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1 PLANUNGSANLASS

11 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a.Inn hat am 27.02.2025 beschlossen, den Bebauungs-
plan "Hirsch am Hart" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung durch eine 5. Anderung
abzuandern.

1.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Stadtrat der Kreisstadt Mihidorf a.Inn hat beschlossen, die 5. Anderung des Bebauungs-
planes "Hirsch am Hart" Teil 1 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchzufiihren. Die Voraussetzungen sind hierfur gegeben.

Der Geltungsbereich des Deckblattes zum Bebauungsplan umfasst insg. 12.012 m?, somit
betragt die Uberbaubare Grundflache deutlich weniger als 20.000 m?.

Auf Grund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiuter. Somit kann das Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben gemaR § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht einer Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.

Gemal der in Anlage 1 aufgefuhrten Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben* unter Punkt 18.7
UVPG liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den Schwellenwerten fir eine UVP-Pflicht
bzw. einer allgemeinen Vorprufung im Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Die PrimaVera Naturkorn Mihle hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einer der wenigen
Miuhlen, die aus hochwertigen Getreide-, Pseudogetreidearten und Leguminosen eine Viel-
zahl verschiedenster Komponenten fiur Ihre Kunden produzieren, entwickelt. Dabei beliefert
PrimaVera Kunden aus der Kinderkostbranche, der Lebensmittelindustrie und dem Lebens-
mittelfachhandel. Einen immer starkeren und wirtschaftlich wichtigeren Bereich nimmt die
Produktion von Bioprodukten und von Babyfood ein.

Um den Bedarf an Betriebsflachen fiur diesen wachsenden Markt fur die Muhle zu decken,
mochte die Stadt Muhldorf a.Inn einen Teilbereich des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart"
Teil 1 im Industriepark neu ordnen.

Fur die Erweiterung des bestehenden Betriebes auf den Flur-Nrn. 437/3 (TF) Gemarkung
Mo6RIling und 80/2 und 80/5 (TF) Gemarkung Hart sollen die Wandhéhen an das geplante
Vorhaben angepasst und auf 20 m bzw. 50 m bezogen auf den Héhenbezugspunkt von
404,0 m G.NHN erhoht werden. Im nérdlich angrenzenden Betriebsgeldnde sind bereits
Wandhéhen von 20,0 bzw. 40,0 m zulassig und realisiert worden. Da es sich beim Bauwer-
ber um einen Muhlenbetrieb handelt, sind produktionsabhéngig diese Gebaudehéhen fur ein
Getreidesilo und ein Produktionsgebaude erforderlich. Da die Gebaudekorper innerhalb des
Betriebsgelandes produktionsbedingt nah beieinander stehen missen, wird eine Abwei-
chung der Vorschriften des Art. 6 BayBO bei den Abstandsflachen zueinander festgesetzt.
Daher ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Durch die o0.a. Anderungen, insbesondere die Zulassigkeit einer Wandhohe von max. 20 m
bzw. 50 m, werden grundsétzlich die Planungsgedanken im Gewerbe- und Industriegebiet

bertihrt. Durch die Nachverdichtung der Flache wird jedoch dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Eine Ausweisung von neuen Bauflachen, auf
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welchen Bauhdhen von max. 20 m bzw. 50 m zulassig sind, kann damit entfallen. Die 5. An-
derung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" verandert nicht die Art der baulichen
Nutzung als Industriegebiet.

Das Deckblatt stellt somit eine Innenentwicklung dar, deshalb wird das Anderungsverfahren
nach § 13 a BauGB durchgefuhrt.

14 Bedarfsnachweis

Da ein bereits bebautes Industriegebiet nur hinsichtlich der Festsetzungen Uberplant wird
und keine neuen Bauflachen geschaffen werden, kann auf einen Bedarfsnachweis verzichtet
werden. Insbesondere handelt es sich hierbei auch um die Neustrukturierung eines bereits
ansassigen Gewerbebetriebes.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich im bestehenden Industriepark am 6stlichen Ortsrand von
Munhldorf a.Inn. Der Geltungsbereich ist im Osten durch die Staatsstrale St 2092 (Burger-
meister-Hess-Stralke) begrenzt. Im Westen, Norden schlieBen gewerbliche Flachen an. Im
Norden liegt zudem das bestehende Betriebsgebaude. Die Industrieflache im Suden ist noch
nicht bebaut.

o , P el ] Ca
Abb. 1:  Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayemAtlas 2025), Darstellung unmal3stéablich

2.2 Geltungsbereich und GréRe des Bebauungsplanes

Die GréRe des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart"
Teil 1 umfasst insgesamt ca. 12.012 m?.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" sind folgende Flur-Nrn.
437/3 (TF) der Gemarkung M6RIling und Flur-Nrn. 80/2 und 80/5 (TF) Gemarkung Hart be-
troffen.
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2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart* gehort bereits
zum Betriebsgelande der PrimaVera Naturkorn Muhle. Die Flache ist jedoch noch nicht be-
baut. Im Norden befindet sich die befestigte Umfahrt um die Betriebsgebaude. Die sudliche
unbebaute Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Diese liegt ca. 4,0 m unterhalb
dem Betriebsgelande. Entlang des Hangs befindet sich ein Geholzstreifen.

" ¥

i ~ i a e
A : . ) 1 R y . B A 4ok 4
Abb. 2-  Ansicht von Siidosten — Vordergrund Planungsfléche landwirtschaftliche Flache mit Boschung, Hinter-

grund bestehende Betriebsgebédude PrimaVera Naturkom Miihle (Foto PrimaVera)

Bei der umgebenden Bebauung entlang der Muhlbauerstralie im Siden und der Edison-
strake im Norden handelt es sich um groRflachige gewerbliche Gebaude mit Gebaudehohen
bis ca. 40 m, Uberwiegend mit Scheddachern und leicht geneigten Sattel- und Flachdachern.
In nachfolgender 3D-Ansicht ist der Neubau der PrimaVera Naturkorn Mihle mit dem 40 m
hohen Siloturm noch nicht dargestelit.

D, T
e~ -

3D-Ansicht von Osten; (BayemAtlas 2025), Darstellung unmalBstablich

Abb. 3:
2.4 Topographie

Die nérdliche Planungsflache der Gebdudeumfahrt liegt auf ca. 408,0 m 1.NHN und ist relativ
eben. Das siidliche Planungsgebiet liegt auf ca. 404,0 m i.NHN und ist durch eine steile Bo-
schung vom bestehenden Betriebsgelande getrennt.
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2.5 Rechtskraftige Bebauungspldane und angrenzende Bebauungsplane

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 mit seinen
Anderungen Nr. 1 bis 4, wobei die 4. Anderung die Planungsflache nicht betroffen hat. Ein
Teilbereich der rechtskréaftigen 7. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Industrie-
gebiet Teil II" wird in die Planung einbezogen, um die Nutzungsabgrenzung hinsichtlich der
Wandhoéhen zu schlielen. Diese Planung hat in ihrer rechtskraftigen Fassung bereits den
Bebauungsplan "Hirsch am Hart" Teil 1 im Norden iberlagert.

[rechtsx-atge
i 7 Angerung des Becauungsplanes
iCiewe'be und incusinegebiet Tes it

geplante
5 Anderung des Bebauungsplanes
"Hirsch am Hart" Teil 1

e g oy
g Dot

81
Gl . '
GRZ 08 e .
GFZ 2,4 (?/ \ gt I Y
WH 12,50 m S 2 % 4 A _‘ ;
L2 \ b ; iy H

Abb. 4. Ausschnitt aus der derzeit rechtskréftigen 3. Anderung des BP ,Hirsch am Hart* Teil 1 und 7. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbe- und Industriegebiet Teil II*; (Planungsbereich neu schwarz), Darstel-
lung unmaBstéblich

Alle planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Hirsch am Hart" Teil 1 mit allen Anderungen (1. bis 4. Anderung) haben weiterhin Gltigkeit,
sofern sie nicht durch die Festsetzungen dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch
am Hart" Teil 1 gedndert und damit vollstandig ersetzt werden.
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2.6 Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart*
Teil 1 sowie in naherer Umgebung sind keine Bodendenkmaler kartiert bzw. bekannt.!

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

e

Abb. 5:  Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayemnAtlas 2025), Darstellung unmalistéblich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Baudenkmaler.2 Auch im naheren Umfeld be-
finden sich keine Baudenkmaler.

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal der Artikel 4 bis 6
DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erschei-
nungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das
geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungs-
bildes oder der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles fihren wirde und
gewichtige Grunde des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

1 (BayernAtlas, 2025)
2 (BayemAtlas, 2025)
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In dem hiervorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler folgendermafen beur-
teilt:

Denkmalgeschutzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache. Die nachstgelege-
nen denkmalgeschutzten Gebaude liegen in einem ausreichenden Abstand zum
Planungsbereich. Diese sind von der Planungsflache aus nicht sichtbar.

Sachgiiter
Das nordlich gelegene Betriebsgelande ist durch eine Werksumfahrt bebaut. Hier befinden
sich auch zahlreiche Spartenleitungen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm liegt Mihidorf a.lnn im Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (Kreisregion). Zudem ist Mihldorf a.Inn als Oberzentrum im Zusammen-
hang mit Waldkraiburg dargestellt.>

Bacer-

Evitsbiburg "

Raum mit besonderem Handlungsbedarf
I | 1 ‘ Kreisregionen

T nzsiomoingen

. Metropole
‘ Regionalzentrum
' Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 6:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungsprogramm
Bayem 2023), Darstellung unmalstablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
LEP folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und
seiner Teilrdume formuliert:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
méglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (berortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rédumen ist nachhaltig zu gestalten.
1.4.1(G) Hohe Standortqualitat
Die réumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmogli-
cher Standortqualitéten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in
allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unterneh-
men und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite

ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken
ausgebaut werden.

- 8
1.1
1.1.1
1.1

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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2. Raumstruktur

2.1 Zentrale Orte
2.1.8 Oberzentren
(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer réumii-

chen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die
groBBraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristiq beférdemn.

3.  Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir
die leistungsféhigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

Um innerhalb des bestehenden Industriegebietes eine stadtebauliche Neuordnung sowie
eine Nachverdichtung zu erméglichen, ist die Anderung der Industriegebietsflache mit den
dazugehdérigen planlichen und textlichen Festsetzungen erforderlich.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Stadt Mihldorf
a.Inn - durch ihre Randlage im Siidosten von Bayern - durch eine vorausschauende Kommu-
nalpolitik das Potential der Innenentwicklung ausnutzen und die Standortqualitat erhalten
bzw. verbessert werden muss. Dabei wird mit dieser Planung die bereits bestehende ge-
werbliche Betriebsflache der PrimaVera Naturkorn Miihle innerhalb des bestehenden
Industriegebietes nachverdichtet und der Firma die Méglichkeit gegeben, diese optimal aus-
zunutzen. Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das
Planungsinteresse der Stadt Mihidorf a.Inn fiir den hier tiberplanten Raum eine entspre-
chende Bauleitplanung zu verfolgen.

Die PrimaVera Naturkorn Muhle hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einer der wenigen
Muhlen, die aus hochwertigen Getreide-, Pseudogetreidearten und Leguminosen eine Viel-
zahl verschiedenster Komponenten fir Ihre Kunden produzieren, entwickelt. Dabei beliefert
PrimaVera Kunden aus der Kinderkostbranche, der Lebensmittelindustrie und dem Lebens-
mittelfachhandel. Einen immer starkeren und wirtschaftlich wichtigeren Bereich nimmt die
Produktion von Bioprodukten und von Babyfood ein.

Durch die Neuordnung innerhalb eines bestehenden Bebauungsplanes fiir die sinnvolle
Nachverdichtung wird zudem dem Ziel des .Flachensparens” und somit dem wichtigen Ziel
der Landesplanung ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® 3.2 (Z) und damit dem Grund-
satz mit sparsamen Umgang von Grund und Boden entsprochen.
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3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Kreisstadt Muhldorf
a. Inn in der Region 18 — Suidostoberbayern. Muhidorf a. Inn liegt auf einer Entwicklungs-
achse von (iberregionaler Bedeutung und ist als Mittelzentrum dargestellt. Der
Verfahrensbereich ist als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt wer-
den soll, aufgefuhrt.4

Niederberg- ploj Ziele des Regionalplans
kirchen

(] Grundzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungsinien gekennzeschnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
{Quelte: Landesentwicklungsprogramm Bayern. Verordnung vom 22.08.2013, geandent
durch Verordnung vom 21.02.2018)

Oberzentrum
Zentrate Doppei- oder Mehrfachorte sind durch Verbindungsknien gekennzeichnet

Mitteizentrum
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungshinien gekennzeschnet

D Verdichtungsraum

'X\\ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

Aligemeiner landhicher Raum

Kfaiburlg | Raum mit besonderem Handiungsbedari (Kreisregion)

a.lnn Ob I“mm Raum mit besonderem Handlungsbedari (Einzelgemeinde)
er-

Unter
. Alpenraum gemaB Alpenpian
neukirchen el - opppngl oeumlep

Die Zonen A B und C sowe die Seen im Alpenraum sind in einer Signatur zusammengefasst

s Grenze der Region

Taqui rch!en Garc
il

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan 18 — Region Siidostoberbayem, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung un-
mafstéablich

Gemah Regionalplan 18 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (2) und Grundséatze (G) zu
berilicksichtigen:

Der Regionalplan der Region 18 gibt folgende Ziele vor:

= Nachhaltige Raumentwicklung als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum
» Erhalt und Starkung der Wirtschaftskraft und des Arbeitsplatzangebotes

» Schaffung und Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen

Die Zielvorgaben des Regionalplans berithren und begriinden das Planungsinteresse der
Stadt Miihidorf a.Inn firr den hier in Frage stehenden Raum die bereits innerhalb des beste-
henden Industriegebietes gelegene gewerbliche Flache nachzuverdichten und neu zu
ordnen.

Schlussfolgerung
Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen.

Zusammenfassend kann man sagen, dass wesentliche Ziele und Grundsétze durch die ge-
plante Innenentwicklung erfillt werden kénnen.

4 (Regionalplan 18 - Siidostoberbayern, 2024)
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Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete der Regionalplanung werden durch das Vorhaben
nicht betroffen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Muhidorf a.Inn ist die Flache des
Planungsgebietes bereits als Industriegebiet dargestellt. Somit entwickelt sich die Bebau-
ungsplanénderung aus dem Flachennutzungsplan. Das dargestellte Hauptradwegnetz
(gepunktete Linie) besteht an dieser Stelle nicht. Ebenso wurde die dargestelite Biotopver-
netzung bzw. das Trenngrin durch die verschiedenen vorherigen Anderungen der
Bebauungsplane aufgehoben und an anderer Stelle Ersatz dafir geleistet. Daher ist eine
nachrichtliche Anpassung des Flachennutzungsplanes nach § 13 a BauGB nicht erforderlich.
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Abb. 8:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mihldorf a.Inn, Darstellung un-
malstéblich
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3.4 Uberschwemmungsgebiete / Starkregenereignisse

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und Ausdehnung
von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im Stadtgebiet von Muhidorf
a.Inn erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante Standort frei von jeglichen Restrikti-
onen dieser Art ist.5

Moliing

Hochwassergefanrenflaichen und
Ubersch

sgebiete

HQhaufig

nHOR3URZ

hrenflachen HQ100

nrenflachen HQ100

anrenflacnen HQextrem \ X
Abb. 9:  WebKarte mit Darstellung der Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiete; (Umwelt-
Atlas LfU Bayemn 2025), Darstellung unmaB3stéblich

Hochwass

Es wird jedoch darauf verwiesen, dass Starkregenniederschléage, vor allem aufgrund von
prognostizierten Klimaénderungen, an Haufigkeit und Intensitat zunehmen. Auch im Pla-
nungsgebiet kénnen, bei sogenannten Sturzfluten, ein flachenhafter Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosionen auftreten. Dabei ist auch das von auBen zuflieRende Wasser zu
beriicksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Planung zu
beriicksichtigen und eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und
SchutzmaRnahmen vor Personenschaden vorzunehmen.

Im nérdlichen Bereich der Grundstiicks FI.-Nr. 80/2 der Gemarkung Hart ist bei Starkregen
ein Anstau des Niederschlagswassers sowie mit maRigem bzw. erhdhtem Abfluss des Nie-
derschlagswassers durch die Topographie des Geldndes moglich.

Link: https://www.umweltatlas.bayern.de Themenkarte Uberschwemmungsgefahren — Ober-
flachenabfluss und Sturzflut.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fur Bevélkerungsschutz und Kata-

strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

5 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2025)
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= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aufenliegenden Keller-
abgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

= Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten H6-
hen zu verschliel3en.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
wird empfohlen.

Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger nicht durch Vernas-
sungen beeintrachtigt werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur an-
liegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundstiicke zu leiten.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt. Innerhalb der Planungsflache befinden sich potentielle
FlieRwege mit teilweise erhéhtem Abfluss und Gelandesenken.® Diese werden sich durch die
Anderung der Bebauung geringfiigig verandern. Auf die o0.a. Manahmenvorschlage wird
verwiesen.

| Vi

Uberschwemmungsgefahren

Oberflachenabfluss und Sturzfiut

Abb. 10:  WebKarte mit Darstellung von Oberflichenabfluss und Sturzflut; (UmweltAtlas LfU Bayem 2025), Dar-
stellung unmaBstéblich

6 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2025)
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3.5 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den naturlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspllungen kommen
kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch:

= (ber die Ufer tretende Flisse und Bache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten, kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen konnen, je nach ortlicher Situation,
ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An Gewassern, an de-
nen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die
Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen und
hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herange-
zogen werden.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen Be-
reiches im Stadtgebiet von Mihldorf a.Inn erkennbar.” Daraus ist ersichtlich, dass der
geplante Standort in keinem wassersensiblen Bereich liegt.

— -
ret e~

; | "

4 : '

. g

3 ; -«.54‘“
;‘;«E&Wi%m“‘»— —— . : -
g s

i 5 ?
P e T

Abb. 11:  Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayemAtlas 2025); Darstellung unmaf3stéblich

Beige: wassersensibler Bereich

7 (BayernAtlas, 2025)
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stiadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption sieht hier eine Nachverdichtung in einem Industriegebiet vor.
Die in MUhldorf ansassige Muhle PrimaVera plant den Bau eines Getreidesilos und eines
Produktionsgebaudes sudlich der bereits bestehenden Betriebsgebaude.

Fur die Erweiterung des bestehenden Betriebes auf den Flur-Nrn. 437/3 (TF) Gemarkung
Mo6Rling und 80/2 und 80/5 (TF) Gemarkung Hart sollen die Wandhéhen an das geplante
Vorhaben angepasst und auf 20 m bzw. 50 m bezogen auf den Héhenbezugspunkt von
404,0 m G.NHN erhoht werden. Dieses Niveau liegt ca. 4 m unter dem jetzigen Betriebsge-
lande. Im nérdlich angrenzenden Betriebsgelande sind bereits Wandhéhen/Firsthéhen von
20,0 bzw. 40,0 m zulassig und realisiert worden. Die Héhe staffelt sich von Nord nach Sud
zum angrenzenden gewerblichen Nachbarbebauung ab. Da es sich beim Bauwerber um ei-
nen Muhlenbetrieb handelt, sind produktionsabhangig diese Geb&audehéhen fir ein
Getreidesilo und ein Produktionsgebzude erforderlich. Zudem wird durch die Konzentration
auf die Vertikale die Flachenversiegelung reduziert.

Da die Gebaudekoérper innerhalb des Betriebsgelandes produktionsbedingt nah beieinander
stehen mussen, wird eine Abweichung der Vorschriften des Art. 6 BayBO bei den Abstands-
flachen zueinander festgesetzt. Daher ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Durch die o.a. Anderungen, insbesondere die Zulassigkeit einer Wandhéhe von max. 20 m
bzw. 50 m, werden grundsatzlich die Planungsgedanken im Gewerbe- und Industriegebiet
berthrt. Durch die Nachverdichtung der Flache wird jedoch dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Eine Ausweisung von neuen Bauflachen, auf
welchen Bauhéhen von max. 20 m bzw. 50 m zulassig sind, kann damit entfallen. Die 5. An-
derung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" verandert nicht die Art der baulichen
Nutzung als Industriegebiet.

Die zulassigen Dachformen werden noch erganzt, so dass fur Haupt- und Nebenanlagen
geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach, Scheddach, First parallel zur langeren Gebau-
deseite) mit Dachneigung 5° - 20° und Flachdacher 0° - 5° zul&ssig werden.

Aus den Anderungen ergibt sich gegeniuiber dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungs-
und Grunordnungsplan keine Verschlechterung bzgl. der Larmemissionen im Gebiet und fir
die angrenzenden Flachen, da die Einhaltung der bereits festgesetzten max. zulassigen
Larmemissionskontingente in dB(A) pro m? tags mit 65 und nachts mit 50 nachzuweisen
sind. Das Planungsgebiet wird sowohl tiber das Betriebsgelande von der Edisonstrale her
als auch von der MihlbauerstraRe her Gber die Flur-Nr. 80/17 Gemarkung Hart erschlossen.

Das vorrangige Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 der In-
nenentwicklung ist die Neuordnung von Industriegebietsflachen fiir die in Muhldorf
ansassige Muhle PrimaVera.

Insgesamt werden folgenden Aspekte berlicksichtigt:

- Nachverdichtung auf bestehenden Industrieflachen

. stadtebauliche Einbindung der Bebauung im Bereich eines bestehenden durch groR-
flachige Gewerbe- und Industriebauten gepragten Stadtteils

- der Naturschutz und der Landschaftspflege

Seite 18 von 35 Fassung vom 11.11.2025



BEGRUNDUNG
5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

An den weiteren Grundziigen der Planung (alle anderen Festsetzungen zur Art und Mal der
baulichen Nutzung, sonstige gestalterische Festsetzungen) wurde nichts Wesentliches ge-
andert.

Alle planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Hirsch am Hart" Teil 1 mit allen Anderungen (1. bis 4. Anderung) haben weiterhin Gultigkeit,
sofern sie nicht durch die Festsetzungen dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch
am Hart" Teil 1 gedndert und damit vollstandig ersetzt werden.

Die Nummerierung der planlichen und textlichen Festsetzungen, die geandert und damit
vollstandig ersetzt werden, erfolgt analog dem Bebauungsplan “Hirsch am Hart" Teil 1. Auf-
gefuhrt sind nur Nummern mit geénderten Planzeichen oder Textstellen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hirsch am Hart" Teil 1 festgesetzte Flache
als Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO bleibt unverandert.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflaichenzahl (GRZ) und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt. der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachlichen Interessen an
einer méglichst geringen Flachenversiegelung gegenuber den Belangen einer méglichst op-
timalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit Grund und
Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Die Anpassung der unterschiedlichen zulassigen max. Wandhéhen an die Planungsabsicht
bedingt eine Neuordnung der gewerblichen Flachen. Die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8
bleibt unverandert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da
die geplanten baulichen Anlagen wie z.B. ein Silo keine Geschosse aufweisen. Das Mal} der
baulichen Nutzung ist durch die Festlegung der Baugrenzen, der Wandhohen und der Dach-
form und -neigung hinreichend begrenzt.

Wandhohe (WH)

Die Wandhdhen werden von urspringlich 12,5 m auf max. 50,0 m im noérdlichen Geltungs-
bereich und max. 20,0 m im suidlichen Geltungsbereich bezogen auf den
Héhenbezugspunkt von 404,0 m 4.NHN erhoht. Durch die bestehende Topographie liegt die
Planungsflache ca. 4,0 m unter dem bestehenden nérdlich angrenzenden Betriebsgelande.
Der Hohenbezugspunkt liegt also 4,0 m unter dem bestehenden Betriebsgelande. Durch die
Hoéhenabstufung staffelt sich die geplante Bebauung zur angrenzenden nachbarlichen Be-
bauung hin ab.

Da im rechtskraftigen Bebauungsplan die genaue Definition der Wandhohe fehlt, wird diese
in der Festsetzung erganzt. Als oberer Bezugspunkt fur die max. zulassige Wandhohe (WH)
ist die Firsthohe bzw. der oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der baulichen An-
lage maRgebend. Als unterer Bezugspunkt fur die max. zulassige Wandhohe (WH) ist der
festgesetzte Hohenbezugspunkt malgebend.

Durch die Erhéhung der zulassigen Wandhéhen wird zusatzlich eine, der Umgebung ent-
sprechenden Nachverdichtung erméglicht. In dem durch groRflachige und hohe Gebaude
gepragten Industriegebiet ist diese Erh6hung stadtebaulich vertretbar. Durch die festge-
setzte Einhaltung des Abstandflachenrechts gem. Art. 6 BayBO nach auBen hin ist die
ausreichende Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstucke sichergestellt.

Seite 19 von 35 Fassung vom 11.11.2025



BEGRUNDUNG
5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

44 Bauweise, Baugrenze

Bauweise

Im bestehenden Bebauungsplan wurde bereits eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
der offenen entspricht, jedoch darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Hausformen Gber 50 m betragen. Diese Festsetzung bleibt unverandert. Somit wird der

Bestand geschitzt und kénnen neue Gewerbebauten in einer wirtschaftlichen Lange errich-
tet werden.

Baugrenze

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert, in-
nerhalb derer die Gebadude zu errichten sind. Die Baugrenze wurde im Norden und Studen
wieder an die angrenzenden Baufldchen angeschlossen, um fir den Betrieb Anbauten und
eine grolRtmaogliche Flexibilitat fur die Gebaudestellung zu erméglichen.

4.5 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische Festsetzun-
gen

Déacher
Um die Gestaltung etwas flexibler zu machen, werden die zuldssigen Dachformen noch um
geneigte Dacher erganzt.

Fur Haupt- und Nebenanlagen sind somit geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach, Sched-
dach, First parallel zur langeren Gebaudeseite) mit Dachneigung 5° - 20° und Flachd&cher
0° - 5° zulassig.

Fassadengliederung bzw. Fassadenbegriinung

Die urspringliche Festsetzung 1.9.8 zur Fassadenbegriinung entféllt, da eine Fassadenbe-
grunung im 5 m-Abstand an fensterlosen Fassaden bei Silos und sehr hohen Gebauden
nicht zielfihrend ist. Stattdessen wird die Festsetzung 2.3 zur Fassadengliederung ergéanzt,
so dass verschiedene wirtschaftliche Moglichkeiten zur Gestaltung zur Verfigung stehen.

Daher wird festgesetzt, dass die Baukérper mind. alle 50 m (Gebaudeldngen und -breite)
durch Vor- oder Ruckspriinge, durch Fassadenbegriunung (kletternden, rankenden oder
klimmenden Pflanzen nach Liste D oder mit Obstspalieren anzulegen) oder andere MaRRnah-
men, wie z.B. Materialwechsel zu gliedern sind. Die Gestaltung der Fassade ist in der
Baugenehmigungsplanung darzustellen und mit der Kreisstadt Mihidorf a. Inn abzustim-
men.

Abstandsflachen
Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsétzlich
nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen
an
. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und

belifteten Gebauden und sichern so im 6ffentlichen, wie im privaten

Interesse gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
. ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn,
. den notwendigen Brandschutz.

Es wird erganzt, dass die Vorschriften des Art. 6 BayBO gelten. Abweichend davon ist Art. 6
BayBO nicht anzuwenden bei Abstanden von baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbe-
reiches zueinander. Ein Abstand von mind. 3 m je Gebaude zueinander ist jedoch
einzuhalten.
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Durch die festgesetzte Einhaltung des Abstandflachenrechts gem. Art. 6 BayBO nach aullen
hin ist die ausreichende Belichtung und Besonnung der Nachbargrundstucke sichergestellt.
Innerhalb des Planungsgebietes sollen Uberwiegend Fabrikationshallen und Silos entstehen,
deren Abstande zueinander Uberwiegend durch den Brandschutz geregelt werden mussen.
Da hier eine Belichtung und Besonnung vor der industriellen Nutzung zweitrangig ist, durfen
sich die Abstandsflachen innerhalb des Betriebsgelandes gegenseitig Uberlappen.

S. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

51 Verkehr, StraBen- und Wegeverbindung

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird sowohl Gber das Betriebsgelande von der Edisonstrale her als
auch von der Mihlbauerstrale her Gber die Flur-Nr. 80/17 Gemarkung Hart erschlossen.

StaatsstraBBe St 2092
Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstralle St 2092 betragt 20 m. Diese wird jedoch
durch die Planung nicht beruhrt.

Die Baubeschrankungszone entlang der Staatsstrale St 2092 betragt 20 m bis 40 m, ge-
messen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn.

Von der Dachdeckung, Fassade und von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung auf die
StaatsstralRe ausgehen.

Der Bereich befindet sich im Einwirkungsbereich der StraBenimmissionen. Eventuell kinftige
Forderungen auf die Erstattung von LarmschutzmaRnahmen durch den Stralenbaulasttrager
kénnen daher gemaR der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV und der Verkehrs-
larmschutzrichtlinien (VLarmSchR) durch den Eigentumer nicht geltend gemacht werden.

5.2 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflache unter der bestehenden Betriebsumfahrt befinden sich zahirei-
che Bestandsleitungen. Bei Bauarbeiten sind die Spartenplane samtlicher
Versorgungstrager einzuholen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen

und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung von Versorgungleitungen nicht behindert werden.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt Uber das Versorgungsnetz
der Stadt Mahldorf a.Inn.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.
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5.4 Vorbeugender Brandschutz / Léschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen miissen Uber befestigte StraRen und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschlieRlich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt oder ande-
ren Versorgungstragern bereitgestelite MaR von 96 m*h Gber mind. 2 Stunden (= insgesamt
mind. 192 m? in 2 Stunden) gemak DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Bau-
grundstuck bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich).

55 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

5.5.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen Schmutzwas-
serkanal zuzufuhren.

Betriebe, die spezifische Abwasser produzieren, die iber das normale MaR hinausgehen,
missen diese Abwasser auf dem eigenen Baugrundstiick einer Reinigung unterziehen.

5.5.2 Niederschlagswasser (Oberflichenwasser)

GemaR den Vorgaben der rechtskraftigen Bebauungspléne darf kein unverschmutztes Nie-
derschlagswasser dem Kanal zugefiihrt werden. Das Niederschlagswasser von den
befestigten Flachen muss Uber eine belebte Bodenschicht gereinigt werden und mit dem
Niederschlagswasser von den Dachflachen versickert werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest
nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen Stellen im Gel-
tungsbereich nachzuweisen.

Sollten die Untergrundverhéltnisse eine oberflachennahe Versickerung nicht oder nicht fla-
chendeckend zulassen, ist von der Gemeinde ein Konzept zur schadlosen
Niederschlagswasserbeseitigung der 6ffentlichen und privaten Flachen aufzustellen. Es
reicht nicht aus, die Grundstickseigentumer zur dezentralen Regenwasserversickerung zu
verpflichten. Schitzende Deckschichten dirfen nicht durchstoRen werden. Bei schwierigen
hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Moglichkeiten zur Reduzierung und Ruckhaltung
des Regenwasseranfalles (z.B. durch Grindécher) genutzt werden.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind gemaR den vorhandenen Fest-
setzungen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse
Befestigungen sind nicht zulassig).

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), des Bayerischen Was-
sergesetzes (BayWG) und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-
M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser‘, DWA-A 117 ,Bemessung
von Regenriickhalteraumen®, DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser‘) zu beachten.
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5.5.3 Wassergefihrdende Stoffe

Far die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizélverbrau-
cheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG -
und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdérigen ergangenen Anla-
genverordnung AwSV - maRRgebend.

554 Regenwassernutzung

Eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
sollte sichergestellt werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spuilung
wird hingewiesen.

5.5.5 Gefahr durch Starkregenereignisse

Ein grundsatzliches Risiko fir Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen werden.

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und kaum vorher-
sehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr groe Schaden hervorrufen kénnen.
Starkregenereignisse kénnen flachendeckend Uberall auftreten und werden voraussichtlich
durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hinter-
grund ist es unabdingbar, alle Méglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins
Auge zu fassen. Ziel muss es dabei sein, alle méglichen Wassereindringwege in geplante
Gebaude bis zu den relevanten Héhen zu verschlieRen. Aulerdem muss durch entspre-
chend angepasste Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren geschadigt
werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss der
Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend bertcksichtigt werden.

Im nérdlichen Bereich der Grundsticks FI.-Nr. 80/2 der Gemarkung Hart ist bei Starkregen
ein Anstau des Niederschlagswassers sowie mit maRigem bzw. erhéhtem Abfluss des Nie-
derschlagswassers durch die Topographie des Gelandes moglich.

Link: https://www.umweltatlas.bayern.de Themenkarte Uberschwemmungsgefahren — Ober-
flachenabfluss und Sturzflut.

Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte mindestens
25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Ge-
baude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und soweit
erforderlich auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tief-
garagenzufahrten, Installationsdurchfihrungen etc.). Fur die Tiefgaragenzufahrt - soweit
geplant - wird empfohlen, die Anordnung einer Schwelle von 25 cm Hohe, die den Wasser-
zutritt verhindert. Sollten Lichtgraben fur héherwertige Nutzung der Keller zugelassen
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberfla-
chenwasser zutreten kann.

Vorkehrungen sind zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriick-
lich hingewiesen. Hierzu wird auf die Arbeitshilfe des StMUV und StM zu ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung" sowie die Empfehlung ,Wassersensible Siedlungs-
entwicklung" fur ein klimaangepasstes Regenwassermanagement hingewiesen.
Informationen unter: Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de). Der Abschluss ei-
ner Elementarschadensversicherung wird empfohlen. (www.elementar-versichern.de).
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Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundsticke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im
Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht auf éffentliche Flachen oder

Nachbargrundstucke zu leiten.

5.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz
der Bayernwerk Netz GmbH gewéhrleistet.

Bestehende Leitungstrassen sind bei der Erschlieung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu be-
achten.

5.7 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen.

Bestehende Leitungstrassen sind beim Einzelbauvorhaben zu beachten.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung nach den gesetzlichen Vorschriften wird durch die Stadtwerke gewahr-
leistet. Besondere, Uiber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende
Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende Abfalle,
wo dieses méglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufihren.

5.9 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

Die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach der BayBO.

5.10 Vorsorgender Bodenschutz

5.10.1 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine altlastverddchtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.
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5.10.2 Bodenschutz

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass bei
einer Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial frihzeitig geplant werden
soll, wobei die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmate-
rial innerhalb der Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist
der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer méglichst hochwertigen Nutzung
zuzufuhren. Zu berlcksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Das Merk-
blatt ,Bodenkundliche Baubegleitung - Leitfaden fur die Praxis" des Bundesverbandes
Boden e.V. ist zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur Auswei-
sung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustraf’en sowie zu
den Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in
der DIN 19639.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Das Planungsgebiet ist bereits als Industriegebiet ausgewiesen. Durch die 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 andert sich der gewerbliche Charakter nicht.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan "Hirsch am Hart" Teil 1 sind fur die jeweiligen Industrie-
und Gewerbeflachen max. zulassige Larmemissionskontingente in dB(A) pro m? fur Tag und
Nacht festgesetzt.

Diese Festsetzung zu den Larmemissionskontingenten wurde in der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 tbernommen. Da sich die Uberbaubare Flache im
Geltungsbereich nicht andert, kann davon ausgegangen werden, dass sich das Emissions-
kontingent nicht verandert. Aus diesem Grund wird auf ein schalltechnisches Gutachten fur
den Anderungsbereich verzichtet.

Jedoch wird der Hinweis Nr. 3.1 zur Kontingentierung der gewerblichen Gerauschemission
gegeniber der rechtskraftigen Fassung umformuliert.

Im Einzelgenehmigungsverfahren hat der Bauwerber in Anlehnung an § 1 Abs. 4 BauVorlV
mittels Schallgutachten nachzuweisen, dass sein Betrieb bzw. seine Anlage die Larmemissi-
onskontingente (Lex) einhalten wird, sofern von der Genehmigungsbehérde aufgrund
offensichtlich geringer Emissionen nicht darauf verzichtet werden kann.

Durch die mégliche Zunahme des Schwerlastverkehrs und die Zufahrt auf das Betriebs-
grundstiick von Suiden her Uber die Flur-Nr. 80/2 Gemarkung Hart tber die Muhlbauerstralle
entstehen keine Larmbelastungen fur Wohnhéuser, da sich die Planungsflache innerhalb ei-
nes Industriegebietes befindet.

Aus den Anderungen ergibt sich gegenuiber dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungs-
und Grinordnungsplan keine Verschlechterung bzgl. der Larmemissionen im Gebiet und fur
die angrenzenden Flachen, da die Einhaltung der bereits festgesetzten max. zulassigen
Larmemissionskontingente in dB(A) pro m? tags mit 65 und nachts mit 50 nachzuweisen
sind.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbe-
reich der StraRenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung
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von Larmsanierungsmalnahmen durch den StraRenbaulasttragerkénnen daher geman der

Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLa&rmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht
werden.

6.2 Staub / Geruch

Durch die Neuordnung der Industriegebietsflache durch das Deckblatt sind keine Verande-
rungen hinsichtlich der Staubemissionen zu erwarten.

Die die bestehenden und zuldssigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

6.3 Lichtemissionen

Im vorgesehenen Planungsgebiet wird es betriebsbedingt zu einer geringen Erhéhung der
Lichtemissionen kommen. Zur Verringerung der Beeintrachtigung durch Lichtverschmutzung
und zur Reduzierung des nachtlichen Insektenanflugs wird eine ,insektenfreundliche“ Be-
leuchtung innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

Die Beleuchtung ist ,insektenfreundlich in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Be-
leuchtung mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten. Sie ist auf
ein unbedingt notwendiges MaR zu beschrénken. Es sind LED-Leuchten mit warmweiem
Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) zu verwenden. Das Lampengehause
muss gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

6.4 Elektromagnetische Felder

Ein Funkmast steht auf dem westlichen Nachbargrundstiick an der Edisonstrale. Es handelt
sich um ein Industriegebiet. Wohnbebauung ist nicht vorhanden.8

48 KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C uber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr
2016. Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch
Extremereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stel-
len auch die Kommunen vor groRe Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die
Kommunen essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die
Umsetzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu férdern.®

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes r Teil 1 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung angewandt:

= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO.-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2025)
9 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen er-
leichtern bzw. erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung
verpflichtende Anlagen von Dachflachen-Photovoltaik gem. BayBO

Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Auflenbereich

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fur Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fur eine Anschlussmaoglichkeit
von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MaRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstutzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.
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8. GRUNORDNUNG
8.1 Rechtliche Grundlagen

8.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grunordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen inte-
griert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das beschleunigte Verfahren fur diesen Bebauungsplan gemaf § 13 a BauGB sind
weitere Bestandteile wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsregelung nicht notwendig.

8.2 Bestandsaufnahme

8.2.1 Schutzgebiete

8.2.1.1 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet). ' Ca.
2,4 km stdwestlich der Planungsflache befindet sich das FFH-Gebiet ,Innauen und Leiten-
walder*.

Auf Grund der Entfernung des Planungsgebietes zu den nachstgelegenen Schutzgebieten
kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie

der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, mit gréRtmaglicher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden.

10 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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Abb. 12:  Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht und nationalem Recht; (FINWeb 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Rosa: FFH- Gebiet ,Innauen und Leitenwélder”
Lila: Wasserschutzgebiete

8.2.1.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der naheren Umgebung befindet sich kein Landschaftsschutzge-
biet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark. '

Nordwestlich der Planungsflache mit einem Abstand von ca. 2,2 km befindet sich das Was-
serschutzgebiet ,Mihidorf a.Inn“ und nordéstlich mit einem Abstand von ca. 270 m das
Wasserschutzgebiet ,Erharting"”.

Weitere Schutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in dessen unmittelbarer Um-
gebung.

Eine Beeinflussung von nationalen Schutzgebieten gemaR nationalem Recht durch das Pla-
nungsvorhaben kann ausgeschlossen werden. Auch ein Einfluss auf die nachstliegenden
Wasserschutzgebiete kann auf Grund der Entfernungen mit gréBtmaglicher Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden.

11 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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8.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet ist It. FinWeb ein amtlich kartiertes Biotop dargestellt. Bei der Biotopnum-
mer 7741-1056-002 handelt es sich um einen , basenreichen Halbtrockenrasen und magere
Altgrasfluren an einer Geléndekante beim Gewerbegebiet im Nordosten von Muhldorf*. Der
kleine Teilbereich des Biotops, der innerhalb des Geltungsbereiches liegt, wurde schon 2007
im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart Teil 1" durch Industrie-
gebietsflachen tberplant. Diese Flache wurde im Rahmen dieser Bauleitplanung bereits
ausgeglichen.'2 Weitere Biotope befinden sich in ca. 50 m bzw. 130 m Entfernung.

Okokonto- und Ausgleichsflachen befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung.

Auf Grund der Entfernung werden die weiteren Biotope oder Okokontoflachen von der Pla-
nung nicht bertihrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf diese auszugehen.

i X
Abb. 13:  Luftbild mit Darstellung de
den); (FINWeb 2025), Darstellung unmal3stéablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

12 (FINWeb (2025) - Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
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8.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotopen z&hlen3:

1. nattirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdérigen uferbegleitenden natdrlichen oder natur-
nahen Vegetation sowie ihrer nattrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelméaflig iberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Siimpfe, Réhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendiinen, offene natiirliche Block-, Schutt- und Geréllhalden, Lehm und Loss-
wénde, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Wélder und Gebische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwilder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwélder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

5. offene Felsbildungen, Héhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetélchen
und Krummholzgebdische,

6. Fels- und Steilkiisten, Kistendiinen und Strandwélle, Strandseen, Boddengewésser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestédnde, Riffe, sublitorale Sandbénke, Schlickgriinde
mit bohrender Bodenmegafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im
Meeres- und Kiistenbereich.

Im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart* Teil 1 gem. § 13 a
BauGB zur Innenentwicklung sind keine Biotope, die gemaR BNatSchG § 30 bzw. Art. 16
BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1BayNatSchG zu
betrachten4:

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwélder,

wéarmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen Obstbdumen mit
einer Fldche ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestédnde) mit Ausnahme von Bdumen,
die weniger als 50 Meter vom néachstgelegenen Wohngebéude oder Hofgeb&ude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

SO~

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

13 (BNatSchG, 2024)
14 (BayNatSchG, 2024)
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8.2.2 Vorhandene Griinstrukturen

Innerhalb der Planungsflache befindet sich eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache
und ein Geholzstreifen, mit wenigen Baumen junger Auspragung. Der Gehélzstreifen muss
zu Gunsten der Erweiterung des Betriebes gerodet werden. Diese Uberplanung des Gehélz-
streifens wurde bereits in der 3. Anderung vollzogen und im Zuge dieses Verfahrens wurde
der Eingriff in den Naturhaushalt bereits ausgeglichen.

Abb. 14:  Ansicht von Siidosten — Gehélzstreifen vor bestehenden Betriebsgebauden PrimaVera Naturkom
Miihle (Foto PrimaVera)

8.2.3 Natur- und Artenschutz / spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung
(saP)

Die betroffene landwirtschaftliche Flache befindet sich isoliert von den weitlaufigen landwirt-
schaftlichen Flachen im Osten und ist durch die Staatsstrale von weiteren Ackerflachen
getrennt. Da es sich um einen im Verhaltnis nur kleinflachigen Eingriff handelt und im weite-
ren Umfeld groRflachig Acker- und Grinlandflachen als geeignete Brut- und
Nahrungshabitate vorhanden sind, kann eine essentielle Funktion der Vorhabenflache fur
Wiesenbriter ausgeschlossen werden. Nachdem diese Ackerflache von Industriebauten in
betrachtlicher Hohe umgeben ist, kann davon ausgegangen werden, dass diese Flache fur
Boden-/Wiesenbrter nicht geeignet ist. Daher ist von keiner Betroffenheit dieser Art auszu-
gehen.

Der Geholzstreifen mit einigen Baumen, die auf Grund der betrieblichen Erweiterung gerodet
werden mussen, ist junger Auspragung. Die Baume weisen augenscheinlich keine Hohlen-
und Spaltstrukturen auf. In den zu rodenden Baumen im Bereich des bereits festgesetzten
Baufensters sind somit keine Hohlen- und Spaltstrukturen enthalten. Diese Baume gehen bei
einer Rodung lediglich als Bruthabitat fur \Végel verloren. Durch die angrenzenden Geholze
und dem damit noch vorhandenen Angebot an Lebensraum fiir Végel fuhrt der Verlust der
Einzelbaume nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Végel.

Fur die Rodungen wird eine zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Geholzen getroffen. Zur
Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen gemeinschafts-
rechtlich geschitzter Vogelarten sind Geholzbestande, die aufgrund eines bau- oder
anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem.
§ 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fiur die AuBenbeleuchtung des ge-
planten Gebietes LED-Leuchten mit warmweiRem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der
Stoérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Seite 32 von 35 Fassung vom 11.11.2025



BEGRUNDUNG
5. Anderung des Bebauungsplanes "Hirsch am Hart" Teil 1 gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprufung wird deshalb abgese-
hen.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Ebenso
kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine weiteren europarechtlich
und national geschutzten Arten betroffen sind, somit ist fur diese ebenso von keinem Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 = 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.
8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Griinordnung

In der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart" Teil 1 sind die Festsetzungen zur
Grunordnung im Wesentlichen nicht betroffen, da mit dieser Anderung hauptsachlich die zu-
Iassige Wandhoéhe auf den bereits fur Bebauung festgesetzten Flache geandert wird. Die
Festsetzungen zur Grunordnung bleiben erhalten und haben somit weiterhin ihre Gultigkeit.
Lediglich die Fassadengliederung wird dahingehend geandert, dass die AusschlieRlichkeit
der Gliederung nur durch Begriinung um weitere Moglichkeiten fur die Gliederung erweitert
wird. Dadurch wird in die Qualitat der griinordnerischen Festsetzungen nicht erheblich einge-
griffen. An den Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes andert sich
durch dieses Deckblattverfahren nichts. Die Ausgleichsflache entlang der Staatsstrale ist
von dieser Anderung ebenso nicht betroffen.

Zum Artenschutz wird jedoch erganzend festgesetzt, dass zur Vermeidung von Verlusten an
saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogelarten
Gehoélzbestande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betrof-
fen sind, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis
30. September) zu entfernen sind.

Zum Schutz der Insekten wird zusatzlich festgesetzt, dass fur die Aulenbeleuchtung des ge-
planten Gebietes LED-Leuchten mit warmweilRem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin) zu verwenden sind. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der
Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

Durch die o.a. Festsetzung werden die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend beriicksichtigt.

Eine Ausgleichsflache ist in diesem Fall nicht nétig, da das Bauleitplanverfahren gemaR § 13
a BauGB durchgefuhrt wird.

8.3.2 Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

In der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart* Teil 1 sind die Festsetzungen zur
Griunordnung im Wesentlichen nicht betroffen, da bei diesem Deckblattverfahren hauptsach-
lich die zulassigen Wandhohen in einer Industriegebietsflache geandert werden.
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Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart“ Teil 1 gem. § 13 a BauGB
zur Innenentwicklung werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

Die Eingriffe werden durch die Malnahmen zum Artenschutz minimiert bzw. ausgeglichen.

Entwurf vom 03.06.2025
11.11.2025

Ausgefertigt: 15 JAH 728

Muhldorf a.lnn, den _ 17 JAH. 2024 lggensbach, den 11.11.2025
//:-Q'w )\
O v UEA / -l
/s SNy V//vaé —/ -
Michaef Hefzl, 1. Burgermeistér, -~ o5 Ursula Jocham
Sl - Landschaftsarchitekti
/, " Stadtplanerin
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Kreisstadt Muhldorf a. Inn
Az.: 6102.2706.5

Verfahrensvermerke
(Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)
fiir den Bebauungsplan

5. Anderung des Bebauungsplanes
,,Hirsch am Hart Teil 1

1. Anderungsbeschluss:

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 27.02.2025 Beschluss Nr.
021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 1“ beschlossen. Der Ande-
rungsbeschluss wurde am 31.03.2025 ortsublich bekannt gemacht.

.01.2026
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(] H \:\‘ "i‘i 5 i} -
1. Burgermeister LU

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 06.08.2025 bis einschlieRlich 10.09.2025
stattgefunden. Dies wurde am 28.07.2025 ortsublich bekannt gemacht.

3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 06.08.2025 bis einschlieBlich 10.09.2025 Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

.

5.01.2026




4. Satzungsbeschluss:

I?ie Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 27.11.2025 Nr. 146 die 5.
Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 1" i.d.F.v. 11.11.2025 als Satzung be-
schlossen.

5. Ausgefertigt:

Kreisstadt Muhldorf a. Inn, am 15.01.2026
.01.2026

T ey
e 3
o Y

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am
15.01.2026. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 1* mit der Begrun-
dung i.d.F.v. 11.11.2025 wird seit diesem Tag zu den Offnungszeiten der Kreisstadt Muhldorf
a. Inn, im Stadtbauamt, Geb&aude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 125 zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 1“i.d.F.v. 11.11.2025 tritt mit der
Bekanntmachung jn Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

5.01.2026
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