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3. Anderung des Bebauungsplanes , Alfmuhldorf VIII*
Kreisstadt Mihldorf a. Inn, Landkreis Mihldorf a. Inn Satzungsfassung vom 10.01.2023

1. Begrindung zum Bebauungsplandnderung

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1.1 R&umliche Ubersicht (nicht maBstablich; auele: Bayemaias, 01/21)
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Das beplante Areal befindet sich nordwestlich des Stadtgebietes von Mohldorf a. Inn
an der St 2352 (Nordtangente) gelegen. Das beplante Areal liegt selbst an der MUnch-

ner StraBe gelegen. Im Siden verlduft die StaatsstraBe 2550 bzw. befindet sich westlich
der Knotenpunkt zwischen St 2352 und St 2550.

Von Norden grenzt an den Geltungsbereich die Bahnlinie Nr. 5600 (MUnchen Osi-Sim-
bach (Inn)). Im Siden befindet sich die Kldranlage Mettenheim bzw. im SUdosten die
Bahnlinie 5700 (Rosenheim-MUhldorf].
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3. Anderung des Bebauungsplanes , Altmihldorf VIII*
Kreisstadt Mihldorf a. Inn, Landkreis Mihldorf a. Inn satzungsfassung vom 10.01.2023

1.1.2  Oriliche Planungen

1.1.2.1 Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereichs ist im rechtswirksamen Flichennutzungs- mit in-
tegriertem Landschaftsplan der Kreisstadi MUhldorf a. Inn als Sondergebietsfld-
che ,Kino/Diskothek/ etc." verzeichnet. Im Westen und Norden sind Fl&chen zur
Ortsrandgestaltung vorgesehen D7w. eine Grinfléiche dargestellt. Westlich ver-
|&uft die StaatsstraBe 2352. Sudlich grenzt der Bereich der Klaranlage Mettenheim
an den Geltungsbereich. Im Sidosten (Rosenheim-MUhldorf Nr. 5700) bzw. im
Norden (MUnchen Ost-Simbach (Inn) Nr. 5600) befinden sich Bahnanlagen. Im
Osten grenzt laut Aussagen des Landschaftsplanes ein ,,Biotop aus eigener Erhe-

bung" an.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt MUhidorf a. Inn
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmuhldorf VIII*
Kreisstadt Mihldorf a. Inn, Landkreis Mihldorf a. Inn Satzungsfassung vom 10.01.2023

1.1.2.2 Regionalplan (Region 18, SUdostoberbayern)
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Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans SUdostobérboyérn (Quelle: hﬂps://ww“;.region-sueﬂ
dosioberboyern.bcyem.de/files/RP18_Kcr’ren7PDF/RPl8_Korre_1jeiIAféAVerordnung.pdf; 01/21)

Laut Aussagen des Regionalplans befindet sich MUhldorf a. Inn im allgemeinen
I&ndlichen Raum. Ebenso wird hier Region als Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf (Kreisregion gekennzeichnet. MUhidorf am Inn stelit ein Oberzentrum dar
und befindet sich auf der Entwicklungsachse MUhldorf a. Inn - Waldkraiburg. Ent-
lang der der St 2352 verl&uft eine Trasse fUr eine geplante Erdgasleitung. Norddst-
lich des Geltungsbereiches befindet sich das Vorranggebiet fir Bodenschatze -
Kies und Sand Nr. 315 K1. Der Regionalplan selbst sieht fUr das beplante Areal
keine Ziele vor.

Entsprechend dem Ziel 1 G des Regionalplans soll durch die Wiedernutzbarma-
chung des derzeitig nicht genuizten beplanten Areals bzw. Erméglichung einer
gewerblichen Nutzung die Wirtschaftskraft der Region SUdostoberbayern nach-
haltig entwickelt, ausgebaut und gestarkt werden.

J—
p—

2.3 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der
SchutzgUter in besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vornanden, bzw. wer-
den nicht beeintréchtigt:

e im Bundesanzeiger gemdB § 31-36 des Bundesnaturschutzgeseizes be-
kannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder euro-
pdische Vogelschutzgebiete

e Naturschuizgebiete gemdB § 23 des Bundesnaturschutzgeseizes

o Naotionalparke gemdaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

o Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem&B den §§ 25
und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes

e gesetzlich geschitzte Biotope gemdB § 30 des Bundesnaturschuizgesetzes

e Uberschwemmungsgebiete gemdaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

e Wasserschuizgebiete gemdB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmihldorf VIl
Kreisstadt MUhldorf a. Inn, Landkreis Miihldorf a. Inn Satzungsfassung vom 10.01.2023

o Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitétsnormen bereits Uberschritten sind

e Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siediungsschwerpunkie in verdichteten R&umen im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr.2 und 5 des Raumordnungsgesetzes

1.2 Anlass, Zweck und Ziel der Planung

1.2.1 Iweck und Ziel der Planung

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhidorf a. Inn hat am 26.11.2020 beschlossen, den
rechtskréftigen Bebauungsplan  Atmuhidorf VIII* durch Deckblatt Nr. 3 zu an-
dern. Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir die
7uldssigkeit von gewerblicher Nutzung im beplanten Areal erméglicht werden.
Ebenso wird angestrebt, das Arbeifsplatzangebot in der Region zu férdem.

Der Geltungsbereich des Deckblaties umfasst die Flurnummern 210, 210/10,
210/17 der Gemarkung AltmUhidorf, Kreisstadt Muhidorf a. Inn und misst eine
GroBe von ca. 49.836 m?.

Uber die bestehende Zufahrt zur MUnchner Sirae steht eine direkte, kurze Anbin-
dung auf die StaatsstraBe 2352 (Nordtangente) zur Verfigung. Diese fUhrt in etwa
7 km norddstliche Richtung auf die Bundesautobahn 94.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung ge-
mdaB § 13a BauGB aufgestellt.

GemdB § 13a Ans. 1 Satz 1 konnen Rebauungspléne fUr die Wiedernutzbarmo-
chung von Fléchen, die Nachverdichtung, oder andere MaBnahmen der Innen-
entwicklung in einem besonderen Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung gemdaB
§ 13a BauGB sind:

° Grundfléiche weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeiflichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
oder

° 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf
Grund einer Uberschléigigen Prifung unter BerUcksichtigung der in An-
lage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichilich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Safz 4 in der Abwéagung zu berUcksich-
figen wéren (Vorprifung des Einzelfalls);
bzw.

° Beeintréichtigungen im Sinne der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie sind
nicht zu beflrchten
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmihidort Vill*
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GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungspldnen, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 m? festgesefzte Grundfia-
che besitzen, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Ein-
griffsregelung nicht anwendbar. Im vorliegenden Fall wird diese jedoch Uber-
schritten, wodurch zum einen sowohl eine Vorprofung des Einzelfalls nach Anlage
2 BauGB durchgefihrt wird bzw. die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung an-
wendbar ist. Hierzu wird auf Kapitel 1.6 sowie auf den Anhang verwiesen.

Da der Bebauungsplan weder die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begrin-
det bzw. vorbereitet, noch Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der Erhal-
tungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und Europdischen Vogelschuizge-
bieten bestehen, kann fUr den Bebauungsplan das Verfahren nach § 13a BauGB
angewandt werden. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind somit nicht
erforderlich.

Derzeitig ist das beplante Areal im Fladchennutzungsplan als Sondergebiet ver-
zeichnet. Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll der Geltungsbereich im
Zuge der Berichtigung in ein Gewerbegebiet abged&ndert werden.

Der Fldichennutzungsplan kann gem. § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden, wenn die Inhalte eines Bebauungsplanes von
den Darstellungen des Fi&ichennutzungsplanes abweichen, dieser im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wurde und die geordnete stéd-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes hierdurch nicht beeintrachtigt
wird.

1.2.2  Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Das beplante Areal befindet sich westlich des Stadtgebietes von Mihidorf a. Inn
und wurde damallig durch eine Diskothek genutzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen gemdB § 1a Absatz 2 BauGB
die Voraussetzungen zur Wiedernutzbarmachung eines derzeitig nicht genutzten
Sondergebietes geschaffen werden. Es wird angestrebt eine gewerbliche Nut-
zung im Geltungsbereich zu erméglichen, wodurch die Wirtschaft in der Region
gestdrkt, bzw. die Arbeitsplatzsituation geférdert werden soll.

FUr die Kreisstadt MUhldorf a. Inn stellt die Ausweisung der Flache eine Aufwer-
tung des Ortes dar. Die Kreisstadt bleibt als wertvoller Gewerbestandort erhalten.
Notwendige Infrastruktureinrichtungen sind bereits vorhanden.

Durch die Lage fernab von Wohnbebauung bzw. die vorherrschende verkehrli-
che Anbindung an die StaatstraBe 2352 weist der Standort optimale Bedingun-
gen fUr die geplante gewerbliche Nutzung auf.

Die relativ ebene Flache (414,5 — 4150 m U NN) wird derzeitig durch ein leerste-
hendes Gebdude (ehemalige Diskothek) bestanden, bzw. befindet sich im Gel-
tungsbereich eine Parkplatzfldche mit spérlicher Bepflanzung.
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmihidorf VIII*
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sudlich des Geltungsbereiches ist die Kidranlage Mettenheim gelegen. Nordlich
hin zur Bahnlinie befindet sich eine der Deutschen Bahn zugehorige Schallschutz-
mauer. Diese wird durch einen mit Gehdlzen bestanden Grinstreifen vom Gel-
tungsbereich abgetrennt. Die westlich des Geltungsbereiches gelegene Bo6-
schung hin zur StaatstraBe ist ebenfalls mit Geholzstrukturen bestanden.

Im Osten bzw. SUdosten des Geltungsbereiches befinden sich aufgeschittete
Bereiche, die durch Laubgehdize und Stréucher mittlerer Altersausprégung be-
standen sind.

Durch die Bestéinde im Norden, Osten und Westen ist das Areal gut eingegrint.
Aufgrund der umgebenden Infrastruktureinrichtungen, welche direkt an das Ge-
lGnde angrenzen, ist das das Landschafisbild am Standort selbst bereits heute
gestort.

Durch die Lage im Geldnde, die umliegenden Hecken und Waldgebiete und die
for die Gebdude getroffenen Festsetzungen, Durchgrinung, etc., sind Auswirkun-
gen geringer Bedeutung zu erwarten.

Die Gestaltung der Gebdude soll sich gefdllig in die bestehende Umgebung ein-
figen. Negative stddtebauliche Auswirkungen durch die Ausweisung des Gebie-
tes sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Das neu auszuweisende Gebiet kann direkt Uber die MUnchner StraBe auf die
StaatstraBe 2352 angebunden werden. Durch die Lage am Knotenpunkt zwi-
schen der $12352 und der St 2550 besteht eine optimale Verkehrsvertellungsmog-
lichkeit fUr Nord/Sud sowie Ost/West Richtung.

Zur Darstellung der Auswirkungen auf den Verkehr, wurde durch das BUro PSLY
Planungsgesellschaft Stadt _Land-Verkehr GmbH eine enfsprechende Verkehrs-
untersuchung durchgefUhrt, welche dem Bebauungsplan angehdngt ist.
7usammenfassend kann die zu erwartende Verkehrsmenge vom angrenzenden
StraBennetz ohne Einschréinkung der Leistungsfahigkeit aufgenommen werden.
Die Maximalprognose beinhaltet zwar einen hohen Anteil am Schwerlastverkehr;
dieser wird aber bedingt durch die geplanten Nutzungen gleichmd&Big Uber den
Tagesverlauf an- und abfahren.

Dartiber hinaus ist eine mdgliche Schrankenanlage beziehungsweise Absperrung
zum Geldnde so zu positionieren, dass ein ausreichender langer Aufstellbereich
gewdhrleistet wird, um RUckstauungen in die MUnchener StraBe bei der Zufahrt
zum Geldnde zu vermeiden.

Ebenso sind entsprechend der Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen
(Stellplatzsatzung) der Kreisstadit MUhIdorf a. Inn vom 06.05.2021 bzw. der Verord-
nung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze (GastellvV) vom 30.11 1993, zuletzt gedindert durch Verordnung
vom 25.04.2015 (GVBI. S. 148), eine entsprechend ausreichende Anzahl fOr Per-
sonenkraffwagen sowie Lastkraftwagen auf den privaten GrundstUcken bereit-
zustellen.

Es ist von keiner erheblichen, negativen Beeintrachtigung auf die Gesamtver-
kehrslage auszugehen.
Detaillierte Aussagen sind dem Verkehrsgutachten zu entnehmen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmihidorf VIII*
Kreisstadt Mihldorf a. Inn, Landkreis MUhldorf a. Inn Satzungsfassung vom 10.01.2023

1.2.3 Infrastruktur

Standortvorteil des geplanten Gebietes ist die Lage und die ideale Verkehrsan-
bindung. Strom- und Wasserversorgung liegen auch am GrundstOck selpbst an -
somit kann davon ausgegangen werden, dass sich nur geringe Verdnderungen
auf die Infrastruktur ergeben.

Fine Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist nur bedingt gegeben.

Durch den angrenzenden Radweg (Freizeitwege-ID: 23802; Tourismusverband
Inn-Salzach - Wegenetz Landkreis MUhldorf] ist das Geléinde ebenfalls optimal an
daos regionale Radwegenetz angeschlossen. Zur Férderung des nichf-motorisier-
ten Verkehres sind auf den privaten Verkehrsfldchen fir runenden Verkehr mind.
10 Fahrradabstellplatze bereit zu stellen.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

1.3.1 Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt im Landkreis MUhidorf a.
Inn, im westlich des Stadtgebietes von MUhldorf a. Inn. Uber die MUnchner StraBe
steht eine kurze ausgebaute, regionale Anbindung direkt auf die StaaissiraBe
2352 zur Verflgung.

0 5 ! e

: 1 LI ryd " o L
Ubersichtskarte (nicht maBstéblich; Quelle: BayemAtias 01

Westlich verlduft die StaatsstraBe 2352. Sudlich grenzt der Bereich der Kldranlage
Mettenheim an den Geltungsbereich. Im SUdosten (Rosenheim-MUhldorf Nr.
5700) bzw. im Norden (MUnchen Ost-Simbach (Inn) Nr. 5600) befinden sich Bahn-
anlagen.

1.3.2 Geldnde

Das Gelande stellt eine relativ ebene Fldche zwischen ca. 414,5 m 0. NN - ca.
415 m U. NN dar.

Zur Anlage der geplanten MaBnahmen sind keine gravierenden Geldndeverdn-
derungen vorzunehmen.

Tel:09932/9544-0
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3, Anderung des Bebauungsplanes , Altmihidorf VIII*
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1.3.3 Derzeitige Nutzung

Auf dem beplanten Areal befindet sich derzeitig das leerstehende Gebdaude ei-
ner Diskothek und eine bereits zu groBen Teilen versiegelte Parkplatzildche.

1 4 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.4.1 Stadtebauliches Konzept
1.4.1.1.1 Bauliche Nutzung

Die Umsetzung von Gewerbegebietsfidchen ist Ziel des Bebauungsplanes.

Eine optimale Ausnutzung von ausgewiesenen Flachen ist auch im Sinne des Ziels
des § 1a Abs. 1 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden soll. Bei dem beplanten Standort handelt es sich um ein derzeitig brach-
liegendes GrundstUck, welches bereits gréBienteils befestigh bzw. versiegelt ist.
Um eine effiziente, flédchensparende Rauweise auf dem Geldnde selbst zu er-
mdglichen ist geplant die GRZ mit 0.8 bzw. die GFZ mit 2,4 festzulegen, sowie die
bereits maximal zuldssige Wandhdhe von 13 m beizubehalten.

Der Standort ist gUnstig an Infrastruktureinrichtungen angebunden.

Es ist geplant Gebdudlichkeiten die dem Zweck eines Gewerbegebiet GE (gem.
§ 8 BAUNVO) dienen zu errichten.

Zuldssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagernduser, Lagerplaize und &ffentliche Betriebe,
7. Geschdfis- BUro- und Verwaltungsgebdude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fUr sportliche Zwecke.

5. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Unzul&ssig sind

1. Vergnigungsstatten

2. Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, auch wenn die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und inm ge-
genUber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Um einen Beitrag zur Férderung regenerativer Energien zu leisten, wird in der Pla-
nung die Zulassigkeit von Solar- Photovoltaikanlagen sowohl zur Wandgestaltung
als quch zur Dachdeckung aufgenommen. Bei der Errichtung von Flachdéchern
ist eine Begrinung bzw. eine Eindeckung mit Photovoltaik zwingend festgeschrie-
ben. Im Bereich von privaten PKW-Stellplatzen sollen ebenfalls je 10 Parkpl&tze

mind. 1 PKW-Stellplaitze mit E-Ladestule errfichtet werden.
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3. Anderung des Bebauvungsplanes , Alimihldorf VIII*
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1.4.1.1.2 Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich werden derzeit leerstehende
Sondergebietsfiéichen wieder nutzbar gemacht. Auf die bereits im Bestand vor-
handene ErschlieBung kann zurlckgegriffen werden. Zusétzliche ErschlieBungs-
maBnahmen werden nicht bendtigt (Kanal-, Strom-, Wasseranschiuss).

Durch die Bebauungsplanénderung entstehen keine negativen Auswirkungen in
Bezug auf die vorhandenen Schutzgiter.

Ebenso werden durch Festsetzungen, bezlglich der Art der baulichen Nufzung,
eventuell aufiretende negative Auswirkungen auf das Gesamtbild der Ortschaft
MUhldorf a. Inn entgegengewirkt.

Enfsprechende Beschréinkungen der Nutzung sollen einer ungewollten Entwick-
lung entgegenwirken. Erhebliche negative Auswirkungen durch die Planung sind
nicht zu erwarten.

1.4.1.1.3 VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird der Geltungsbereich Uber den bestehenden Anschluss an die
Minchner StraBe. Durch die Zufahrt ohne OCrtsdurchfahrt auf eine StaatsstraBe
liegt eine ideale Verkehrsanbindung vor.

1.4.1.1.4 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser, Strom, Fernmeldeleitungen

Die gesamte KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Strom-, Wasser- und Fern-
meldeleitungen sowie Abwasserkandle sind unter Fahrbahnen oder unbepfianz-
ten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen AbstGnde nach den entsprechen-
den Richtlinien sind einzuhalten. Der bendtigte Wasseranschluss und die Abwas-
serbeseitigung sind unter den Verkehrsfladchen zu verlegen.

Die Kanaltrasse zur Geb&udeentwdsserung wird an das bestehende Kanalnetz
angeschlossen.

Telekommunikationsnetz

FOr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Straen und
Wege sicherzustellen. Entsprechend § 9(1) Ziffer 21 BauGB ist zugunsten der Deut-
schen Telekom ein Leitungsrecht der belasteten Fldche festzusetzen. Die Herstel-
lung von Neuanschlissen zur Telekommunikation ist mit der Deutschen Telekom
abzustimmen.

Oberflachenwasser

Anfallendes Niederschiagswasser ist grundsatzlich zu versickern. Erst wenn nach-
gewiesen (Gutachtenl) ist, dass eine Versickerung nicht moglich ist, ist eine Ein-
leitung Uber den Kanal zu prifen.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch das bestehende Versor-
gungsnetz der Stadtwerke MUhldorf a. Inn.

Stromversorgung

Innerhalo des Planungsgebietes befinden sich derzeit Leitungen der Stromversor-
gung.

Vor Beginn der Bauarbeiten kénnen die notwendigen Planungsauskinfte im zu-
stéindigen Kundencenter eingeholt werden. Samtliche Kabelverlegungen erfol-
gen unterirdisch. Der Anschluss der Gebéude erfolgt unterirdisch mit Erdkatbel.

1.5 Immissionsschuiz

Da sich im Umgriff bereits Larmvorbelastungen befinden, wurde aufgrund der
entstehenden Larmproblematik ein rechnerischer Nachweis der Vertréglichkeit
erstelltf.

Die vorliegende schallfechnische Untersuchung des BUros TAD — Technische
Akustik. welche dem Bebauungsplan angehéngt ist, weist den Teilfléchen unter
Finbeziehung von Vorbelastung Larmkontingente (Emissionskontingente nach
DIN 45691) zu, so dass die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den relevanten
Immissionsorten sichergestellt ist.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt auf, tagsUber die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 [11] fur Gewerbefi&chen weitestgehend eingehalten
werden, zur Nachtzeit ergeben sich Uberschreitungen. Im Plangebiet liegen die
Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 51 dB(A) und 66 dB(A),

nachts zwischen 47 dB(A) und 60 dB(A).

Zur Tagzeit bestehen in einem sehr schmalen Randstreifen im &stlichen Plange-
biet entlang der Bahnstrecke Uberschreitungen von 1 dB(A), da dieser Bereich
auBerhalb der Uberbaubaren Fléche liegt, ergibt sich hieraus keine zu berlck-
sichtigende Uberschreitung. Grunds&tzlich sind die Ergebnisse der Tagzeit hoher
als die der Nachizeit. Da im Plangebiet keine Wohnnutzung zul&ssig ist, sind somit
die Uberschreitungen der in der Nachtzeit nicht relevant.

Aufgrund der Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir GewerpeflG-
chen sind keine zusétzlichen MaBnahmen gegen Verkehrsldrm erforderlich.

Die Vorschlige zur Konfingentierung wurden in die textlichen Festsetzungen
Ubernommen.
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1.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Aufstellung, Anderung oder Ergtinzung von Bau-
leitplé&nen grundsatizlich eine Umwelfprifung durchzufGhren.

GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplénen, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden und weniger als 20.000 m? festgesetzte Grundfla-
che besitzen, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, also die Ein-
griffsregelung nicht anwendbar.

Durch die GréBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplandeckblattes sowie
der Uberbaubaren Fléichen ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung jedoch
anwendbar.

Das Geldnde ist aufgrund seiner vorangegangenen und derzeitigen Nutzung
gréBtenteils bebaut, versiegelt sowie befestigh und somit nicht als Fidche der
freien Natur anzusehen.

Im derzeitig rechtskréftigen Bebauungsplan wird fir den Teilbereich des Sonder-
gebietes bereifs eine GRZ von 0,8 festgelegt, bzw. eine Uberbauung mit Haupt-
und Nebengebd&uden von rund 11.000 m? sowie von Pflaster-, Schotter und As-
phaltfldchen von 1.927 m? zugelassen.

Zudem sind zwei Parkplatzfidichen (Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotter, sowie
Asphalt] eine Feuerwehrumfahrung und eine Bushaltestelle mit einer GréBe als
20.452 m?2 zuldssig. Somit ist von einer zul&ssigen Gesamtbebauung von 33.379 m?
auszugehen.

Im Deckblatt des Bebauungsplanes wird ebenfalls ein GRZ von 0,8 festgelegt, je-
doch wird eine groBzUgigere Baugrenze festgelegt.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat derzeitig eine GroBe
von 49.836 m2. Dieser setzt sich aus einem Baufeld mit, aus zu erhaltenden Eingri-
nungsstrukturen sowie einer CEF-MaBnahme zusammen.

Die zu erhaltenden Eingrinungsstrukturen bemessen eine Fldche von 5.195 m2.
Die potentielle Flache bemisst somit eine GréBe von 44.641 m? bzw. kann durch
die Festlegung der GRZ 0,8 eine Fidche von 35.713 m?* bebaut werden.
Aufgrund der geplanten Nachverdichtung des Standortes gehen zusatzliche FIG-
chenversiegelung mit einer GroBe von ca. 2.335 m? einher.

Um keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu generieren, wird gemaB Leitfa-
den Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsministe-
riums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen der Eingriff, 2. erweiterte Auflage
Januar 2003, fUr die zusaizliche Fléchenversiegelung ermittelt und ein entspre-
chender Ausgleich festgelegt.

Hinsichtlich der anzunehmenden Grundfldchenzahl des Gewerbegebietes wird
das Gelénde des geplanten Gewerbegebietes derzeit groBtenteils bereits durch
Bestandsbebauung, Versiegelung und Befestigung geprdagt.

Da im Gewerbegebiet mit einer Grundfldchenzahl von 0,8 ausgegangen wer-
den kann, ist hinsichtlich des Nutzungsgrades Typ A anzunehmen (GRZ = 0,35).
Die Zusammensetzung des Kompensationsfaktors erfolgt gemdaB dem Leitfaden
des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
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,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaff — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”.

Die grUnordnerischen MaBnahmen aus dem rechtskréftigen Grinordnungsplan
wurden nicht vollsténdig umgesetzt. Zudem wurden im Westen Fldchen, die als
Grunflédchen festgelegt sind, bereits durch eine Befestigung mit Schotter Uber-
schittet. Aufgrund der vorgenannten Aspekte wird zur Ermittlung des Ausgleichs-
bedarfs vom tatséchlichen Bestand (Schotterrasen) als Ausgangszustand ausge-
gangen.

Nachfolgend wird die Einschdétzung nach Kategorie und Kompensationsfaktor im
Detail dargestellt.

Schotterrasen 2.334 m?

- Arten und Lebensrdume: Kategorie |
teilversiegelte FlGche

- Boden: Kategorie |
befestigte Verkehrsfidche

- Wasser: Kategorie |
Fisiche mit verzdgerter Versickerungsleistung

- Klima und Luft: Kategorie |
befestigte Bodenbereiche

- Landschaftsbild: Kategorie |

Sonder-/Gewerbegebiete mit randlicher Eingrinung, brachgefallen

Somit liegen 5 SchutzgUter in Kategorie |. Die Gesamteinstufung liegt damit in Ka-
tegorie 1 - geringe Bedeutung.

Laut dem Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen Umweltministeriums
liegt der Ausgleichsfaktor zwischen 0,3 und 0.6.

Aufgrund der festgesetzten zu erhaltenden EingrinungsmaBnahmen, des Um-
fangs der Grinfléchen zu den artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie efwa-
ige DurchgrinungsmaBnahmen des gesamten Geldndes und der unter 1.7.1 auf-
gefUhrten VermeidungsmaBnahmen als eingriffsmindernde MaBnahme ist der
Faktor 0,4 gerechtifertigt.

2.334 m2x 0,4 =933 m?
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1.7 Ausgleich

Der unter 1.6 errechnete Ausgleichsbedarf wird intern im Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes umgesetzt. Im Bebauungsplan wird Im Osten
bereits eine Fidche fir die Umsetzung von CEF-MaBnahmen zur Sicherung der Po-
pulation der Zauneidechsen durchgefGhrt.

In diesem Bereich soll auf einer Teilfiiche von ca. 933 m ? ebenfalls der natur-
schutzrechtliche Ausgleich in Form eines extensiv genutzten Grinlandes in Kom-
bination mit den festgelegten artenférdernden MaBnahmen umgesetzt werden.
Zur Entwicklung des Grinlandes ist der bestehende Schotterrasen weitestgehend
abzutragen bzw. ist ein Oberboden in Schichfstdrke von max. 15-20 cm aufzutra-
gen. Zur Erhaltung eines mageren Standortes soll der Oberboden mit Untermi-
schung des Schotters aufgebracht werden. Im Anschluss ist eine Ansaat mit au-
tochthonem Saatgut der Herkunftsregion 16, Grundmischung, kréuterreich
durchzufGhren.

Die Pflege der Fl&che ist durch eine 2-schlrige Mahd mit Mahgutabfuhr festge-
legt.

Die Schnitte mUssen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen.
Auf DUngung und die Verwendung von Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Der
Einsatz von Schlegelmdhern ist nicht zul&ssig.

1.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung der nachteiligen
Auswirkungen

Entsprechend der Vorprifung des Einzelfalles entsteht keine BeeintrGehtigung fur
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemdB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes bzw.
des Art 16 des Bayerischen Naturschuizgesetzes werden, soweit im derzeitigen
Status vorhanden, nicht gestért. Das im Fidchennutzungsplan im Osten des Gel-
tungsbereiches verzeichnete Biotop wird durch das geplante Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Um eine negative Beeinfréchtigung von gesetzlich geschitzten Pflanzen- bzw.
Tierarten ausschlieBen zu kd&nnen wurde durch das Biro Dr. H. M. Schober Land-
schaftsarchitektur GmbH eine Faunistische Habitatanalyse und  Artenschutz-
rechtliche Abschétzung durchgefUhrt. Diese kommt zum Ergebnis, dass eine Be-
troffenheit der weiteren gemeinschaftsrechtlich geschitzien Arten (alle europa-
ischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) bei DurchfUhrung der
genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der vorgezoge-
. nen MaBnahmen zur Sicherung der &kologischen Funkfionalitat (CEF-MaB-
nahme) so gering ist, dass relevante Auswirkungen auf Individuen und ihre Ent-
wicklungsstadien oder auf den lokalen Bestand bzw. die lokale Population der
Arten nicht zu erwarten sind.
FUr diese Arten sind somit durch das Vorhaben keine VerstiéBe gegen die Rege-
lungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG absehbar.
Vorhabensbedingte Schadigungen kdnnen somit ausgeschlossen werden.
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1.8.1 Vermeidung und Verringerung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und
Grunordnungsplan folgende Festsetzungen vor.

- Baumpflanzungen innerhallb des Arecls

- Festlegung von Emissionskontingenten

- GréBtmoglicher Erhalt von Baum- und Heckenstrukiuren soweit auf dem Ge-
lande vorhanden und allgemeiner Schutz von Lebensstaften

- Versickerung Vorort

_ Falls notwendig Rodung von Gehdlzen auBerhalo der Vogelbruizeit, also im
Zeitraum Oktober bis Februar

. Schutz der Zauneidechsenpopulation durch Vergradmung von Zauneidech-
sen aus dem Baustellenbereich

. FUr die AuBen-, Parkplatz- und StraBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insek-
tenfreundliche Leuchimittel ohne UV-Anteil und IR-Sirahlung sowie ohne
Streuwirkung zuldssig
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Planung:
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94486 Osterhofen
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B. Eng. (FH} Umweltsicherung

Anlage zur Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Altmihldorf VI
VorprGfung des Einzelfalles gem. Anlage 2 BauGB

Festsetzungsplan (Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

Schalltechnische Untersuchung - TAD- Technische Akustik

Faunistische Habitatanalyse und Artenschutzrechtliche Abschétzung — BUro Dr. H. M. Schober Land-
schaftsarchitektur GmbH

Verkehrsuntersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplans AltmUhldorf Nr. VIl - PSLV Planungsge-
sellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH
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Kreisstadt Muhldorf a. Inn
Az.: 6102.2508.3 Sb

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

3. Anderung des Bebauungsplanes
SAltmiihldorf VIII*

1. Anderungsbeschluss:
Der Stadtrat der Kreisstadt Miihldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 26.11.2020 Beschluss Nr.

196 die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmuhldorf VIII* beschlossen. Der
Anderungsbeschluss, wurde am 15.12.292_Qprtsﬂblich bekannt gemacht.

e ¥
SRR Fol |

1. BUrgefmeister
2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 und 13 a BauGB mit der
Gelegenheit zur Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung
durchgefiihrt wird, hat in der Zeit vom 12.05.2021 bis einschlieRlich 16.06.2021

stattgefunden. Digs wurde am 03.05.2021 ortsublich bekannt gemacht.

3. Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange:
Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 11.05.2021 bis einschlieBlich 16.06.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

1. Burggrmeister




4. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmuhidorf VI wurde i.d.F.v.
05.07.2022 mit der Begriindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprufung durchgefihrt
wird, in der Zeit vom 23.09.2022 bis einschlieflich 27.10.2022 offentlich ausgelegt. Dies
wurde am 14.09.2022 ortslblich bekannt ge'r,t;{t_ag‘:lgt;ﬂ;p.‘.\

1. Burgermeister

5. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange:

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 23.09.2022 bis einschlieBlich 27.10.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

.03.2023

1. Blrgermeister

6. Satzungsheschluss:
Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 26.01.2023 die 3.

Anderung des Bebauungsplanes Altmuhlidorf Vllﬁ;,Ld...Ey. 10.01.2023 gemal § 10 Abs. 1
Y E SRS

BauGB als Satzung beschlossen. /5

.03.2023

7. Ausgefertigt:

Kr7}
i | Hezl

1. Burgefmeister

7. Bekahntmachung: :
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang am
22.03.2023. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmuhidorf VIII* mit der Begriindung
i.d.F.v. 10.01.2023 wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten im Stadtbauamt, Gebaude B,
Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 125 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2

BauGB).

rf a. Inn, 22.03.2023




Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Altmihldorf VIII* i.d.F.v. 10.01.2023 tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).




