchwimmbadstraRe (BGL 18) begrenzt. Das Plangebiet wird derzeit als
intensives Grinland genutzt, auf Teilflachen befindet sich der provisorische Standort
des Kindergartens ,Mooswichtl“ Mitterfelden.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen® erfolgt im Regelverfahren.

Der in der Planzeichnung zur 1. Anderung mit SO gekennzeichnete Bereich wird
nach 8§ 11 Abs. 1 und8 11 Abs. 2 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet
,Grof3flachiger Einzelhandel* mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und
grofl¥flachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Zuldssig sind ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-
Vollsortimentsmarkt mit max. 1.700 m2 Verkaufsflache (VKF) einschliel3lich
Backshop und Café-Gastronomieflache, ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittel-Discountmarkt mit max. 1.100 m2 VKF, sowie ein Einzelhandelsbetrieb
als Drogeriemarkt mit max. 800 m2 VKF.

Das MalR der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch die maximal zulassige
Grundflache (GR) in Verbindung mit der Wandhohe. Festgesetzt wird eine
Wandhohe von maximal 7,5 m und eine GR von 10.600 m2.

So sollen einerseits die baulichen Dimensionen zur Umsetzung des Einzelhandels-
zentrums mit Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt sowie anderer-
seits die erforderliche Flachenversiegelung fur die bendtigten ErschlieBungsanlagen
(Anlieferung mit Einhausung, Besucher- und Mitarbeiterparkplatze, Zu- und
Abfahrten) ermoglicht werden.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Kennzahlen zur 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® zusammenfas-
send dargestellt.

Geltungsbereich: 16.253 m?
davon SO: 13.320 m?
davon o6ffentliche Grunflache: 743 m?2
davon o6ffentl. Verkehrsflache: 2.190 mz
Uberbaubare Grundst.fl.: 5.905 m2
nicht tberbaubare Grundst.fl.: 7.415 m2

(Uberbaubar nur durch private ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sowie Anlagen
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Nettobauland: 13.320 m?
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1.2.

RECHTSGRUNDLAGEN / VERFAHREN

Nach § 7 Absatz 1 UVPG fihrt die zustandige Behdrde bei einem Neuvorhaben,
das in Anlage 1 UVPG entsprechend gekennzeichnet ist, eine allgemeine
Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durch. Die allgemeine Vorprifung wird
als Uberschlagige Priafung unter Berlcksichtigung der in Anlage 3 UVPG
aufgefuhrten Kriterien durchgefuhrt. Die UVP-Pflicht besteht, wenn das
Neuvorhaben nach Einschéatzung der zustéandigen Behorde erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2 UVPG bei der
Zulassungsentscheidung zu berticksichtigen waren.

Gemal Anlage 1 UVPG Nr. 18.6.1 ist in Verbindung mit Nr. 18.8 fiir den Bau eines
Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs oder eines sonstigen
groR3flachigen Handelsbetriebs im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, fur den
ein Bebauungsplan mit mehr als 5.000 m2 Geschossflache aufgestellt wird, eine
allgemeine Vorprufung der UVP durchzufiihren.

Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit in § 7 Absatz 1 auf Anlage 3
Bezug genommen wird:

1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender
Kriterien zu beurteilen:

1.1 GroRRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens und, soweit relevant,
der Abrissarbeiten,

1.2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben
und Tatigkeiten,

1.3 Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

1.4 Erzeugung von Abfallen im Sinne von 8 3 Absatz 1 und 8 des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes,

15 Umweltverschmutzung und Belastigungen,

1.6 Risiken von Stdrféallen, Unfallen und Katastrophen, die fir das Vorhaben von
Bedeutung sind, einschlieBlich der Storfalle, Unfalle und Katastrophen, die
wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt
sind, insbesondere mit Blick auf:

1.6.1 verwendete Stoffe und Technologien,

1.6.2 die Anfalligkeit des Vorhabens fir Storfalle im Sinne des 8§ 2 Nummer 7 der
Storfall-Verordnung, insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb
des angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne
des § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

1.7 Risiken fur die menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von
Wasser oder Luft.
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2.1

2.2

2.3
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23.2

2.3.3

234

235
2.3.6

2.3.7
2.3.8

239

Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben
maoglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berilicksichtigung des Zusam-
menwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwir-
kungsbereich zu beurteilen:

bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fur Siedlung
und Erholung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir
sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung (Nutzungskriterien),

Reichtum, Verfigbarkeit, Qualitst und Regenerationsfahigkeit der
natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds
(Qualitatskriterien),

Belastbarkeit der Schutzgtiter unter besonderer Berticksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien):

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach 8§ 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemanR den 88 25 und
26 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnhaturschutzgesetzes,

geschutzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

gesetzlich geschitzte Biotope nach 8 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risiko-
gebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Européischen Union festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind,

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne

des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes,

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalen-

sembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind.
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3.1

3.2
3.3
3.4
3.5

3.6

3.7

Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Schutzgiter sind anhand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten
Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere folgenden Gesichtspunkten
Rechnung zu tragen:

der Art und dem Ausmald der Auswirkungen, insbesondere, welches
geographische Gebiet betroffen ist und wie viele Personen von den
Auswirkungen voraussichtlich betroffen sind,

dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen,
der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen,
der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen,

dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens sowie der Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen,

dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer
bestehender oder zugelassener Vorhaben,

der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern.
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1.1

1.2.

11.3.

MERKMALE DER VORHABEN

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien
zu beurteilen:

GROSSE UND AUSGESTALTUNG DES GESAMTEN VORHABENS

Das Vorhaben umfasst eine Flache von ca. 16.253 m2. Der Geltungsbereich umfasst
folgende Grundstiicke der Gemarkung Ainring: FIL.Nr. 629 (Tfl.), FI.Nr. 2948 (Tfl.),
FI.Nr. 2946 (Tfl.). Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt
es sich um bereits beplante Flachen in stadtebaulich integrierter Lage mit
unmittelbarer Anbindung an bestehende Erschliel3ungsstrukturen. Es kommt zu
keinen Flachenausweisungen aufRerhalb bereits planungsrechtlich gesicherter bzw.
faktisch bebauter Siedlungsbereiche. Die neu geplante Nutzung fullt eine
Bedarfslicke im Gemeindegebiet und eine Baullicke in der Ortslage. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplans wurde somit das gesetzlich verankerte Ziel einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Vorrang der Innenentwicklung im
Sinne der § 1, Abs. 5, 1a Abs. 1 BauGB berlcksichtigt. Das Plangebiet grenzt an
ein Gewerbegebiet im Osten sowie an eine Schule im Siiden und wird derzeit als
Intensivgrinland genutzt, auf Teilflachen befindet sich der provisorische Standort
des Kindergartens ,Mooswichtl“. Die in diesem Zuge versiegelte Flache ist zu
Beginn der Arbeiten zum Abbruch vorgesehen, ebenso wie die Stellplatze im
westlichen Plangebiet. Die Abschnitte der Salzstralle sowie Industriestral3e
innerhalb  des Geltungsbereiches bleiben zur ErschlieBung erhalten.
Bestandsgehdlze bleiben nach Mdéglichkeit erhalten.

ZUSAMMENWIRKEN MIT ANDEREN BESTEHENDEN ODER ZUGELASSENEN
VORHABEN UND TATIGKEITEN

Die westlichen Teile der Dachflachen des Einzelhandelsstandorts sollen in die
sidwestlich auBerhalb des Geltungsbereichs angrenzenden Freizeit- und
Sportanlagen einbezogen werden. Vorgesehen ist z.B. die Herstellung einer
Pumptrack-Anlage. Hierfir wird die westliche AulRenwand der eingehausten
Anlieferzone mit einer begriinten Bdschung angeflllt, um die Begehbarkeit der
Dachflachen sicherzustellen. Uber ein Gehrecht zugunsten der Gemeinde Ainring
fur die Allgemeinheit wird die offentliche Nutzung dauerhaft sichergestellt. Die
begehbaren Dachflachen gehen westlich der Anlieferzone direkt in 6ffentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Sportanlagen Uber. Die
Griunflachen kennzeichnen den Ubergang in die benachbarten
Gemeinbedarfsflachen aul3erhalb des Plangebiets. So wird das Plangebiet auch flr
die 6ffentliche Nutzung aktiviert. Erganzend wird auf Kapitel 1V.6. verwiesen.

NUTZUNG NATURLICHER RESSOURCEN, INSBESONDERE FLACHE,
BODEN, WASSER, TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Es werden unversiegelter Boden (Intensivgrinland) sowie unbebaute bzw. nur
teilweise bebaute Flache (ca. 16.253 m2, GR max. 10.600 m32) in Anspruch
genommen. Wie zuvor beschrieben, kommt es zu keinen Flachenausweisungen
aullerhalb bereits planungsrechtlich gesicherter bzw. faktisch bebauter
Siedlungsbereiche. Die neu geplante Nutzung flllt eine Bedarfslicke im
Gemeindegebiet und eine Bauliicke in der Ortslage. Bodenkundlich dominiert im
Plangebiet fast ausschlieBlich Braunerde aus Verwitterungslehm (Flussmergel)
Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Innerhalb des Geltungsbereichs
finden sich keine Oberflachengewasser, jedoch verlauft unmittelbar nérdlich,
entlang der SchwimmbadstrafRe der Muhlstatter Graben. Die biologische Vielfalt ist
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1.4.

I1.5.

I1.6.

1.7.

auf Intensivgrunland gering und daher nicht von Relevanz. Es werden basierend auf
einer standortbezogenen artenschutzrechtlichen Prifung Festsetzungen zur
Vermeidung artenschutzfachlicher Konflikte getroffen. Durch die zum Vorrang der
Innenentwicklung und zum Bodenschutz bereits dargestellten Aspekte des
Flachensparens durch Neuaufstellung eines Bebauungsplans in siedlungs-
integrierter und infrastrukturell erschlossener Lage wird zugleich auch dem
Klimaschutz  Rechnung getragen, da Kaltluftentstehungsgebiete  und
Frischluftschneisen von Bebauung freigehalten werden kénnen.

ERZEUGUNG VON ABFALLEN IM SINNE VON § 3 ABSATZ 1 UND 8 DES
KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZES

Im Zuge der BaumaBnhahmen fallt beim Abbruch Uberwachungsbedurftiger Abfall
an. Die Entsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorgaben. Eine
Gefahrdung der Umwelt ist aufgrund der geringen Abfallmenge auszuschliel3en.
Diese kann direkt abtransportiert werden und muss nicht zwischengelagert werden.

UMWELTVERSCHMUTZUNG UND BELASTIGUNGEN

In der Bauphase sind in geringem Umfang Stérungen von Mensch, Natur und
Landschaft durch (Bau-)Larm, Erschitterungen und Staubentwicklung zu erwarten.
Betriebsbedingt sind das steigende Verkehrsaufkommen einschlie3lich der daraus
resultierenden Emissionen und mogliche Emissionen durch haustechnische
Anlagen zu benennen. Aufgrund der offenen Baustruktur im Umfeld des Plangebiets
werden keine negativen Ilufthygienischen Auswirkungen erwartet. Eine
schalltechnische Untersuchung befindet sich in Aufstellung, bei Bedarf werden zur
Konfliktvermeidung Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen. Wesentliche
zusatzliche Lichtemissionen sind nicht zu erwarten.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft entlang der Schwimmbadstrale der
Muhlstétter Graben. Die hydraulische Untersuchung zum Bebauungsplan ergab,
dass ein geringer Grundwasserflurabstand besteht und dieser gemeinsam mit der
hohen Durchlassigkeit des geologischen Untergrunds zu einer Empfindlichkeit des
Grundwassers gegentber Stoffeintragen fuhrt.

RISIKEN VON STORFALLEN, UNFALLEN UND KATASTROPHEN

Risiken von Stdrfallen, Unfallen und Katastrophen, die fir das Vorhaben von
Bedeutung sind, einschlieBlich der Storfalle, Unfalle und Katastrophen, die
wissenschatftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, sind
nicht gegeben. Bei dem Vorhaben finden keine gefahrlichen, wassergefdhrdenden
Stoffe, Gefahrenguter oder radioaktive Stoffe Verwendung.

Die hydraulische Untersuchung zum Bebauungsplan hat nachgewiesen, dass
aufgrund der Hohenlage der Salzburger StralRe innerhalb des Geltungsbereichs
keine Uberschwemmungen zu befiirchten sind.

RISIKEN FUR DIE MENSCHLICHE GESUNDHEIT

Wahrend der Bauphase ist durch Abgase der zum Einsatz kommenden Maschinen
mit einer lokalen, temporédren Verschlechterung der Luftqualitét zu rechnen.
Betriebsbedingt ist durch erhdhtes Verkehrsaufkommen mit einem Anstieg an
Fahrzeugabgasen und Feinstaub zu rechnen. Diese sind jedoch geringfligig und
nicht UVP-relevant.
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I.1.

1.2.

STANDORT DER VORHABEN

Die 0©kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben
moglicherweise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlicksichtigung des Zusammenwirkens mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

BESTEHENDE NUTZUNG DES GEBIETS

Das Plangebiet wird derzeit als Intensivgriinland genutzt, mit zeitweiliger Nutzung
z.B. durch Zirkusse. Auf Teilflachen befindet sich der provisorische Standort des
Kindergartens ,Mooswichtl“ sowie Abschnitte der Salz- und Industriestral3e.

REICHTUM, VERFUGBARKEIT, QUALITAT UND
REGENERATIONSFAHIGKEIT DER NATURLICHEN RESSOURCEN

Aufgrund der Nutzung als Intensivgriinland und Verkehrswege besteht keine hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit. Da es sich dennoch gréf3tenteils um unversiegeltes
Offenland handelt, kann der Boden durch das Vorhaben seine Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften aufgrund der Versiegelung nicht mehr erfllen.
Bodenkundlich dominiert im Plangebiet fast ausschlieBlich Braunerde aus
Verwitterungslehm (Flussmergel) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).
Die Flache innerhalb des Plangebiets geht weitestgehend fur das Vorhaben
verloren.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft entlang der Schwimmbadstralle der
Muhlstatter Graben. Es besteht ein geringer Grundwasserflurabstand, welcher
gemeinsam mit der hohen Durchléssigkeit des geologischen Untergrunds zu einer
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber Stoffeintragen und gleichzeitig zu
einer geringen Sorptions- und Filterfahigkeit der Boden fihrt. Es ist erhdhte Sorgfalt
im Umgang mit potentiell grundwassergefdhrdenden Stoffen in Bau- und
Betriebsphase erforderlich.

Der Luftstrom des Plangebiets in Voralpenlage bewegt sich von den Berghangen
sudwestlich des Geltungsbereichs talabwaérts. Die offene Bebauung im Umfeld sorgt
fur eine gute Durchliftung des Plangebiets. Die grof3flachigen Walder und
landwirtschaftlichen Nutzflachen im unmittelbaren landschaftlichen Kontext des
Planungsgebiets sorgen fir einen mikroklimatischen Kiihleffekt, welcher speziell an
Hitzetagen gesundheitsforderlich wirkt.
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1.3.

BELASTBARKEIT DER SCHUTZGUTER

Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutz-
kriterien):

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes: nicht betroffen.

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst: nicht betroffen.

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesna-
turschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst: nicht
betroffen.

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 88 25 und
26 des Bundesnaturschutzgesetzes:

Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone (Zone 3) des
,Biospharenreservat Berchtesgadener Land“ (UNESCO-BR-00001), mit
dem grundsatzlichen Ziel, die biologische Vielfalt zu erhalten, eine
nachhaltige Nutzung natirlicher Ressourcen zu unterstitzen und die
Regionalwirtschaft zu stéarken. Fir den vorliegenden Bebauungsplan
ergeben sich hieraus keine rechtlichen Konsequenzen oder spezifische
Erfordernisse, jedoch sind vor diesem Hintergrund die griinordnerischen und
Okologisch wirksamen MafRnahmen im Bauvollzug mit hoher Prioritat
umzusetzen.

Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes: nicht betroffen.

geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlie3lich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes: nicht betroffen.

gesetzlich geschuitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes:
nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquel-
lenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes,
Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes: nicht
betroffen.

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind: nicht betroffen.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne
des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes: nicht betroffen.

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehtrde als archéologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind: nicht betroffen.

13



2502 | 1. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen, Gemeinde Ainring Anlage zur UVP-V

V.

IV.1.

IV.2.

ART UND MERKMALE DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzguter sind
anhand der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; dabei
ist insbesondere folgenden Aspekten Rechnung zu tragen:

ART UND AUSMASS DER AUSWIRKUNGEN

Aufgrund der Nutzung als Intensivgrinland und Verkehrsflachen liegt keine hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit vor. Da es sich dennoch um unversiegeltes
Offenland handelt, kann der Boden durch das Vorhaben seine Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften aufgrund der Versiegelung nicht mehr erfiillen. Die
Bbdden weisen eine geringe Sorptions- und Filterfahigkeit auf.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft entlang der Schwimmbadstral3e der
Muhlstatter Graben. Es besteht ein geringer Grundwasserflurabstand, welcher
gemeinsam mit der hohen Durchlassigkeit des geologischen Untergrunds zu einer
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuiber Stoffeintrdgen und gleichzeitig zu
einer geringen Sorptions- und Filterfahigkeit der Boden fuhrt.

Beeintrachtigung durch Larm oder der Luftqualitdt sind wahrend der Bau- und
Betriebsphase nur in untergeordnetem Umfang zu erwarten, eine Uberschreitung
der einschlagigen Immissionsgrenzwerte ist nicht absehbar. Bauzeitliche
Beeintrachtigungen, insbesondere Larm wahrend der Bauphase, sind nicht
auszuschlie3en, diese entfalten jedoch keine UVP-Relevanz. Weiterhin erstrecken
sich die Beeintrachtigungen weitestgehend auf das Gewerbegebiet und die
bestehenden Freizeitanlagen, ein Einfluss auf das naheliegende Wohngebiet im
Siden ist nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt unterliegen Plangebiet
und Umfeld bereits im Ausgangszustand intensiver anthropogener Nutzung und
Uberpragung, daher liegen keine Verbotsdelikte und Stérungen vor.

Das Landschaftsbild wird maf3geblich von den Einrichtungen fur Freizeit- und Sport,
den Schulen und der Kinderbetreuung sowie bestehendem Geschosswohnungsbau
gepragt. Das Plangebiet fligt sich derzeit in das tUberwiegend landwirtschaftlich und
freizeitlich genutzte Umfeld ein. Nach der Malhahme wird es sich im
Siedlungskontext mehr dem Gewerbegebiet im Osten zuwenden. Hierdurch schlief3t
sich eine bestehende Orts- und Baulticke bzw. Potentialflache fir Nachverdichtung
gemal Baullcken- und Leerstandskataster.

Im Plangebiet bestehen hochwertige Sachguter in Form von Erschlieungsflachen
(SalzstraBe und IndustriestraRe), offentlichen Stellplatzen und temporaren
baulichen Anlagen (Containeranlage (KiTa)). Im Verzeichnis des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege ist fir den Geltungsbereich weder ein Bau- noch
ein Bodendenkmal kartiert. Die bestehenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
bleiben erhalten, Stellplatze werden sowohl im Plangebiet als auch auRerhalb des
Plangebiets neu geschaffen.

GRENZUBERSCHREITENDER CHARAKTER DER AUSWIRKUNGEN
Nicht gegeben.
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IV.3.

IV.4.

IV.5.

IV.6.

SCHWERE UND KOMPLEXITAT DER AUSWIRKUNGEN

Es entsteht eine dauerhafte Versiegelung mit Verlust der Bodenfunktionen, welche
bei Standortaufgabe jedoch potentiell reversibel ist. Die Bodenversiegelung
wiederum bedingt eine verminderte Grundwasserneubildungsrate, weshalb
versickerungsfahige Belagsflachen festgesetzt werden. Die potentielle Gefahrdung
des hoch anstehenden Grundwassers durch Stoffeintrag ist nicht vollsténdig
auszuschlie3en, jedoch unter Beachtung der Sorgfaltspflichten und der guten
fachlichen Praxis unwahrscheinlich.

WAHRSCHEINLICHKEIT VON AUSWIRKUNGEN

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache sind unvermeidbar, ebenso
wie die verminderte Grundwasserneubildungsrate, da diese durch die Flachen-
versiegelung bedingt wird. Schadstoffeintrage in das Grundwasser sind durch die
notige Sorgfalt in Bau- und Betriebsphase vermeidbar. Schalltechnische und
lufthygienische Auswirkungen ergeben sich in untergeordnetem Umfang sowohl im
Bau und im Betrieb.

VORAUSSICHTLICHER ZEITPUNKT DES EINTRETENS / DAUER,
HAUFIGKEIT UND UMKEHRBARKEIT DER AUSWIRKUNGEN

Inanspruchnahme und Versiegelung der Flachen treten unmittelbar mit Baubeginn
ein und bleiben dauerhaft bestehen. Die Immissionsbelastung durch Bautatigkeit
geht nach Baufertigstellung in betriebsbedingte Immissionsbelastung tber.

ZUSAMMENWIRKEN DER AUSWIRKUNGEN MIT DEN AUSWIRKUNGEN
ANDERER BESTEHENDER ODER ZUGELASSENER VORHABEN

Wesentliches Zusammenwirken von Einflissen aus den benachbarten
Gemeinbedarfs- und Gewerbegebieten mit den Einfliissen aus dem Plangebiet ist
nicht zu erwarten. Zwar werden die vorliegende 1. Anderung sowie die ebenfalls in
Aufstellung befindliche 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest —
Gemeinbedarfsflachen* (Neuordnung der Gemeinbedarfsflachen) Zu
Veranderungen im Verkehrsgeschehen fiihren, es werden jedoch keine negativen
Einflisse auf die Schutzgiter erwartet. Eine Verkehrsuntersuchung sowie eine
darauf aufbauende schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan sollen
diese Annahmen im Bauleitplanverfahren verifizieren. Auch uniberwindbare
artenschutzfachliche  Konflikte  werden, unter  Berilcksichtigung  von
Vermeidungsmal3nahmen, nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erwartet. Ein
ergadnzender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag befindet sich in Bearbeitung und
wird dem Bauleitplanverfahren zur formellen Beteiligung beigegeben.
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IV.7.

MOGLICHKEITEN ZUR VERMINDERUNG DER AUSWIRKUNGEN
e Festsetzungen zur Grinordnung, u.a.
o Dachbegriinung auf Dachern von Haupt- und Nebenanlagen
o Erhalt von bestehenden Baumen und Gehdlzstrukturen
o Pflanzgebote fur Bdume und Geholzflachen
o Festsetzung o6ffentlicher Grinflachen
o Festsetzung artenschutzfachlicher MalRnahmen
e Festsetzungen von MalRnhahmen zum Immissionsschutz bei Bedarf
e Festsetzung versickerungsfahiger Belagsflachen
e Hinweise zur Versickerung von Oberflachenwasser

e Hinweise zu bau- und betriebsbezogenen Pruf- und Monitoringmaf3nahmen

ZUSAMMENFASSUNG: GESAMTEINSCHATZUNG
ERHEBLICHER UMWELTAUSWIRKUNGEN

(durch zusténdige Behdorde)

UVP erforderlich? (ja/ nein):

Das Vorhaben wirkt sich aufgrund der Flachenversiegelung negativ auf die
Schutzguter Boden und Flache aus und ist solange irreversibel wie der EDEKA-
Markt besteht. Weitere Umweltauswirkungen und Beeintrachtigungen sind nicht
oder in einem nicht erheblichen MalRe zu erwarten. Weiterhin erfiillt das Vorhaben
das gesetzlich verankerte Ziel einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung mit
Vorrang der Innenentwicklung im Sinne des § 1, Abs. 5, 1a Abs. 1 BauGB.

Als Ergebnis der standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls geman 83c Abs. 1
Satz 2 UVPG wird aus Sicht der Verfasser festgestellt, dass insgesamt keine
erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen fir die oben genannten
Schutzgliter und Schutzgebiete zu erwarten sind. Die Notwendigkeit zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach den 88 3b bis 3f UVPG
besteht daher nicht.

Ainring, den 04.04.2025
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