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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Zweck

Der Gemeinderat Ainring hat in seiner Sitzung am
23.01.2024 die 1. Anderung des Bebauungsplans
.Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsfla-
chen“ beschlossen. Zweck der 1. Anderung des
Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung von grof¥flachi-
gem Einzelhandel in siedlungsintegrierter Lage
zu schaffen, um bestehende Einzelhandelsstruk-
turen in der Gemeinde zu ersetzen und bedarfs-
und nachfragegerecht zu erganzen. So soll die
Gemeinde Ainring auch kinftig ihrem landespla-
nerischen Versorgungsauftrag als Grundzentrum
nachkommen und ein ausreichendes Angebot
zur Deckung des Grundbedarfs der Bevolkerung
vorhalten kénnen.

Die derzeit in diesem Bereich festgesetzten Frei-
zeit- bzw. Sportanlagen sollen im unmittelbaren
Umfeld jedoch weiterhin nachgewiesen werden.
Hierzu werden im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans die bestehenden und geplan-
ten Schul- und Freizeitanlagen neu organisiert,
wobei auch Bereiche ndrdlich der Kreisstralle
BGL 18, unmittelbar am Schwimmbad und des-
sen Stellplatzen gelegen, einbezogen werden.
Am 18.02.2025 wurde der Aufstellungsbeschluss
zur 2. Anderung gefasst.

Fur die geplanten Nutzungen im Bereich Mitter-
felden, Nahe Kreisverkehr Schmidinger Weiher,
sudlich und nérdlich der Schwimmbadstralle, ist
auch eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich. Am 18.02.2025 hat der Gemein-
derat Ainring daher auch die 6. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zu
vorgenannten Anderungen des rechtskréaftigen
Bebauungsplans beschlossen. Durch diese An-
derungsverfahren sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Neuordnung der Frei-
zeitanlagen im Siden der Schwimmbadstralle,
die Neuschaffung von Pkw-Stellplatzen &stlich
des Schwimmbadgelandes und fir die Auswei-
sung eines Sondergebietes fur grof3flachigen Ein-
zelhandel geschaffen werden.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemein-
de Ainring, Landkreis Berchtesgadener Land,
Bezirk Oberbayern. Der Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® liegt am
nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Mitterfel-
den und umfasst gesamt ca. 39.303 m2. Der Gel-
tungsbereich umfasst folgende Grundstiicke der
Gemarkung Ainring: FIL.Nr. 370 (Tfl.), 457 (Tfl.),
627 (Tfl.), 628 (Tfl.), 629 (Tfl.), 629/1, 629/2, 632/1
(Tfl.), 655, 656, 656/1, 657, 2381 (Tfl.), 2382 (Tfl.),
2384, 2947 (Tfl.), 2948.

Der Geltungsbereich wird im Osten durch die
SalzstraRe bzw. das geplante Sondergebiet

,GroBflachiger Einzelhandel” (1. Anderung) sowie

ndrdlich und westlich durch die Schwimmbadstra-
Re (BGL 18) begrenzt. Teilflachen des Geltungs-
bereich befinden sich nérdlich der Schwimmbad-
stralle Ostlich des bestehenden Freibads. Das
Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich, fur
Freizeit- und Sportanlagen bzw. als Stellplatzfla-
che genutzt.

1.3 Planungsrecht

131 Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden u.a.:

e Baugesetzbuch (BauGB)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
*  Planzeichenverordnung (PlanzVO)

*  Bayerische Bauordnung (BayBO)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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1.3.2  Anbindegebot / Vorrang der

Innenentwicklung

Bei den Flachen im Plangebiet der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest -
Gemeinbedarfsflachen* handelt es sich gréfiten-
teils um bereits beplante Flachen in stadtebau-
lich integrierter Lage mit unmittelbarer Anbindung
an bestehende ErschlieRungsstrukturen. Es
kommt zu nur im nérdlichen Plangebiet zu
Flachenausweisungen aullerhalb bereits
planungsrechtlich gesicherter bzw. faktisch be-
bauter Siedlungsbereiche.

Nordlich der Schwimmbadstrale werden Aul3en-
bereichsflachen &stlich des Schwimmbadareals
mit 6ffentlichen Stellplatzen Gberplant. Es handelt
sich um eine stadtebauliche Entwicklung mit un-
mittelbarer Anbindung an das Freibadareal bzw.
zugunsten der Gemeinbedarfsnutzungen im Um-
feld der Schwimmbadstral3e mit Andienung Uber
bestehende Stellplatzflichen und Zufahrten.

Bei der Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans wurde somit das gesetz-
lich verankerte Ziel einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung und der Vorrang der
Innenentwicklung im Sinne der §1 Abs. 5, 1a Abs.
2 BauGB berucksichtigt.

1.3.3 Bodenschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte
Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen
werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert
werden.

Wie vorstehend beschrieben kommt es groR-
tenteils zu keinen Flachenausweisungen auler-
halb bereits planungsrechtlich gesicherter bzw.
faktisch bebauter Siedlungsbereiche, die um-
gebenden land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chen sowie anderweitigen Grinflachen werden
geschont. In den Bereichen mit Uberplanung
von Aulienbereichsflachen wird der Oberboden
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gesondert abgeschoben, zwischengelagert und
auf Grunflachen im Plangebiet bzw. aulerhalb
des Plangebiets auf ertragsarmen landwirtschaft-
lichen Flachen angedeckt bzw. einer anderweiti-
gen Verwertung zugefuhrt.

1.34 Klimaschutzklausel

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte
Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung
verstarkt berlcksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind
die Anpassung an zukunftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen
zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-Ausstoles und die Bindung von CO, aus der
Atmosphére durch Vegetation.

Durch die zum Vorrang der Innenentwicklung und
zum Bodenschutz bereits dargestellten Aspekte
des Flachensparens durch Neuaufstellung von
Bauleitplanen in siedlungsintegrierter und infra-
strukturell erschlossener Lage wird zugleich auch
dem Klimaschutz Rechnung getragen, da Kaltluf-
tentstehungsgebiete und Frischluftschneisen von
Bebauung freigehalten werden kdénnen.

1.35 Planerische Vorgaben

Die Festsetzungen der vorliegenden 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Mitterfelden Nord-
west - Gemeinbedarfsflachen® berucksichtigen
die Darstellungen des seit 01.12.2020 rechts-
kraftigen Flachennutzungsplans der Gemein-
de Ainring nicht, der Flachennutzungsplan wird
daher im Parallelverfahren im Rahmen der 6. An-
derung fortgeschrieben. Hierbei werden auch die
Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplans
beriicksichtigt. Im Ubrigen wird auf Kapitel 2.2
verwiesen.
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2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen / vorbereitende

Bauleitplanung

21 Landesentwicklungsprogramm und
Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ver-
bindliche Ziele der Raumordnung in Bayern
enthalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern sowie der Regionalplan der Region 18
Sldostoberbayern.

Art und Umfang der Anpassungspflicht hangen
dabei von der Konkretheit der Ziele ab.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
[1] ist das landesplanerische Gesamtkonzept
der Staatsregierung fur die raumliche Entwick-
lung und Ordnung Bayerns. Es enthalt Ziele (Z2)
und Grundsatze (G), die fachubergreifend die
raumbedeutsamen 6ffentlichen Planungen und
MafRnahmen koordinieren.

Der Regionalplan Region 18 Sidostoberbayern
hat die Aufgabe, Ziele und Grundsatze der Rau-
mordnung auf der Ebene der Region aufzustellen
und fortzuschreiben. Er ist ein langfristiges Ent-
wicklungskonzept, dessen Ziele (Z) und Grund-
satze (G) fur alle offentlichen Planungstrager
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verbindlich und fir jeden Blrger eine zuverlassi-
ge Orientierungshilfe sind.

(G) Grundséatze sind allgemeine Entwicklungs-
und Ordnungsprinzipien oder fachliche Ge-
sichtspunkte. Nach Verbindlicherkldrung des
Regionalplanes sind sie von den 6&ffentlichen
Planungstragern im Rahmen des ihnen zuste-
henden Ermessens bei ihren Planungen und
MalRnahmen gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

(2) Ziele sind Aussagen, die sachlich und rdum-
lich bestimmt oder bestimmbar sind. Die Ziele
sind aufeinander abgestimmt und durfen sich in
ihren Festlegungen nicht widersprechen. Nach
der Verbindlicherklarung des Regionalplanes sind
Ziele der Raumordnung und Landesplanung von
den Behdrden (Bund, Land, Kreis), den Gemein-
den und sonstigen 6ffentlichen Planungstragern
bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen zu beachten.

Ziele des Regionalplans

® Grundzentrum
Zentrale Dx

. Oberzentrum
Zentrale Doppel- oder e

. Mittelzentrum

Zentrale Dk

I:I Verdichtungsraum
NN Landi

Allgemeiner landlicher Raum

sind durch Verb

sind durch

sind durch

Raum mit Verdic 1sédtzen

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinda)
l:‘ Alpenraum gemai Alpenplan,

LEP 2.3.3(Z), Anhang 3

Die Zonen A, B und C sowie die Seen im Alpgnraum sind in einer Signalur Zusammengefasst,

—  Grenze der Region

Abb. 2: Karte 1-Raumstruktur Regionalplan Region Sudostoberbayern, 0.M. aus|[2], bearbeitet
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2.1.1  Planungsbezogene Grundsétze und

Ziele

Die Gemeinde Ainring zahlt nach der
Strukturkarte des LEP zum Stadt- und
Umlandbereich in Verdichtungsrdumen. Sie soll
ihre Funktion als regionaler Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkt nachhaltig  sichern
und entwickeln koénnen, Wohnraumangebote
fur alle Bevdlkerungsgruppen schaffen und als
Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum
fordern. (LEP Kapitel 2.2.6 (G)).

Gemal Karte 1 — Raumstruktur des RP liegt die
Gemeinde Ainring auf Uberregionalen und regi-
onalen Entwicklungsachsen, die sich zwischen
Rosenheim und Salzburg sowie zwischen Bad
Reichenhall und Freilassing erstrecken. Der
Raum Bad Reichenhall — Freilassing soll als
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regionaler Wirtschafts- und Versorgungsraum
weiter ausgebaut werden. Als Teil des grenziber-
schreitenden Raums mit der o6sterreichischen
Landeshauptsadt Salzburg kann er geeignete
Funktionen in den Bereichen Wohnen sowie Frei-
zeit und Erholung tbernehmen. Die Zielsetzun-
gen der vorliegenden Bauleitplanung stimmen
mit diesen Funktionsvorgaben tberein.

Das Oberzentrum ,Salzburg® ist durch die héchs-
te Dynamik aller &sterreichischen Ballungsrau-
me gekennzeichnet und pragt diesen Stadt- und
Umlandsbereich. Die Beziehungen gehen jedoch
nicht einseitig von Salzburg aus. Die Verflechtun-
gen mit den bayerischen Nachbargemeinden re-
sultieren vor allem in positiven Auswirkungen auf
die Wirtschaft der Region. Die Nahe bringt jedoch
auch Belastungen vor allem hinsichtlich Wohnen,

noring

Salzburg

e

sthellenberg

Bischofs-
wiesen

Berchtesgaden

Ramsau
b.Berchtesgaden

Schénau
a.Konigssee

Abb. 3: LEP Anhang 2 Strukturkarte, Ausschnitt Region 18, 0.M. aus [1], bearbeitet
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Siedlungsentwicklung sowie Natur und Land-
schaft (RP 18 All Zu B 3.2).

Kapitel 5.1 (G) des LEP fordert in diesem Zu-
sammenhang grundsatzlich den Erhalt und die
Verbesserung der Standortvoraussetzungen
fur die bayerische Wirtschaft. Die vorliegende
Bauleitplanung férdert gezielt die Weiterentwick-
lung der gewachsenen ortlichen Wirtschaftsstruk-
tur, indem sowohl Neuansiedlungen unterstitzt
als auch die Voraussetzungen zum Erhalt eines
bestehenden Versorgungsbetriebs in der Ge-
meinde geschaffen werden. So wird auch dem
Grundsatz 1.1.1 des LEP entsprochen, wonach
insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfs-
gerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

Nach Ziel 5.3.1 des LEP dirfen Flachen fiir Be-
triebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
sowie fur Agglomerationen (Einzelhandels-
grolRprojekte) nur in Zentralen Orten ausgewie-
sen werden. Abweichend sind in allen Gemein-
den Ausweisungen zuldssig fir Betriebe bis
1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungs-
bedarfs dienen. EinzelhandelsgroRprojekte die
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen sind nur in Mittel- und Ober-
zentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe
zulassig. Diese Zielsetzungen werden vorliegend
bei Ausweisung von Flachen flr grofl¥flachigen
Einzelhandel bertcksichtigt. Die Vertraglichkeit
der geplanten Entwicklung mit den bestehenden
wirtschaftlichen Strukturen wurde durch ein Ein-
zelhandelsgutachten bestatigt. Der neue Einzel-
handelsstandort muss bisher bestehende, nicht
mehr wirtschaftlich betreibbare Einzelhandels-
flachen in Mitterfelden ersetzen und so die ge-
meindliche Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs sicherstellen.

10
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Die Flachenausweisung fur Einzelhandels-
grolRprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen (LEP 5.3.2 Z). Die Pla-
nung entspricht den raumordnerischen Erfor-
dernissen einer flachensparenden und auf die
Innenentwicklung  ausgerichteten  Siedlungs-
entwicklung (LEP 1.2.1 Z, 3.1.1 G, 3.2 Z). Der
Erhalt und die Neuschaffung einer dauerhaft
funktionfahigen  dorflichen  Versorgungsstruk-
tur unter Verwendung und Ausbau der beste-
henden Infrastrukturen als mafgebliches Ziel
der Bauleitplanung entspricht dabei auch dem
Grundsatz, wonach die Funktionsfahigkeit der
Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen unter
Berlcksichtigung der kinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben soll (LEP Kapitel 1.2.6 (G)).

Entsprechend den Forderungen in Kapi-
tel 1.3.2 (G) des LEP werden trotz der ge-

planten  stddtebaulichen  Entwicklung auf
bereits beplanten und teilsweise bebau-
ten  Siedlungsflachen  klimarelevante  Frei-

flachen in Form von Grlnstrukturen dauerhaft
erhalten und planungsrechtlich gesichert. Auch
dem Prinzip Innen- vor Aufenentwicklung nach
Kapitel 3.2 des LEP bzw. den Zielen aus Ka-
pitel B Il 3 des RP bzgl. Vermeidung von Zer-
siedlung wird entsprochen. Dem Anbindegebot
nach Kapitel 3.3 des LEP wird insofern gefolgt,
als durch die Bauleitplanung lediglich Neubau-
vorhaben in siedlungsintegrierter, vollstandig
infrastrukturell erschlossener Lage bzw. ange-
bunden an bestehende Siedlungsstrukturen zu-
I&ssig werden. Dies entspricht auch den Forde-
rungen aus den Grundsatzen in Kapitel A | 2.1
bis A | 2.3 des RP, insbesondere wird durch die
bestandsorientierte  Siedlungsentwicklung je-
doch den Zielen zur Erhaltung von Natur und
Landschaft aus Kapitel B | 2 des RP Rechnung
getragen.

Die Bereitstellung von Freizeit- und Sportanla-
gen im Plangebiet, teilweise fur schulische Nut-
zungen, entspricht Ziel 8.1 und 8.3.1 gemaf
LEP, wonach soziale Einrichtungen und Dienste
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der Daseinsvorsorge in allen Teilrdumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhal-
ten sind. Kinderbetreuungsangebote, allgemein-
bildende Schulen einschlieBlich der Versorgung
mit Ganztagsangeboten, berufliche Schulen, Ein-
richtungen der Erwachsenenbildung sind in allen
Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten, was auch Schulsportangebote um-
fasst. So kann auch dem Ziel VIII 3.1.8 des RP
entsprochen werden, wonach die Versorgung mit
Sportstatten erhalten und weiter verbessert wer-
den soll.

Das Plangebiet liegt angrenzend an den Muhl-
statter Graben und dessen Uberschwemmungs-
flachen, jedoch auferhalb des hochwasserbe-
drohten Bereichs. So wird dem Grundsatz in
Kapitel 7.2.5 des LEP entsprochen, wonach
Risiken durch Hochwasser soweit wie mdglich
verringert werden sollen. Dabei ist vor allem die
naturliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der
Landschaft zu berticksichtigen, die es zu erhalten
und verbessern gilt. Diese Raume sind daher von
einer mit dem Hochwasserschutz nicht zu verein-
barenden Nutzung freizuhalten.

aus [1] und [2]
2.2 Angrenzende Bebauungspléne

Nordostlich, nordwestlich und sudlich des
Plangebiets grenzen Teile des Bebauungsplans
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen*
an, welcher am 28.06.2022 in Kraft getreten
ist. Am 23.01.2024 wurde fir Teilflachen dieses
Bebauungsplans der Aufstellungbeschluss zur 1.
Anderung gefasst, mit dem Ziel, ein Sondergebiet
~Grolflachiger Einzelhandel* auszuweisen.

Ostlich angrenzend befinden sich Flachen im
Geltungsbereich des seit dem 22.12.1970 recht-
kraftigen Bebauungsplans ,Mitterfelden A* (Ur-
plan), welcher bereits zahlreiche rechtsverbindli-
che Anderungen erfahren hat.
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2.3 Flachennutzungsplan Gemeinde
Ainring

Der seit 14.03.1986 rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Ainring [4] wurde
neu aufgestellt. Am 18.02.2020 wurde der
Feststellungsbeschluss gefasst. Mit Bescheid
vom 23.11.2020, Az. 311.1 BLP 893-2018, wurde
der Flachennutzungsplan in der Planfassung
vom 18.2.2020 durch das Landratsamt Berchtes-
gadener Land genehmigt. Dies wurde im Amts-
blatt vom 01.12.2020 bekannt gemacht.

Die Flachen im Geltungsbereich werden als Ge-
meinbedarfsflachen und randlich als o6ffentliche
Verkehrsflachen bzw. landwirtschaftliche Fla-
chen dargestellt. Im Osten und im Westen des
Plangebiets sind Erdgashochdruckleitungen der
Energienetze Bayern eingetragen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet finden
sich Hinweise zu Uberschwemmungsbereichen
sowie Wander- und Radwegen. Von Westen kom-
mend und die Schwimmbadstralle nach Nord-
westen fortfUhrend ist ein 6rtlicher Wander- und
Radweg dargestellt. Der entlang der Schwimm-
badstrale erfasste Uberschwemmungsbereich
beruht auf Aussagen der Feuerwehr Ainring, wo-
nach der Bereich in den letzten Jahren gefahrdet
und von Uberschwemmungen betroffen war.

Vor allem im Bereich der Schulsportanlagen und
des Freibads sind bestehende Geholze (Bdume,
Straucher, Baumgruppen, Feldgehodlze) mit dem
Ziel des Erhalts und einem Ersatz im Falle eines
Verlusts dargestellt.

Auf den zwischenzeitlich durch den Bebau-
ungsplan ,Mittelfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen® Uberplanten Bebauungsplan
,Mitterfelden A“ mit dessen rechtskréaftigen Ande-
rungen wird hingewiesen.

Die Festsetzungen der 1. Anderung bzw. der
2. Anderung des Bebauungsplans ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen“ be-
ricksichtigen vorgenannte Darstellungen des
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Flachennutzungsplans nicht, der Flachennut-
zungsplan wird daher im Parallelverfahren im
Rahmen der 6. Anderung fortgeschrieben.

aus [9]
2.4 ABSP / ASK

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Berch-
tesgadener Land (ABSP, Stand Januar 2014)
stellt den Gesamtrahmen aller fir den Arten- und
Biotopschutz erforderlichen Maflnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege dar. Es
ermdglicht eine fachlich abgestimmte Darstellung
und Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.

Im ABSP ist fur das Planungsgebiet kein Schutz-
oder Entwicklungsgebiet vorgesehen.

aus [3]

Die Kartierungsergebnisse aus der Artenschutz-
kartierung Bayern (ASK) wurden im Rahmen der
Erstellung der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen* bertick-
sichtigt. Die Ergebnisse der saP werden auch
im Rahmen der 1. Anderung bzw. der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans beachtet sowie in Be-
grindung und Umweltbericht zusammenfassend
dargestellt.

Erganzend befindet sich ein artenschutzrecht-
liches Fachgutachten in Aufstellung, welches
die Vorhaben im Plangebiet vor dem Hin-
tergrund der Erkenntnisse der vorliegenden
artenschutzfachlichen Untersuchungen neu be-
wertet. Das artenschutzrechtliche Fachgutachten
wird den Verfahrensunterlagen zum Verfahren
nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB beigegeben.

25 Fachinformation Naturschutz
Das Plangebiet liegt in der Entwick-
lungszone des ,Biospharenreservats Berchtes-

gadener Land“ (UNESCO-BR00001), mit dem
grundsatzlichen Ziel, die biologische Vielfalt zu
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erhalten, eine nachhaltige Nutzung naturlicher
Ressourcen zu unterstitzen und die Regionalwirt-
schaft zu starken. Fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan ergeben sich hieraus keine rechtlichen
Konsequenzen oder spezifische Erfordernisse,
jedoch sind vor diesem Hintergrund die grinord-
nerisch und 6kologisch wirksamen Malinahmen
im Bauvollzug mit hoher Prioritdt umzusetzen.

Schutzgebiete, z.B. nach nationalem oder eu-
ropaischem Naturschutzrecht, nach Wasser-
recht oder Denkmalschutz sind im Geltungsbe-
reich selbst und seinem Einflussbereich nicht
vorhanden.

AuBerhalb des Plangebiets liegen Westen die
Landschaftsschutzgebiete ,Ainringer und Pera-
cher Moos* und im Osten das Vogelschutzgebiet
»Salzach / Inn“, sowie das FFH-Gebiet ,Salzach /
Unterer Inn“.

aus [4]
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3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

Es wird erganzend auf die ausfuhrliche Be-
standsbeschreibung und die planungsbezogene
Auswirkungsanalyse im Umweltbericht verwiesen.
3.1.1 Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Naturraum-
Haupteinheit (Ssymank) ,Voralpines Moor- und
Hugelland®. Es ist der Naturraumeinheit (Meynen/
Schmithisen et al.) des ,Salzach Hlgellandes®

und der Untereinheit der ,Jungmoranenlandschaft
des Salzach-Hugellandes® zuzuordnen.

aus [7]

3.1.2 Geologie und Boden / Altlasten

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die
geologische Einheit wirmzeitlicher Schotter (Nie-
derterrasse bzw. Spatglazialterrasse), das anste-
hende Gestein lasst sich als sandiger Kies aus
dem Quartar beschreiben.

Bodenkundlich dominiert im Plangebiet fast
ausschlieR®lich Braunerde aus Verwitterungs-
lehm (Flussmergel) Uber Carbonatsandkies bis
-schluffkies (Schotter).

aus [6]

Die Grundsticke im Plangebiet sind nicht im Alt-
lastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bo-
denuntersuchungen oder wahrend Baumal-
nahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetrof-
fen werden, welche z.B. auf eine Altlast hinwei-
sen, ist unverziglich das Landratsamt Berchtes-
gadener Land oder das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein zu verstandigen.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden haben die
Nutzungen im gréften Teil des Geltungsbereichs
zu einer deutlichen anthropogenen Uberpragung
gefuhrt. Sdmtliche unversiegelten Flachen erfil-
len jedoch weiterhin zahlreiche Bodenfunktionen,
wahrend die Boden im Bereich der versiegelten
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ErschlieRungsflachen und baulichen Anlagen
keine Filter-, Lebensraum- oder Ertragsfunktio-
nen mehr erflllen.

3.1.3 Klima/ Luft

Klima

Der Luftstrom des Plangebiets in Voralpenla-
ge bewegt sich die Berghdnge westlich des
Geltungsbereichs talabwarts. Der Muhlstatter
Graben lenkt hier teilweise den Luftstrom entlang
des Bachlaufs. Die offene Bebauung sorgt fir
eine gute Durchliftung des Plangebiets.

Die groRflachigen Walder und landwirtschaft-
lichen Nutzflachen im unmittelbaren Um-
feld des Planungsgebiets sorgen fir einen
mikroklimatischen  Kihleffekt, welcher spe-
ziell an Hitzetagen gesundheitsforderlich wirkt.

Aktuell ist kein Klimagutachten fur das Bearbei-
tungsgebiet veranlasst.

Das Klima in Ainring ist mild sowie allgemein
warm und gemaRigt. Der Niederschlag in Ainring
ist hoch, auch wahrend des trockensten Monats.
Die Klassifikation des Klimas nach Koéppen und
Geiger lautet Cfb. In Ainring herrscht im Jahres-
durchschnitt einer Temperatur von 8,9 °C. Die
jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durch-
schnitt 1.158 mm.

aus [10]

Gerliche

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Ge-
ruchsvorbelastungen. Die Beurteilung von Ge-
richen aus Gilleausbringung auf umgebenden
landwirtschaftlichen Flachen ist gemall dem
Kommentar zu Anhang 7 der TA Luft ist bei der
Bewertung der Gesamtbelastung im Rahmen der
Regelfallbeurteilung nicht erforderlich.

Luftschadstoffe

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine we-
sentlichen Vorbelastungen durch Luftschadstoffe.
Die offene Baustruktur und die unmittelbar an das
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Plangebiet angrenzenden Kaltluftentstehungsge-
biete tragen zu einem ausreichenden Luftmas-
senaustausch im Geltungsbereich bei. Gleich-
wohl bestehen geringfiigige Belastungen v.a.
durch Verkehre im Umfeld des Plangebiets.

Im Ausgangszustand wird die Bedeutung des
Geltungsbereichs fir Klima und Luft von den in-
tensiv bewirtschafteten Grunlandflachen gepragt,
welche Kaltluftentstehungsbereiche mit positiver
Wirkung fur die umgebenden Siedlungsflachen
darstellen. Des Weiteren sind die zahlreichen
groRen Baume im unmittelbaren Umfeld lokalkli-
matisch wirksam.

3.1.4  Hydrologie

Beziglich des Schutzguts Wasser sind sowohl
Oberflachen- als auch das Grundwasser im Gel-
tungsbereich relevant.

Zentral im Plangebiet verlduft entlang der
Schwimmbadstralle der Mihlstatter Graben. Um
sicherzustellen, dass von diesem Graben keine
Uberschwemmungsgefahr ausgeht und die Pla-
nung keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Hochwassersituation, hier auch fur Ober- und
Unterlieger, erzeugt, wurde zum Bebauungsplan
,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen*
eine hydraulische Untersuchung (Aquasoli 2021)
durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass bei
einem angesetzten hundertjahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ100 = 10 m?¥s), v.a. aufgrund der
Hoéhenlage der Salzburger Stral3e, innerhalb des
Geltungsbereichs keine Uberschwemmungen
stattfinden.

aus [13]

Der mittlere Grundwasserflurabstand wird auf
Basis der nachstliegenden amtlichen Mess-
stellen und unter Miteinbeziehung der Erkennt-
nisse benachbarter Bauvorhaben auf 4,50
bis 5,00 m, der geringste Flurabstand auf ca.
2,50 m bis 3,00 m eingeschatzt. Der geringe
Grundwasserflurabstand fuhrt, gemeinsam mit
der hohen Durchlassigkeit des geologischen
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Untergrunds, zu einer Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegenuber Stoffeintragen und gleichzei-
tig zu einer geringen Sorptions- und.Filterfahig-
keit der Bdden.

Die Flache ist in der Hinweiskarte ,Oberflachen-
wasserabfluss und Sturzflut® des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt erfasst.

3.1.5 Biotopstrukturen

Im Plangebiet befinden sich keine kartierten Bio-
tope. AuBer naturschutzfachlich wenig bedeutsa-
men, intensiv genutzten Grinland- und Ackerfla-
chen finden sich lediglich junge, strallenbegleiten-
de Einzelbdume sowie Heckenstrukturen als
Begleitpflanzung von Parkplatzen und Erschlie-
Rungsflachen im Geltungsbereich. Im Hinblick
auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
unterliegen Plangebiet und Umfeld bereits im
Ausgangszustand intensiver anthropogener Nut-
zung und Uberpragung.

aus [4] und [8]

Im Umfeld des Plangebiets finden sich hochwer-
tigere Grunstrukturen, insbesondere grof3e, 6ko-
logisch wirksame Einzelbdume und Gehdlzberei-
che. Besonders wertvoll sind

. der GroRRbaumbestand auf den Freiflachen

des Erlebnisbads mit beeindruckenden Ex-
emplaren von Winter-Linden, Stiel-Eichen,
Vogel-Kirschen und einzelnen Kiefern,

+ die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Grof3-

baumreihe dstlich des Schulsports aus Win-
ter-Linden und Berg-Ahorn,

10 m breite Baumhecke aus
Nadel- und Laubgehdlzen ndrdlich des
Schulspielfeldes,

+ die groBen Winter-Linden und Berg-Ahorn

Uber den Stellplatzen 6stlich der Mittelschule
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* die gewasserbegleitenden Gehdlzstrukturen
am Sonnwiesgraben

e und die Baume entlang des Rad- und Ful3-
wegs sudlich und westlich des Schulgelandes.

Als Vorbelastung flr Biotopverbund und 06ko-
logischen Austausch wirkt die stark befahrene
Schwimmbadstralle. Sie erzeugt Zerschneidungs-
effekte und bringt Larm- und Schadstoff-
emissionen mit sich.

3.1.6 Grinflachen und Erholung

Das Plangebiet weist, entgegen der unmittelba-
ren Umgebung, keine besonders hochwertige
Grinausstattung auf, besitzt mit den bestehen-
den und geplanten Freizeit- und Sportanlagen je-
doch eine wesentliche Erholungsfunktion.

3.1.7  Landschafts- und Ortsbild

Das Landschaftsbild wird mafRgeblich von den
Einrichtungen fur Freizeit- und Sport, den Schu-
len und der Kinderbetreuung sowie bestehendem
Geschosswohnungsbau gepragt.

Samtliche baulichen Anlagen einschlieBlich Er-
schlieBungsflachen und Stellplatzanlagen des
naheren Umfelds sind durch optisch gut wirksa-
me Geholzpflanzungen gegliedert und mitein-
ander verbunden. Dadurch entsteht insgesamt
ein attraktives Erscheinungsbild des nordwest-
lichen Siedlungsbereichs von Mitterfelden mit
funktionaler Einbettung der grolRdimensionierten
Baukorper. Lediglich die stark befahrene und breit
ausgebaute Schwimmbadstrale hat in diesem
Bereich eine abgrenzende und zerschneidende
Wirkung. Die Salzstral3e ist mittels einer beidsei-
tigen Allee als attraktive Ortszufahrt ausgestaltet.
3.1.8 Bestehende Strukturen, Nutzungen

Im Plangebiet bestehen hochwertige Sachguter
in Form von ErschlieRungflachen, Stellplatzen
und baulichen Anlagen. Nérdlich der Schulsport-
anlagen finden sich die Tennisanlagen und das
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Vereinsheim des Turn- und Sportvereins Mitter-
felden e.V.. Die Stellplatze im Plangebiet dienen
den umgebenden Freizeit- und Sportanlagen.
Im Ubrigen werden die Flachen gréRtenteils als
Acker- bzw. Intensivgrinland bewirtschaftet.
3.1.9 Denkmalschutz

Im Verzeichnis des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege [9] ist fur den Geltungsbereich
weder ein Bau- noch ein Bodendenkmal kartiert.

3.2 Flachennutzung und Infrastruktur

3.2.1  Umgebende Nutzung

Sidlich des Geltungsbereichs pragen die Gebau-
de der Grund- und Mittelschule Mitterfelden mit
Sporthalle- und Sportflachen die nahere Umge-
bung. Die Gebaude der Schulen entwickeln sich
bis zu viergeschossig, teils mit flach geneigtem,
teils mit Flachdach. Im Gebaudeteil westlich der
Grundschule ist die Kinderkrippe ,Zwergeristube®
untergebracht.

Nordwestlich bzw. westlich des Geltungsbereichs
liegt das zweigeschossige Erlebnisbad Mitter-
felden mit geneigtem Dach. Neben mehreren
Schwimmbecken bestehen hier weitldufige Lie-
gewiesen mit kleinen Spielflachen. Beidseits der
Schwimmbadstra’e sind umfangreiche Stellplat-
zanlagen fur Autos und Fahrrader situiert.

Ostlich des Plangebiets schlieRen neben dem
geplanten Sondergebiet auch ein Gewerbegebiet
und ein Mischgebiet an, ndrdlich grenzt der Gel-
tungsbereich an die freie Feldflur.

3.2.2  Nutzung im Plangebiet

Auf Kapitel 1.2 und 3.1.8 wird verwiesen.
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3.2.3  Verkehr

Sidlich von Ainring verlauft die Autobahn A8, mit
der Ainring durch die Bundesstrallen B20 und die
B304 verbunden ist. Vor allem die Gewerbegebie-
te in den Ortsteilen Mitterfelden, Feldkirchen und
Hammerau profitieren von dieser gunstigen Ver-
kehrslage. Die Bundesstrale B20 verlauft direkt
durch den Hauptort und stellt eine hervorragende
Anbindung der Gemeinde an die nachstliegenden
Stadte Freilassing und Bad Reichenhall her. Mit
der B304 fuhrt eine weitere BundesstralRe durch
das Gemeindegebiet, die eine Verbindung Uber
Teisendorf Richtung Westen nach Traunstein her-
stellt und das nordwestliche Gemeindegebiet mit
Freilassing verbindet. Das weitere Strallennetz
in der Gemeinde bilden die Kreisstrallen BGL10
und BGL18 sowie Gemeindestrallen.

Durch Ainring verlauft die Bahnstrecke Freilas-
sing - Bad Reichenhall. Im Personenverkehr exis-
tieren auf dieser Strecke der Haltepunkt Ainring
und der Bahnhof Hammerau. Die Bahnstrecke
Rosenheim - Salzburg fuhrt ebenfalls durch das
Gemeindegebiet im Norden Uber Straf3, Nieder-
strald und Mduhlreit. An dieser Strecke existie-
ren aber keine Haltestationen innerhalb der Ge-
meinde. Die nachstgelegenen befinden sich in
Freilassing und Teisendorf.

Mehrere Buslinien vernetzen die Ortsteile inner-
halb der Gemeinde sowie des Umlands mit dem
Oberzentrum Freilassing. Die nachstgelegene
Bushaltestelle befindet sich nur wenige Meter
sudlich im Bereich der Mittelschule. In Ainring ist
ein Rufbussystem etabliert. Am Einzelhandels-
standort wird eine Haltestelle eingerichtet.

Das Plangebiet ist auch durch giinstige Erreich-

barkeit durch ein bestens ausgebautes Geh- und
Radwegenetz gekennzeichnet.
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3.2.4  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist infrastrukturell vollstandig
erschlossen. Es befinden sich mehrere, teil-
weise umzuverlegende Spartensysteme im
Geltungsbereich.

Die Warmeversorgung der entstehenden Gebau-
de im Plangebiet muss nach Vorgabe der Ge-
meinde Uber das gemeindliche Fernwarmenetz
erfolgen. Die Entwasserung des Grundstiicks hat
im Trennsystem zu erfolgen.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Ei-
gentum der Gemeinde Ainring.
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4 Plausibilitatsprifung

Die Entwicklung eines attraktiven Nahversor-
gungsstandorts im Ortsteil Mitterfelden soll den
bestehenden, nicht mehr langfristig tragfahi-
gen EDEKA-Markt ersetzen. Eine Nachnutzung
der Bestandsflache mit projektrelevanten Sor-
timenten ist angesichts der fehlenden Entwick-
lungsmoglichkeiten auszuschlieen. Zur Siche-
rung des Betriebs sowie der Nahversorgung in
Ainring wurden mehrere Standortalternativen fir
eine Verlagerung geprift, auf die Alternativen-
prifung in der Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Ge-
meinbedarfsflachen“ wird verwiesen. Das Vor-
habengrundstiick zwischen Schwimmbadstralie
und Salzstralle wurde in diesem Zug als ein-
zig geeigneter und umsetzungsfahiger Standort
identifiziert. Ziel ist es, die Nahversorgung lang-
fristig zu sichern und zu verbessern. So soll die
Gemeinde Ainring auch kunftig ihrem landespla-
nerischen Versorgungsauftrag als Grundzentrum
nachkommen kdnnen und ein ausreichendes An-
gebot zur Deckung des Grundbedarfs der Bevol-
kerung vorhalten.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mit-
terfelden Nordwest - Gemeinbedarf erfolgt die
Ausweisung eines Sondergebiets ,Grolflachiger
Einzelhandel“ mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel und groR¥flachiger Einzelhandel. Die Be-
baubarkeit des Vorhabengebiets wird neu defi-
niert, um die Ansiedlung eines Vollsortimenters
mit 1.700 m?, eines Discounters mit 1.100 m? und
einer Drogerie mit 800 m? Verkaufsflache als mo-
derate Nachverdichtung in stadtebaulich integ-
rierter Lage zu ermdglichen.

Insbesondere durch die Festsetzungen zur Ge-
staltung der baulichen Anlagen sowie durch die
Festsetzungen der Grinordnung wird der Ein-
bindung des Plangebiets bzw. desVorhabens in
den landschaftlichen Kontext und in das Ortsbild
Rechnung getragen, wobei dem Erhalt der loka-
len Baukultur hoher Stellenwert eingerdumt wird.

2. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

Gemall Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung) des LEP [1] ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Ver-
dichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken
und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie
Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzuflhren. Die Inanspruchnahme
von Bdden mit besonderer Bedeutung flir den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschranken. Dies ist vorlie-
gend der Fall, es erfolgt die Wiedernutzbarma-
chung bzw. Aktivierung einer derzeit teilweise
baulich (zwischen-)genutzten Potentialflache
gemal Baullcken- und Leerstandskataster der
Gemeinde Ainring. Die Flachen im Plangebiet
sind aufgrund der leistungsféahigen verkehrli-
chen und medialen ErschlieBung optimal geeig-
net, um flachensparende und somit boden- und
klimaschonende Nachverdichtungsprozesse zu
initiileren.

Die Gemeinde Ainring beabsichtigt die Vergabe
der gemeindeeignenen Grundsticke im Plange-
biet mittels Erbpachtsregelung. Als Ergebnis des
Interressensbekundungsverfahren soll nun ein
kombinierter EDEKA- mit ALDI- und dm-Standort
realisiert werden.

Unter Berucksichtigung der in Kapitel 4 der Be-
griindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans
beschriebenen Prifung von Standortalternativen
bestehen keine anderweitigen Planungsmadglich-
keiten, um in der Ortslage Mitterfelden in sied-
lungsintegrierter , infrastrukturell voll erschlos-
sener Lage einen Nahversorgungsstandort zu
schaffen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® ist auf
der nun fir Einzelhandel vorgesehenen Grund-
stucksflache Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Sportanlagen mit einer Grundflache von
9.000 m? mit umschlieRenden Grin- und Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Diese Gemeinbedars-
nutzungen sollen gleichwertig ersetzt werden.
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Im Zuge der 2. Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplans entfallen daher sudlich der
Schwimmbadstralle ca. 8.200 m? Parkplatzfla-
chen einschliellich deren Zufahrenten zuguns-
ten von Freizeit- und Sportanlagen. Diese wer-
den durch die im Rahmen der 1. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans festgesetzten
offentlichen Grinflachen und begehbaren Dach-
flachen des Einzelhandels nach Osten erweitert
(ca. 1.900 m3).

Die entfallenen Parkplatze werden nérdlich der
Schwimmbadstralle und unmittelbar am Freibad
gleichwertig kompensiert. Dabei werden beste-
hende Verkehrsflachen genutzt und bedarfsge-
recht erweitert.

Nordlich des sich derzeit im Bau befindlichen,
neuen Kindergartens entstehen, auRerhalb des
Plangebiets, zusatzliche 1.050 m? Spieplatz-
flachen. Im Kellergeschoss der Schulturnhalle
werden weitere Raumlichkeiten flr Freizeitnut-
zungenbereitgestellt, ca. 300 m2. Die fir den Ein-
zelhandel entfallene Gemeinbedarfsflache wird
somit Uberkompensiert.

Des Weiteren stellt die Gemeinde Ainring Fla-
chen flr Pausenbereiche wahrend der Bauzeit
der Grundschule und neue Bolzplatzflachen, ins-
gesamt ca. 4.700 m?, auf derzeit ackerbaulich ge-
nutzten Flachen westlich der der Grundschule zur
Verflgung.
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5 Planungsziele
5.1 Flachennutzungsplan Gemeinde
Ainring

Fur die aktuell geplanten Nutzungen im Bereich
Mitterfelden, Nahe Kreisverkehr Schmidinger
Weiher, sudlich und nérdlich der Schwimmbad-
straRe, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans notwendig.

Entsprechend der Nutzungsabsichten wird im
Parallelverfahren der Bebauungsplan ,Mitterfel-
den Nordwest - Gemeinbedarfsflachen® in zwei
Anderungsverfahren fortgeschrieben. Durch die-
se Anderungsverfahren sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Neuordnung der
Freizeitanlagen im Siden der Schwimmbadstra-
Re, die Neuschaffung von Pkw-Stellplatzen 6st-
lich des Schwimmbadgelandes und fir die Aus-
weisung eines Sondergebietes fur Einzelhandel
geschaffen werden.

5.2 Leitbild / Ziele des Bebauungsplans

Zur bauplanungsrechtlichen Situation im Plan-
gebiet ist auszuflhren, dass der rechtskraftige
Bebauungsplan, wie vorstehend beschrieben,
geandert werden muss. Statt des bislang fest-
gesetzten Gemeinbedarfs plant die Gemeinde in
Teilen des Plangebiets der 6. Anderung des Fla-
chennutzungsplans die Darstellung von Sonder-
bauflachen, welche auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung als Sondergebiet ,Einzelhandel”
planlich konkretisiert werden.

Folgende Verkaufsflachen sind vorgesehen:

e Vollsortimenter: 1.700 m?,

. Discounter: 1.100 m?,

»  Drogerie: 800 m2.

Der Gemeinderat hat einen entsprechenden Pla-
nungswillen durch einen Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplans zum Aus-

druck gebracht. Als Ergebnis des nachgeordneten
Interressensbekundungsverfahren soll nun ein
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kombinierter EDEKA- mit ALDI- und dm-Standort
realisiert werden.

Besonderen Wert legt die Gemeinde hierbei auf
eine flachensparende und energieeffiziente Bau-
weise, Okologie und Nachhaltigkeit, eine wirksa-
me Freiflachengestaltung sowie ein schllssiges
Erschlieungs- und Stellplatzkonzept.

Derzeit befindet sich im &stlichen Bereich der
Flache ein gemeindlicher Kindergarten in Con-
tainerbauweise. Der Neubau einer Kindertages-
statte etwas sudwestlich hat bereits begonnen.
Der Containerkindergarten wird nach Umzug in
die neue Kindertagesstatte beseitigt.

Das Bebauungskonzept des ausgewahlten In-
vestors sieht flr das Plangebiet eine zurtickhal-
tende, eingeschossige Bebauung mit begriintem
Flachdach vor, welche sich angemessen in das
Orts- und Landschaftsbild der ndrdlichen Ortszu-
fahrt einfugt. Die Dachflachen werden teilweise
mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
ausgerustet, teilweise fiir die Offentlichkeit be-
gehbar und mit Freizeitanlagen ausgestattet aus-
gefuhrt. So werden die Dachflachen integraler
Bestandteil der westlich angrenzenden Spiel- und
Sportanlagen. Die Freizeit- und (Schul-)Sportan-
lagen werden im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Ge-
meinbedarfsflachen neu geordnet.

Hierzu sollen:

« die Schulsportanlagen erneuert bzw. neu er-

richtet und Pausenflachen fir die vorhande-
nen Schulen gesichert werden;

« die bestehenden Parkplatze am Schwimm-

bad erweitert werden, gegebenenfalls er-
ganzt durch einen Wohnmobilstellplatz;

«  offentliche Flachen fur die Freizeitgestaltung

der ortsansassigen Bevdlkerung geschaffen
werden.
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Fir den Schulsport sind folgende Anlagen
vorgesehen:

*  Kunstrasenplatz (Nutzung fir die Pause
moglich);

. Hartplatz;
*  Weitsprung- und Wurfanlage;
»  Laufbahn (bleibt im Bestand erhalten).

Fir den Vereinssport sind folgende Anlagen
vorgesehen:

*  Kunstrasenplatz (z.B. FuBball);
» Tennisplatze;

*  Funktionsgebaude mit offentl. WC, Umklei-
den und Trinkbrunnen.

Des Weiteren sind folgende Freizeitanlagen
geplant:

. Platzflachen flr Vereine, Kultur und schuli-
sche Veranstaltungen: Auf dem Vorplatz der
Mehrzweckhalle im stidlichen Plangebiet soll
ein Platz entstehen, der eigenstandig fur Ver-
anstaltungen im Freien genutzt werden kann,
aber auch erganzend fur Veranstaltungen in
der Mehrzweckhalle zur Verfiigung steht. Im
Anschluss an den Veranstaltungsplatz ist au-
Rerdem eine Aufstellflache fir Gerate, welche
zur Durchfihrung grolier Veranstaltungen
notwendig sind, geplant. Mdgliche Veran-
staltungen sind der Weihnachtsmarkt, Schul-,
Kindergarten- und Kinderkrippenfeste, Preis-
schnalzen, Konzerte oder Freiluftkino;

* Bolzplatz (Naturrasen, 34 x 54m aufRerhalb
des Plangebiets);

»  Spielplatz;

. Fitness / Motorikpark;
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+  Ubungsplatz Tennis + optional Paddle-Tennis
Court;

*  Rundlaufstrecke (teilweise auRerhalb Plange-
biet);

*  Mehrzweckplatz / Street-Food;
*  Soccerplatz;

«  Skaterplatz / Pumptrack: Geplant ist ein
Pumptrack in Verbindung mit einem Skater-
platz, welche in die Boschung an die AulRen-
wand des Gebaudes fiur Einzelhandel integ-
riert sind;

. Nutzung Dach Einzelhandel;

*  Funktionsgebaude mit offentl. WC, Umklei-
den und Trinkbrunnen.

Die Verkehre im geplanten Sondergebiet dstlich
des Plangebiets werden durch die voneinander
getrennten Zu- / Abfahrten fir Besucher und Mit-
arbeiter bzw. Anlieferverkehre entzerrt. Die An-
lieferzone im westlichen Teil des Sondergebiets
wird vollstandig eingehaust und mit Sektionalto-
ren ausgestattet. Die Fortfihrung der Ful3- / Rad-
wegverbindungen entlang der SalzstralRe hin zur
Kreisstralte BGL 18 sowie von der Salzstralde in
Richtung Freibad sorgen fiir eine ausgezeichnete
Anbindung fur FuBganger und Radfahrer an das
ibergeordnete Wegesystem. Uber die Kreisstra-
Re BGL 18 ist das Plangebiet leitungsfahig an
das Uberregionale Strallensystem angebunden.

Fir den Kindergarten und die Kinderkrippe sud-
lich des Plangebiets ist innerhalb des Plangebiets
die Sicherung von Parkplatzflichen vorgesehen.
Die Kinder kénnen somit weiterhin sicher in den
Kindergarten bzw. die Kinderkrippe gebracht wer-
den, ohne eine StralRe Uberqueren zu missen.

Ostlich des Freibads werden in Ergénzung der
bestehenden Stellplatzanlagen neue Parkplatze
fur die Freizeitanlagen angeboten. Optional sol-
len 4 Wohnmobilstellplatze mit Wasseranschluss



Begriindung 2. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

und Entsorgungsstelle fir Abwasser und Miull
hergestellt werden.

5.3 Leitbild / Ziele des
Grunordnungsplans

Wesentliche Zielsetzungen des Grinordnungs-
plans sind neben dem Erhalt bestehender Ein-
zelbdume und Gehdlzsztrukturen die Ein- und
Durchgriinung des Plangebiets sowie die Schaf-
fung offentlicher Grunflachen im Ubergang der
geplanten Sonderbauflachen zu den angrenzen-
den Gemeinbedarfsflachen.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass
fur die aktuell im Plangebiet der 1. Anderung
des Bebauungsplans nach rechtskraftigem Be-
bauungsplan vorgesehenen Freizeitanlagen ein
Alternativstandort gefunden werden muss. Die
Gemeinde Ainring hat vor diesem Hintergrund
die Erstellung eines Masterplans fur den Bereich
Mitterfelden Nordwest veranlasst, welcher die
Neuordnung der bestehenden Stellplatzanlagen
im Untersuchungsgebiet ebenso erfasst wie die
Umstrukturierung der (Schul-)Sport- und Frei-
zeitanlagen unter Berlcksichtigung bestehender
Grinstrukturen. Der nachfolgend abgebildete
Masterplan dient als Grundlage fur die 1. und die
2. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans.
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Abb. 4: Masterplan Mltterfelden Nordwest, Stand Aprll 2024, 0.M. aus [14], bearbeitet
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6 Planungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im gemalR Planzeichnung als Flache fir Ge-
meinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ge-
kennzeichneten Bereich sind Nutzungen bzw.
Einrichtungen und bauliche Anlagen gemaf fest-
gesetzter Zweckbestimmung zuléssig. In der Fla-
che Gemeinvedarf 1 sind alle Nutzungen mit der
Zweckbestimmung Schule, Kinderbetreuung, Ver-
waltung, Freizeit, Sport und Gesundheit zulassig.
Das schlief3t Hallensportanlagen und zugehdrige
Nebeneinrichtungen wie z.B. Pausenhof, Frei-
spielflachen, Schul- und Vereinssportanlagen,
Tennisanlagen, Anlagen fur den Biathlonsport,
Anlagen flr gesundheitliche Zwecke, Vereinshei-
me, auch mit Bewirtung und Freischankflachen,
Umkleiden, Waschraume, Ballspielplatze, Allwet-
terplatze und Geratehduser, Lager- und Neben-
raume sowie Fahradstellplatze, ein.

In der Flache Gemeinbedarf 2 sind alle Nutzun-
gen mit der Zweckbestimmung Freizeit und Sport
zuldssig. Das schliet Schul- und Vereinssport-
anlagen, Umkleiden, Waschraume, Ballspielplat-
ze, Bolzplatze, Allwetterplatze, Skateranlagen,
Pump-Tracks, Anlagen flir den Biathlonsport, Ge-
ratehduser, Lager- und Nebenrdume, Spielanla-
gen, Flachen fur Veranstaltungen sowie Fahrrad-
stellplatze ein.

Die bisher vor allem im Bereich des Baugebiets
Gemeinbedarf 2 bestehenden o6ffentlichen Stell-
platze werden nach Norden, in den Bereich 6st-
lich des Freibads verlagert. Die festgesetzten Ge-
meinbedarfsflachen hingegen ersetzen auch die
im Bereich des Sondergebiets (1. Anderung) ent-
fallenden Flachen fur Sportanlagen.

6.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist festgesetzt
durch die maximal zuldssige Grundflache (GR)
in Verbindung mit der First- und Wandhdhe.
Die Wandhdhe wird gemessen vom Hohenbe-
zugspunkt des jeweiligen Baugebiets bis zum
Schnittpunkt der hdchsten traufseitigen Aulen-
wand mit der Dachhaut. Bei Flachdachern wird

2. Anderung BBP ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®

die Wandhdéhe gemessen vom HOhenbezugs-
punkt des jeweiligen Baugebiets bis zum hdchs-
ten Punkt der Attika. Die Firsthdhe wird gemes-
sen vom Hohenbezugspunkt des jeweiligen
Baugebiets bis zum hdéchsten Punkt der Dach-
haut. Bei Flachdachern wird die Firsthdhe ge-
messen vom Hdéhenbezugspunkt des jeweiligen
Baugebiets bis zum hdchsten Punkt der Attika (=
Wandhdhe).

Festgesetzt wird flir das Baugebiet Gemeinbedarf
1 eine Wandhéhe von maximal 9 m, eine Firstho-
he von 10 m und eine GR 17.500 m2. Fur das
Baugebiet Gemeinbedarf 2 ist eine Wand- und
Firsthéhe von maximal 9 m und eine GR 5.250
mZ2. So sollen einerseits die baulichen Dimensi-
onen zur Umsetzung der in Kapitel 5 benannten
baulichen Anlagen sowie andererseits die erfor-
derliche Flachenversiegelung fir die bendtigten
ErschlieRungs-, Spiel- und Sportanlagen bzw.
Platzflachen ermdglicht werden. Dabei erfolt von
Sud nach Nord eine moderate Hohenabstaffeung
im Ubergang zu Freibad und Sondergebiet.

Der gemaly Planzeichnung festgesetzte HO-
henbezugspunkt stellt die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschoss der jeweiligen
Uberbaubaren Grundsticksflache dar. Vom fest-
gesetzten Hohenbezugspunkt darf um + / - 50
cm abgewichen werden (Anpassung an Gelan-
deverlauf).

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen,
Abstandsflachen, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind
durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen im Sinne des § 23 Abs. 3
BauNVO i.V.m. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO durch
untergeordnete Bauteile (z.B. Dachiberstande,
Erker und Kamine) um maximal 1,5 m, durch Bal-
kone, Terrassen und Vordacher um 6,0 m tber-
schritten werden.
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Behalter fur Abfall und Reststoffe sind in die Ge-
baude zu integrieren. Freistehende Tonnen, Con-
tainer oder sonstige Behalter sind nicht zulassig.

Uberdachte und nicht tiberdachte (Fahrrad-)Stell-
platze mit ihren Zu- / Abfahrten sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen nurin den
gemal Planzeichnung gekennzeichneten Fla-
chen fir Stellplatze zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen sind (Uberdachte) Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO sowie begrinbare Flachen und
ErschlieRungsflachen zulassig.

Abstandsflachen und Bauweise

Um dauerhaft gesunde Arbeitsverhéltnisse im
Plangebiet zu gewahrleisten, wird die Geltung der
Bestimmungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
in der Fassung vom 23.12.2024 wird angeordnet.
Die Geltung der Bestimmungen des § 22 Abs. 2
BauNVO wird angeordnet. Abweichend hiervon
sind gemal § 22 Abs. 4 BauNVO bauliche Anla-
gen mit einer Lange von uber 50 m zuldssig. So
konnen einerseits die fir die Nutzungen im Plan-
gebiet bendtigten baulichen Kubaturen geschaf-
fen werden, andererseits kbnnen Belichtung und
BellUftung dauerhaft im erforderlichen Umfang
gewabhrleistet werden.

Nebenanlagen und Stellplatze

In den Flachen fir Gemeinbedarf 1 und 2 sind
Flutlichtmasten und andere Anlagen, die der
Beleuchtung von Sportfeldern dienen, mit einer
Hoéhe bis zu 15 m zulassig.

Uberdachte (Fahrrad-)Stellplatze sowie Uber-
dachte Nebenanlagen sind bis zu einer Hohe
von maximal 4,5 m zulassig. Die zulassige Hohe
ist das senkrecht gemessene Mall vom geman
Planzeichnung festgesetzten HOhenbezugspunkt
der nachstgelegenen (Uberbaubaren Grund-
stuicksflache bis zum héchstgelegenen Punkt der
Dachhaut.
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Stadtebauliche Kennzahlen:

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Kenn-
zahlen der vorliegenden Planung zusammenfas-
send dargestellt.

Die Flachen wurden grafisch ermittelt:

Geltungsbereich: 39.303m?
davon Gemeinbedarf 1: 22.396 m?
davon Gemeinbedarf 2: 6.587 m?
davon offentliche Grinflache: 366 m?
davon offentl. Verkehrsflache: 9316 m?
davon Wasserflache: 638 m?
Uberbaubare Grundst.fl.: 19.725m?
nicht Gberbaubare Grundst.fl.: 9.258 m?

(Uberbaubar nur durch private Erschlielungs-
und Platzflachen sowie Anlagen nach § 19 Abs.
4 BauNVO)

Nettobauland: 28.983m?

6.4 Abgrabungen / Aufschittungen

Flachige Gelandeveranderungen (Auffullungen
und Abgrabungen) des vorhandenen nattrlichen
Gelandes von uber 80 cm sind nur im Bereich
Uberbauter Flachen und ErschlieBungsflachen
zuldssig. Sie sind auf das notwendige Maf} zu
beschranken.

Der Anschluss an das vorhandene natirliche Ge-
lande der Nachbargrundstiicke muss dabei Gber-
gangslos hergestellt werden, um die Einbindung
in den landschaftlichen und stadtebaulichen Kon-
text zu gewahrleisten.

6.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher An-
lagen tragen der Einbindung des Plangebiets in
das Orts- und Landschaftsbild sowie der lokalen
Baukultur Rechnung, erméglichen gleichwohl je-
doch modernes, nutzungsangepasstes und nach-
haltiges Bauen.
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Déacher

Dachform und Dachneigung sind in der
Planzeichnung festgesetzt. Zuldssig sind in
Baugebiet Gemeinbedarf 1 und 2 Flachdacher
mit einer Dachneigung von 0 bis 5 °. In Bauge-
biet Gemeinbedarf 1 sind zudem Pultdacher mit
einer Dachneigung von 5 bis 25° sowie Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 25 bis 35°. Fur
Uberdachte Nebenanlagen sind zusatzlich auch
Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5°
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5
bis 25° zulassig.

Flachdacher sind unter Berlcksichtigung
von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs-
und  BelUftungseinrichtungen) und  techni-
schen Anlagen extensiv zu begrinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 10
cm dick sein. Die Ausflhrung einschichtiger
Bauweisen ist nicht zuladssig. Die Flachen sind
auf Dauer zu unterhalten. Flachdacher von
Nebenanlagen sind unter Berlcksichtigung
von Dachdurchdringungen (z.B. Belichtungs- /
BelUftungseinrichtungen) und technischen An-
lagen mit einer extensiven Dachbegriinung
(Kraut- und / oder Grasvegetation) auszuflihren.
Die Vegetationstragschicht muss mindestens
6 cm dick sein. Die Flachen sind auf Dauer zu
unterhalten.

Dachterrassen und intensive Dachbegrinungen
kdnnen innerhalb der Baugrenzen ausnahmswei-
se zugelassen werden. Im Falle einer intensiven
Dachbegriinung ist die Vegetationstragschicht
fur Grinflachen mit einer Dicke von mindestens
40 cm auszuflhren. Bei Baumpflanzungen muss
die Vegetationstragschicht im Bereich der Badume
punktuell mit einer durchwurzelbaren Mindest-
schichtdicke von 100 cm hergestellt werden und
ein Wurzelraumvolumen von mindestens 16 m?
pro Baum zur Verfligung stehen.

Die nicht begehbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sind mit Anla-
gen zur Gewinnung von Solarenergie auszustat-
ten. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
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sind hierbei als zusammenhangende Flachen
in, an und auf den Dachern zulassig, soweit eine
von ihnen ausgeldste Blendwirkung fir die Ver-
kehrsteilnehmer auf angrenzenden Stral’en aus-
geschlossen ist.

Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf
Dachern (z.B. Anlagen zur Gewinnung von So-
larenergie, Aufzugsuberfahrten, Funkantennen,
Luftungsanlagen und Kamine) muissen um
das Mal ihrer Hohe von der Vorderkante des
Dachrandes zuruckversetzt werden, ausgenom-
men technische Anlagen und sonstige Aufbau-
ten auf D&chern, welche die Vorderkante des
Dachrandes um maximal 1,0 m Uberschreiten.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten auf
Dachern mussen sich in ihrer Anordnung orthogo-
nal an der Ausrichtung der Baukdrper orientieren,
ausgenommen Solaranlagen auf Flachdachern.
Technische Anlagen und sonstige Aufbauten dur-
fen die festgesetzte Wandhéhe um maximal 2,5
m Uberschreiten.

Sendemasten sind im gesamten Plangebiet un-
zuldssig, auch auf Dachern. Von der Festsetzung
nicht betroffen sind untergeordnete technische
Empfangsanlagen, z.B. Fernsehantennen und
Satellitenschisseln.

Fassaden

Zuldssig sind Fassadenoberflachen aus Putz in
Weil3- und Grauténen, Holz in Naturtdnen, be-
schichtetem Metall, Glas und Sichtbeton. Hier-
von abweichende Fassadenoberflachen und
Farbtdone konnen in untergeordnetem Umfang
ausnahmsweise zugelassen werden, um gestal-
terische Flexibilitdt zu gewahrleisten, zugleich je-
doch eine schlichte, moderne und regional ange-
passte Fassadengestaltung zu férdern.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als farblich unauffallige Me-

tall- oder Holzzaune zulassig. Die Breite der Bret-
ter darf bei waagrechter Lattung hochstens 16
cm betragen. Bei einer Verbretterung darf keine
geschlossene Flache entstehen. Einfriedungen
im Bereich von Sichtdreiecken sind bis zu einer
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Hohe von 0,8 m zulassig. Ballfangzdunen sind bis
zu einer Héhe von 8,0 m, sonstige Einfriedungen
bis H6he von 2,0 m. Einfriedungen muissen auf
den Gelandeverlauf Rlcksicht nehmen. Zaunto-
re und -tlren durfen nicht in den Lichtraum des
der offentlichen (StralRen-)Verkehrsflachen hinein
aufschlagen. Zaune sind sockellos mit mind. 15
cm Bodenabstand herzustellen.

Werbeanlagen
Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form

von Fahnenmasten in der fur Stellplatze gekenn-
zeichneten Flachen mit einer maximalen Héhe
von 8 m zuldssig. Werbeanlagen am Gebaude
sind nur bis zu einer maximalen Gréfle von 10
% der Wandflache der jeweiligen Gebaudesei-
te zuldssig. Die Anbringung muss unterhalb der
Dachkante erfolgen. Werbeanlagen mit Wechsel-
lichtern sowie laufenden Schriften sind unzulas-
sig. Dachwerbung und Fremdwerbung sind unzu-
lassig. Werbeanlagen mussen sich in Anordnung,
Umfang, GréRRe, Form und Farbgebung sowie
Materialwahl in die Architektur der Gebaude und
in das Stralien- und Ortsbild einflgen.

6.6 (Verkehrliche) ErschlieBung

Das Baugebiet ist leistungsfahig an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrssystem angebunden.
Zufahrten zu bzw. Abfahrten aus den Baugebie-
ten sind nur in den gemafl Planzeichnung ge-
kennzeichneten Einfahrtsbereichen zulassig. Die
Sicherdreiecke sowohl fur den FulR- und Radweg
als auch fur die Fahrbahn koénnen vollstandig
gewabhrleistet werden. Teile der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen im Baugebiet Gemeinbe-
darf 2 Uberlagern die Anbauverbotszone (15 m
beidseits der duReren Fahrbahnkante) entlang
der Kreisstrale BGL 18 (SchwimmbadstralRe). In
Abstimmung mit dem StBA Traunstein kann dies
ausnahmenweise zugelassen werden, weil ein
vierspruriger Ausbau der Kreisstral’e auch lang-
fristig nicht vorgesehen ist und sowohl Abbiege-
spuren als auch strallenbegleitende Ful3- und
Radwge bereits bestehen. Flachenbedarfe zur
Ertlchtigung des Verkehrswegs sind vor diesem
Hintergrund nicht zu erwarten. Zudem verdeutlicht
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die Analyse des Masterplans zum Plangebiet (s.
Kapitel 5), dass die Baukdrper- bzw. Bauraum-
positionierung bereits dahingehend optimiert ist,
als bestehende, hochwertige Grinstrukturen im
Osten und im Siden des Plangebiets erhalten
werden, eine funktionale Ortsrandeingriinung
geschaffen und die Abwicklung der Verkehre
auf dem Baugrundstiick entzerrt wird. Die mo-
torisierten Verkehre werden im Westen und Nor-
dosten des Masterplangebiets konzetriert, um
eine fahrzeugfreie Kernzone mit klarer Ausrich-
tung auf FuRganger und Radfahrer zu schaffen
und Konflikte mit Spiel- und Sportnutzungen der
Gemeinbedarfsflachen zu vermeiden. Durch die
2. Anderung zum Bebauungsplan ,Mitterfelden
Nordwest- Gemeinbedarfsflachen“ entfallen be-
stehende Zu- bzw. Ausfahrten von der bzw. auf
die KreisstraBe, wodurch die verkehrliche Si-
tuation fur kreuzende Radverkehre entlang der
Schwimmbadstralie deutlich verbessert wird.

Zur vorliegenden 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbe-
darfsflachen” wird eine Verkehrsuntersuchung er-
stellt, welche sich derzeit in Bearbeitung befindet
und zur formellen Beteiligung nach § 3 (2) bzw. §
4 (2) BauGB den Verfahrensunterlagen beigege-
ben wird.

Stellplatzflachen sowie Fahrradstellplatzflachen
sind zur Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Baugrundstiick in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen, ausgenommen Uber-
dachte Stellplatze und die Zufahrten zu vorge-
nannten Anlagen.

6.7 Ver- / Entsorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits im
Bestand vorhanden. Zusatzliche Anschlisse
und Erweiterungen der Leitungsnetze sind an
den Bestand anzuschlie®en und unterirdisch zu
verlegen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
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eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem jeweiligen Spartentrager geeignete
SchutzmalRnahmen durchzuflihren.

Die Leitungstrassen missen jederzeit flr regel-
mafige Kontrollen durch Streckenbegehung zu-
ganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschi-
nen befahrbar sein.

Versorgungsleitungen durfen nicht Gberbaut bzw.
Uberdeckt werden, weder von Gebauden noch
von Baumen.

Bei geplanten TiefbaumalRnahmen in der Nahe
von Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine
Einweisung auf die genaue Lage der Leitungen
anzufordern.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt
Uber die Bayernwerk AG,. Anschlisse sind im
Plangebiet bereits vorhanden.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt Uber die Energienetze

Bayern GmbH & Co. KG. Anschlisse sind
im Plangebiet bereits vorhanden. Parallel zur
Schwimmbadstralle und zur Salzstralle verlaufen
Gashochdruckleitungen, teilweise innerhalb des
Plangebiets. Die Gashochdruckleitung hat einen
Schutzstreifen von 4 m beidseits der Rohrachse.
In diesem Bereich sind keine Bebauungen bzw.
Bepflanzungen zugelassen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den
Anschluss an die offentliche Kanalisati-
on. Das Schmutzwasser wird an der Grund-
sticksgrenze nach dem jeweiligen Revisi-
ons- / Hausanschlussschacht an den gemeind-
lichen Schmutzwasserkanal Ubergeben.Grund-
und Niederschlagswasser
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Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft
entlang der SchwimmbadstraRe der Mihlstatter
Graben. Um sicherzustellen, dass von diesem
Graben keine Uberschwemmungsgefahr ausgeht
und die Planung keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Hochwassersituation, hier auch fir Ober-
und Unterlieger, erzeugt, wurde zum Bebauungs-
plan ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbedarfsfla-
chen® eine hydraulische Untersuchung (Aquasoli
2021) durchgefihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass
bei einem angesetzten hundertjdhrlichen Hoch-
wasserereignis (HQ100 = 10 m3¥/s), v.a. aufgrund
der Héhenlage der Salzburger Stral3e, innerhalb
des Geltungsbereichs keine Uberschwemmun-
gen stattfinden.

Der mittlere Grundwasserflurabstand wird auf
Basis der nachstliegenden amtlichen Mess-
stellen und unter Miteinbeziehung der Erkennt-
nisse benachbarter Bauvorhaben auf 4,50
bis 5,00 m, der geringste Flurabstand auf ca.
2,50 m bis 3,00 m eingeschatzt. Vertiefende
Baugrunduntersuchungen mit Erkundung des
Grundwasserstandes sind bei Bedarf in Zustan-
digkeit des Bauwerbers durchzufuhren.

Fir Eingriffe in das Grundwasser sind im Vorfeld
die entsprechenden wasserrechtlichen Gestat-
tungen einzuholen. Die unversiegelten bzw. ex-
tensiv befestigten Flachen im Plangebiet tragen
zur Grundwasserneubildung bei.

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundsticken zurtickzuhalten und zu versickern.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber
eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
Eignung des Untergrunds zur Versickerung ist zu
prifen.

Im Bereich von Altlastenverdachstflachen,
Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit be-
lastetem Material ist von einer Versickerung
von Niederschlagswasser abzusehen. Es ist si-
cherzustellen, dass belastete Bereiche nicht
mit Niederschlagswasser durchsickert werden.
Sollte dies trotzdem beabsichtigt werden, so
ist daflr bei der Kreisverwaltungsbehdrde eine
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wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung oder Gewas-
sereinleitung vorliegt.

Sofern die Voraussetzungen zur Anwen-
dung der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) bzw. des Gemeinge-
brauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben sind,
so ist bei der Kreisverwaltungsbehdrde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen, insbeson-
dere §8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG,
Behdrdliche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer
Benutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und Umleitung) und die §62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert werden
und sich die Dringlichkeit nach einer Zwischen-
lagerung von kontaminiertem Material ergeben,
so darf diese Zwischenlagerung nur in nieder-
schlagswassergeschutzter Form erfolgen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauchwas-
ser) erfolgt Uber das Versorgungssystem der
Gemeindewerke Ainring.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsein-
richtungen erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom und ist teilweise bereits vorhanden. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgra-
bungenje 0,5mrechts und links zur Trassenachse.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer
Nahe von Anlagen der Deutschen Telekom ist es
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor-
her vom zustandigen Ressort in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen.

28

Begriindung

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbau und den Baumaflinahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablaufder ErschlieBungsmalinahmen
beim zustandigen Ressort, so friih wie mdglich,
mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, an-
gezeigt werden.

Ein FTTB-/FTTH(Glasfaser)-Ausbau in der Ge-
meinde Ainring ist geplant.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgtim gemeindelblichen
Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Lee-
rung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von
den Entsorgungsfahrzeugen befahrene Stralle
bereitzustellen, sofern keine betreiberseitige Ent-
sorgung erfolgt.

6.8 Grunordnung

Auf die einschlagigen DIN-Vorschriften zum Pflan-
zen von Gehdlzen wird ausdricklich hingewiesen.

* DIN 18916:2016-06 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanz arbei-
ten

« DIN 18920, ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen*

. R SBB ,Richtlinie zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestdnden  bei
Baumalnahmen

Einzelbaumpflanzungen gemafR Planzeichnung
In gemal Planzeichnung fur die Pflanzung von
Einzelbdumen dargestellter Lage ist je ein stand-
ortgerechter, heimischer Laubbaum I. oder II.
Ordnung gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Kdénnen im Einzelfall Baumpflanzungen in gemaf
Planzeichnung dargestellter Lage nicht durchge-
fuhrt werden, sind die Baume in veranderter Lage,
jedoch moglichst ortsnah, zu pflanzen.
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Pflanzliste 1
Baume |. Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt,
mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 20-25 cm):

Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Quercus petraea
(Traubeneiche), Sophora japonica (Schnurbaum),
Tilia cordata (Winter-Linde).

Baume Il. Ordnung (Hochstamm 3 x verpflanzt,
mit (Draht-)Ballen, Stammumfang 18-20 cm):

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche),
Sorbus aria (Echte Mehlbeere), Sorbus interme-
dia (Schwedische Mehlbeere), Sorbus domestica
(Speierling).

Pflanzgebot (Pfg) 1

Die mit Pflanzgebot Pfg 1 belegten Flachen sind
zur Ortsrandeingriinung als strukturreiche He-
ckenpflanzung anzulegen, zu erhalten und zu ent-
wickeln. HierfUr ist mindestens 1 standortgerech-
ter, heimischer Strauch geman Pflanzliste 2 pro m?
Pflanzgebot zu pflanzen. Die Pflanzen sind ver-
setzt zueinander zu pflanzen (Dreiecksverband).

Pflanzliste 2
Straucher (v. Strauch, 4 Triebe, 60-100 cm):

Cornus sanguineum (Roter Hartriegel), Corylus
avellana (Gemeine Hasel), Euonymus europaeus
(Pfaffenhltchen), Ligustrum vulgare (Gemeiner
Liguster), Lonicera xylosteum (Rote Hecken-
kirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus
cathartica (Kreuzdorn), Rosa spec. (Heimische
Wild-Rosen), Sambucus nigra (Schwarzer Holun-
der), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball), Vi-
burnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Erganzend ist mindestens ein standortgerech-
ter, heimischer Laubbaum Il. Ordnung gemaf
Pflanzliste 1 pro angefangene 300 m? Flache des
Pflanzgebots zu pflanzen.

Es sind gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.
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Die Untersaat fur die Pflanzflachen erfolgt mit
autochthonem Saatgut fur artenreiche Blihwie-
sen, eine bedarfsgerechte Pflege ist dauerhaft zu
gewabhrleisten.

Alle zum Erhalt oder zur Pflanzung vorgesehenen
Baume und Straucher sind auf Dauer zu unterhal-
ten und vor Zerstérung zu schitzen. Bei Abgan-
gigkeit von Baumen oder Strauchern sind diese
in der Vegetationsperiode nach Abgang durch
einen standortgerechte Neupflanzung zu erset-
zen. Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort vor-
zunehmen. Wahrend der Bauzeit sind Badume und
Straucher durch geeignete SchutzmalRhahmen
vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Auf den jeweiligen Flachen bereits vorhandene
Baume und Straucher bzw. in der Planzeichnung
festgesetzte Neupflanzungen werden auf die fla-
chenbezogen nachzuweisenden Pflanzungen
angerechnet.

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen aufRerhalb
der Flachen mit Pflanzgeboten sind, sofern nicht
als ErschlieBungsflachen genutzt, gartnerisch
anzulegen.

Die vorstehenden Festsetzungen der Grinord-
nung kommen aus Grinden der Verhaltnisma-
Rigkeit erst dann zum Tragen, wenn nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans genehmigungs- bzw.
anzeigepflichtige bauliche Veranderungen auf
den Grundstiicken vorgenommen werden. We-
sentliche Zielsetzung der grinordnerischen Maf}-
nahmen ist die Einbindung des Plangebiets in
den landschaftlichen Kontext, die dkologischen
Strukturanreicherung, die Schaffung einer attrak-
tiven Ortszufahrt sowie die Durchgrinung des
Baugrundstiicks im Sinne eine klimawandelan-
gepassten Baugebietsentwicklung.
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6.9 Grund- / Oberflachenwasser

Auf Kapitel 6.7 wird bzgl. des Umgangs mit Grund-
und Niederschlagswasser verwiesen.

Bei Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen
ist das Landratsamt Berchtesgadner Land zu in-
formieren und einzubeziehen.

In  den nachgeordneten = Genehmigungs-
verfahren ist in Abstimmung mit dem WWA Traun-
stein zu prifen, inwiefern sich aus vorgesehenen
Grundungsarten und -tiefen nachteilige Beein-
flussungen des Grundwassers, z.B. Barrierewir-
kungen auf den Grundwasserstrom, ergeben.

Zur vorliegenden 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbe-
darfsflachen® wird eine hydrologische Untersu-
chung erstellt, welche sich derzeit in Bearbeitung
befindet und zur formellen Beteiligung nach § 3
bzw. § 4 (2) BauGB den Verfahrensunterlagen
beigegeben wird.

In einer ersten Berechnung zur hydrologischen
Untersuchung (Stand April 2025) erfolgte eine
Uberrechnung zum Lastfall HQ, ,, des Muhlstatter
Grabens unter Einbeziehung aktueller Vermes-
sungsergebnisse (Stand Februar 2025). Im Er-
gebnis wurde eine deutliche Reduktion der Ausu-
ferungen auf der SchwimmbadstralRe gegenlber
dem Ausgangsmodell des WWA Traunsteins
festgestellt, es sind demnach keine Ausuferun-
gen auf der FI.Nr. 629 zu erwarten. Vorhaben-
bedingt sind somit auch keine wasserrechtlichen
AusgleichsmalBnahmen hinsichtlich der Ge-
wassersituation HQ Muhlstatter Graben,
erforderlich.

100 wB’

aus [13]
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6.10 Natur- und Artenschutz

6.10.1 Artenschutz

Gemall dem Fachbeitrag zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung des Fachbiros
Biologie Christoph Junge vom 08.10.2021, er-
stellt zur Aufstellung des rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Mitterfelden Nordwest - Gemein-
bedarfsflachen®, sind im Zuge von baulichen
Vorhaben im Plangebiet artenschutzfachliche
Vermeidungsmalnahmen zu ergreifen. Als
VermeidungsmafRnahmen werden alle Vorkeh-
rungen bezeichnet, die auf die Minderung oder
vollstandige Vermeidung von Beeintrachtigungen
der geschutzten Tier- und Pflanzenarten abzielen.

VermeidungsmafRnahme V1
Eingriffe in bestehende Gehdlzbestande finden
nur zu den gesetzlich zuldssigen Zeiten und somit
nicht von 01.03. bis 31.10. (§ 39 V BNatSchG,
Art. 16 | BayNatSchG) statt.

VermeidungsmafRnahme V2

Die Baufeldfreimachung auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen findet mit Hinblick auf mdgliche
Bodenbritergelege nicht zwischen 01.03. und
31.08. statt. Zu beachten ist auch, dass die Bauta-
tigkeit unmittelbar nach der Baufeldfreimachung
beginnen sollte, um eine spatere Besiedlung aus-
schlie3en zu kénnen.

Vermeidungsmafnahme V3

Der Abriss von Gebauden (insbesondere solche
mit alteren Verkleidungen, Spalten, Einschlupfen)
ist nur im Zeitraum von September bis November
zulassig.

Vermeidungsmalnahme V4

Vogelgefahrdende  Glasflachen, insbesonde-
re Larmschutzverglasung sowie Verglasung
an Durchgadngen und Eckverglasungen sind
unzulassig.
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VermeidungsmaRnahme V5

In den AulRenanlagen ist gemall § 11a BayNat-
SchG eine streulichtarme und insektenfreundli-
che Beleuchtung vorzusehen und auf das zwin-
gend erforderliche Mal} zu beschranken. Es sind
LED-Leuchtmittel nach den aktuellen techni-
schen Standards mit warmweilRer Farbtempera-
tur (<1.000 Kelvin) zu verwenden. Die HOhe von
Mastleuchten ist so niedrig wie mdglich zu wah-
len, seitliche Abstrahlwinkel sind zu minimieren.
Dies gilt auch fir Flutlichtanlagen.

aus [12]

Ein erganzender artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag mit konkretem Bezug zum vorliegenden Vor-
haben befindet sich in Bearbeitung und wird zur
formellen Beteiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2)
BauGB den Verfahrensunterlagen beigegeben.

6.10.2 Naturschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8,
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
missen bei der Planung von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Der naturschutzrechtliche Eingriff wird vor-
liegend, analog zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan, in Anlehnung an den Leitfaden
,B8auen im Einklang mit Natur und Landschaft*
(Dezember 2021) zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung des Bayerisches Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (StMLU) bilanziert.

Uber den rechtskréaftigen Bebauungsplan besteht
im Plangebiet bereits weitreichendes Baurecht
in Form verschiedener Gemeinbedarfsnutzun-
gen sowie offentlicher Parkplatzflachen. Hier-
zu wurden der entstehende Eingriff und der re-
sultierende Ausgleichsbedarf bilanziert und bei
Bedarf Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, Auf
den Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan wird verwiesen. Deswegen wird davon
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ausgegangen, dass sich in den bisher bereits
Uberplanten Teilflachen des Geltungsbereichs
der 2. Anderung keine weiteren Ausgleichsver-
pflichtungen gegenliber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ergeben, da sich gegeniber dem
bestehenden Baurecht kein Uberschiellendes
Baurecht entwickelt bzw. dessen Auswirkungen
im Plangebiet minimiert werden. Es ist vielmehr
festzuhalten, dass sich die neu zuladssige GR
deutlich unterhalb der bisher zulassigen bewegt.

Dies entspricht § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wo-
nach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Fiar die Uberplanten Aufenbereichsflachen er-
gibt sich ein Ausgleichsbedarf von 11.621 Wert-
punkten. Auf den Beiplan zur Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wird verwiesen. Die Kom-
pensation von Eingriffen im Plangebiet erfolgt
extern durch Abbuchung aus dem Okokonto der
Gemeinde Ainring. Die verbindliche Flachenzu-
ordnung erfolgt im weiteren Verfahren.

6.11 Immissionsschutz

Zur vorliegenden 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Mitterfelden Nordwest - Gemeinbe-
darfsflachen® wird eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, welche sich derzeit in Bearbeitung
befindet und zur formellen Beteiligung nach § 3
(2) bzw. § 4 (2) BauGB den Verfahrensunterlagen
beigegeben wird.
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7 Auswirkungen der Planung
7.1 Umwelt
711 Umweltauswirkungen

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNat-
SchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8,
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
mussen bei der Planung von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft einschlieBlich der Eingriffs- und
Ausgleichsregelung gemal BNatSchG wer-
den im Zuge der Abschichtung gemall § 2 a
BauGB im Umweltbericht zur 2. Anderung des
Bebauungsplans dargestellt.

Fir die detaillierte Ermittlung des Ein-
griffs- und des Ausgleichsbedarfs sowie die
Auswirkungsanalyse zur Planung in Bezug auf
die Schutzguter des Naturhaushalts wird daher
auf den Umweltbericht verwiesen.

7.1.2  Artenschutz

Durch das Fachblro Biologie Christoph Junge
wurde ein Fachbeitrag zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung, Stand 08.10.2021,
fur den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mit-
terfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®
erstellt. Das Gutachten ist Bestandteil der
Verfahrensunterlagen und liegt der 1. Anderung
bzw. der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Mit-
terfelden Nordwest - Gemeinbedarfsflachen®
zugrunde.

Ein erganzender artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag mit konkretem Bezug zur vorliegenden
Planung befindet sich, wie vorstehend beschrie-
ben, in Bearbeitung und wird zur formellen Be-
teiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB den
Verfahrensunterlagen beigegeben.
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7.1.3 Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Durch die gegenuber dem Bestand zusatzliche
Flachenversiegelung wirkt sich die Planung ne-
gativ auf die kleinklimatische Situation aus, da
die bisher unversiegelten Flachen ihre Funktion
als Kaltluftentstehungsgebiet einblfien werden.
Insgesamt ist allerdings zu erwarten, dass sich
diese Auswirkungen auf das Plangebiet selbst
beschranken und kein Einfluss auf die grofrau-
migen Klimaverhaltnisse gegeben ist. Wichtige,
Uber die lokale Situation hinausreichende, klima-
tische Ausgleichsfunktionen sind nicht betroffen.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung und
zur Gestaltung baulicher Anlagen einschlief3lich
deren ErschlieBungsflachen wirken den negati-
ven Auswirkungen der Planung auf die Schutzgi-
ter gezielt entgegen.

7.2 Immissionen

Larm

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen durch
landwirtschaftliche Nutzung, Freitzeit- und Sport-
nutzungen im Umfeld, Parkplatzflachen sowie
die angrenzenden Verkehrsflachen, insbesonde-
re die stark befahrene Schwimmbadstral’e. Die
Larmbelastung im Plangebiet wird sich nach Re-
alisierung der Vorhaben um eine fir Einzelhan-
delsstandorte typische Larmbelastung erhdhen,
welche sich insbesondere aus den induzierten
Verkehren im Zusammenhang mit der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ergibt. Erganzend
entstehen Larmbelastungen durch die geplanten
Gemeinbedarfsnutzungen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird
eine schalltechnische Untersuchung erstellt, wel-
che sich derzeit in Bearbeitung befindet und zur
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formellen Beteiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2)
BauGB den Verfahrensunterlagen beigegeben
wird.

Luftschadstoffe

Im Plangebiet bestehen Vorbelastungen v.a.
durch Staube aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung und aus den Verkehren auf den angren-
zenden Verkehrsflachen. Die Staubbelastung im
Plangebiet wird sich nach Realisierung des Vor-
habens deutlich verbessern.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung und
zur Gestaltung baulicher Anlagen einschlief3lich
deren ErschlieBungsflachen wirken den negati-
ven Auswirkungen der Planung auf die Schutz-
glter gezielt entgegen, die Staubbindung wird
gezielt geférdert.

7.3 Verkehr

Im Plangebiet bestehen kaum verkehrliche
Vorbelastungen, jedoch auf den angrenzenden
StralBenverlehrsflachen, insbesondere auf der
Schwimmbadstrafe (BGL 18).

Die verkehrliche Belastung im Plangebiet wird
sich durch den neu entstehenden Einzelhandels-
standort deutlich erhéhen. Das Baugebiet ist je-
doch leistungsfahig an das ortliche und Uberord-
liche Verkehrssystem angebunden. Die Verkehre
im Plangebiet werden durch die voneinander ge-
trenntn Zu- / Abfahrten fur Besucher und Mitar-
beiter bzw. Anlieferverkehre entzerrt.

Die sudlich der Schwimmbadstralle zugunsten
von Spiel- und Sportanlagen entfallenden Stell-
platzflachen werden westlich des Freibads voll-
standig ersetzt.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird
eine Verkehrsuntersuchung erstellt, welche sich
derzeit in Bearbeitung befindet und zur formellen
Beteiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB den
Verfahrensunterlagen beigegeben wird.
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8 Hinweise

8.1 Arten- und Naturschutz

Auf Grund der geanderten Rechtslage hin-
sichtlich des europaischen Artenschutzrechts
darf die Baufeldfreimachung nur aul3erhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 30.
September und 01. Marz. Andernfalls ist fur das
Einzelbauvorhaben bei der Regierung von Ober-
bayern die Zulassung einer artenschutzrechtli-
chen Ausnahme (§ 45 Abs. 7 Satz 5 BNatSchG)
zu beantragen oder Antrag auf Befreiung (8 67
Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) von den Verboten des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu stellen.

Fur grolRere zusammenhangend verglaste Fas-
sadenflachen wird die Verwendung von Vogel-
schutzglas der Kategorie A nhach ONR 191040
empfohlen. Fur die Beleuchtung von Aul3enan-
lagen wird eine néachtliche Abschaltautomatik
empfohlen.

8.2 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von
Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Satz 1-2 DSchG.

Art. 8 Satz 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auf-
findet, ist verpflichtet, dies unverztglich der Un-
teren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landes-
amt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Be-
sitzer des Grundstlcks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.”

Art. 8 Satz 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegen-
stdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behorde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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8.3 Altlasten

Die Grundstlcke im Plangebiet sind nicht im Alt-
lastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bo-
denuntersuchungen oder wahrend Baumalnah-
men dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen
werden, welche z.B. auf eine Altlast hinweisen,
ist unverziglich das Landrat samt Berchtesgade-
ner Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein zu verstandigen.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgtim gemeindetblichen
Rahmen auf Landkreisebene. Am Tag der Lee-
rung ist der Abfall an der nachstgelegenen, von
den Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Stralie
bereitzustellen, sofern der Abfall nicht durch den
Betreiber entsorgt wird.

8.5 Entwésserung / Versickerung

Niederschlagswasser ist nach Madglichkeit auf
den jeweiligen Grundstticken zurlickzuhalten und
zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versi-
ckerung Uber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Die Eignung des Untergrunds zur
Versickerung nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist
eine linienformige Versickerung z.B. mittels Mul-
den-Rigolen oder Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Alt-
standorten, Altlasten, Aufflllungen mit belas-
tetem Material ist von einer Versickerung von
Niederschlagswasser abzusehen. Es ist si-
cherzustellen, dass belastete Bereiche nicht
mit Niederschlagswasser durchsickert werden
(Sickerkegel ist zu beachten). Sollte dies trotz-
dem beabsichtigt werden, so ist dafir bei der
Kreisverwaltungsbehodrde eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen.
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Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine gestattungsfreie Versickerung bzw. Gewas-
sereinleitung vorliegt. Sofern die Voraussetzun-
gen zur Anwendung der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) bzw. des Ge-
meingebrauchs (Art. 18 BayWG) nicht gegeben
sind, so ist bei der Kreisverwaltungsbehdrde eine
wasserrechtliche Gestattung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Ent-
wasserungsantrag einzureichen, der frihzeitig
mit dem Landratsamt Berchtesgadener Land
abzustimmen ist. Durch den Bauherrn ist die
Funktionstlichtigkeit der gewahlten Systeme
und das erforderliche Gesamtvolumen auch in
Hinblick auf die Altlasten, Altablagerungen und
Verdachtsflachen nachzuweisen.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen, insbeson-
dere § 8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (Behord-
liche Erlaubnis oder Bewilligung bei einer Be-
nutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und Umleitung) und die § 62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sind einzuhalten.

Sollte belastetes Material ausgekoffert werden
und sich die Dringlichkeit nach einer Zwischen-
lagerung von kontaminiertem Material ergeben,
so darf diese Zwischenlagerung nur in nieder-
schlagswassergeschutzter Form erfolgen.

8.6 Regenwassernutzung

Auf den Dachern anfallendes Regenwasser kann
z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spllung
genutzt werden.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist
nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu melden. Es ist unter anderem si-
cherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das
private und offentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.
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8.7 Wasserrechtliche Genehmigung

Fir Anlagen, die sich im 60m-Bereich von der
Uferlinie des Muhlstatter Grabens befinden, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 20
Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforder-
lich. Sofern eine Baugenehmigung oder eine
bauaufsichtliche Zustimmung erteilt wird, wird die
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 20 BayWG
in diesem Genehmigungsverfahren mit erteilt.
Anderenfalls ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
gesondert zu beantragen.

Die erlaubnispflichtigen Gewasser sind in der Be-
zirksverordnung Nr. 226-4502-1/83 zur Geneh-
migungspflicht an Gewassern Ill. Ordnung vom
13.02.2014 aufgelistet. Der Muhlistatter Graben
wird mit der laufenden Nr. 386 in der Bezirksver-
ordnung aufgefinhrt.

Beispiele fur genehmigungspflichtige Anlagen
sind: bauliche Anlagen wie Gebaude, Bricken,
Stege, Unter- oder Uberkreuzungen, Langsver-
legungen, usw.. Eine Genehmigungspflicht gilt
nicht fur Anlagen, die der Benutzung, Unterhal-
tung oder dem Ausbau dienen.

8.8 Starkniederschlage

Starkniederschlage  kénnen  flaichendeckend
Uberall auftreten. Voraussichtlich werden sol-
che Niederschlage aufgrund der Klimaanderung
an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenann-
ten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Was-
ser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen
auftreten.

Dabeiistauch das vonauf’en dem Planungsgebiet
zuflieBende Wasser zu beachten. Es sind in eige-
ner Zustandigkeit Vorkehrungen zur Schadensre-
duzierung zu treffen und SchutzmaRnahmen be-
zuglich Personenschaden vorzunehmen.

Bei langer anhaltenden  Regenperioden

oder Starkregenereignissen ist in Teilen des
Plangebiets mit hohen Grundwasserstanden bis
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zur Gelandeoberflache zu rechnen, die zu einer
grundwasserbedingten Uberschwemmung fiih-
ren konnen.

Geplante Bauobjekte (Unterkellerungen oder
Tiefgaragen) sind gegen eindringendes Grund-
und Niederschlagswasser zu sichern, z. B. eine
wasserundurchlassige Wanne, wasserdichte
Lichtschachte usw.

8.9 Bodenschutz

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder
MaRBnahme abzuheben, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und wieder einzubauen. Ansonsten
ist dieser vor Vernichtung zu schitzen. Die Zwi-
schenlagerung des Oberbodens muss in Mie-
ten von max. 2 m Héhe und 4 m Breite am B6-
schungsful’ erfolgen. Die Mieten dirfen nicht mit
Maschinen befahren werden. Das zwischengela-
gerte Bodenmaterial ist durch Zwischeneinsaat
zu begrinen, sofern keine direkte Verwertung
vorgesehen ist. Bei einer Lagerungsdauer Uber
sechs Monate ist das Zwischenlager gemaf DIN
19731 mit tiefwurzelnden, winterharten und stark
wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

8.10 Landwirtschaftliche Immissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ausgehenden Immissionen, ins-
besondere Geruch, Larm, Staub und Erschitte-
rungen, sind im gesetzlich zuldssigen Rahmen zu
dulden.
8.11 Energie

Zur Forderung der Energieeinsparung und Nut-
zung erneuerbarer Energien wird auf das Gesetz
zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz
- GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 18a des Gesetzes
vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237), verwiesen.

8.12 Baumschutz
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Wahrend der Bauzeit ist die DIN18920 ,Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten.
Bestandsbdume sind wahrend der Bauzeit in
der Ausdehnung der Baumkrone mit einem ge-
schlossenen Bretterzaun, Héhe mindestens 2 m
zu schitzen.

Die R SBB ,Richtlinien zum Baumschutz auf Bau-
stellen® sind zu beachten.

8.13 Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im StralRenverkehr sind gemaf

den einschlagigen Richtlinien fur die jeweiligen
Strallenkategorien nachzuweisen.

Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind
dauerhaft von Sichthindernissen ab einer Héhe
von 0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahnebene
freizuhalten. Ebenso wenig durfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert bzw. abge-
stellt werden, welche diese HOhe Uberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sicht-
dreiecke sind mit den Strallenbaubehdrden
abzustimmen.

8.14 Freiflachengestaltungsplan

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im Malstab 1:200
beizugeben. Er ist aus diesen Festsetzungen zu
entwickeln.

8.15 DIN-Vorschriften

Die in den Festsetzungen und Hinweisen be-
nannten Gesetze, DIN-Vorschriften und sonsti-

gen Richtlinien kdnnen im Bauamt der Gemeinde
Ainring eingesehen werden.
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9 Umweltprifung / Umweltbericht

Der Umweltbericht vom 04.04.2025 des Buros
Logo verde Stadtplaner und Landschafts-
architekten GmbH wird der Begrindung als ge-
sonderter Teil beigefugt.
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