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A. Grundlagen der Planung

Bevélkerungsentwicklung:

Eine wichtige Grundlage fur den Bebauungsplan stellt die zukunftige Bevslkerungsentwicklung dar.
Als Quellen dienen die Daten des Landesamtes fir Statistik Bayern, sowie die Bevolkerungsprognose
nach dem Hildesheimer Bevélkerungsmodell.

Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik:

Bayern wird nach den aktuellen Vorausberechnungsergebnissen zwar in 20 Jahren 13,60 Millionen
Einwohner zahlen, was einem Plus von 3,2% entspricht (+420 000 Personen). Regional werden sich
die Bevolkerungszahlen jedoch unterschiedlich entwickeln: Die Bevolkerungszunahme
Gesamtbayerns wird vor allem vom stidbayerischen Raum und in der Region Nurnberg getragen,
wahrend der Norden und der Osten des Freistaats zwischen 2018 und 2038 mit einer stabilen bis
moderat riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung rechnen kénnen.

: Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns |
| Veranderung 2039 gegentber 2019 in Prozent

Veranderung 2039 gegenuber 2019
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Die Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik gehen den
Landkreis Muhldorf von einer zunehmenden Veranderung aus (2,5-7,5% Zuwachs). Bei der Kreisstadt
Muhldorf a. Inn wird von einer Veranderung der Bevélkerung von 7,5 bis 10% fur 2031 gegenuber
2017 ausgegangen. Es wird dort fir 2037 eine Personenzahl von rd. 22.000 angenommen.

Muhldorf verzeichnete in den vergangenen Jahren eine moderat positive Bevolkerungsentwicklung.
Zwischen 2011 und 2018 ist die Bevélkerung von rund 17.000 auf rund 20.400 um ca. 19 %

angestiegen.

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Einwohner  17.043  17.296 17.928 18.305 19.068 19.762 20.428
Prozentuale 1,5 3,7 2.1 4,2 3,6 34
Steigerung

Bevélkerungsprognosen nach dem Hildesheimer Bevdlkerungsmodell

Das Hildesheimer Bevolkerungsmodell erarbeitet Bevolkerungsprognosen fur den Landkreis Muhidorf
a. Inn. Dabei besteht die Moglichkeit. Langfristige und kleinrdumige Bevolkerungsprognosen unter der
Annahme verschiedener Szenarien unter Beriicksichtigung ¢rtlicher Besonderheiten zu berechnen.
Die Grundlage fur die Berechnungen bilden die in den Einwohnermeldeamtern der kreisangehdrigen
Kommunen abgefragten Daten, die jahrlich aktualisiert werden.

Ausgehend vom Basisjahr 2018 und den datenabfragen bei den Einwohnermeldeamtern des
kreisangehdrigen Kommunen zum 31.12.2018 stehen dem Landkreis Muhldorf a. Inn erstmals
Prognosen nach dem Hildesheimer Bevélkerungsmodell bis zum Jahr 2043 zur Verfugung. Danach
wird die Bevélkerung im Landkreis selbst unter Annahme ausklingender Wanderungen [1] im Zeitraum
von 25 Jahren um insgesamt 5 Prozent, unter der Annahme konstanter Wanderungen [2] sogar um

Prozent ansteigen.

Bayerisches Landesamt fiir Statistik Hildesheimer Modell

Szenario "ausklingende Wanderungen" Szenario "konstante Wanderungen”
Einwohner 2018 (31.12.) 20.323 20.323

Prognose bis 2037 22.000 25.049 36.229
absolut 1.677 4.726 15.909
Wachstumsrate 19 Jahre 8,4% 23,2% 78,3%
Wachstumsrate 1 Jahr ~0,4% ~1,2% ~4,1%

Laut Bevolkerungsprognose des Landesamtes setzt sich das Wachstum in den nachsten Jahren fort.
Mit einer Wachstumsrate von 0,4 % bis in das Jahr 2037 wird diese jedoch geringer prognostiziert als
in den letzten Jahren, in absoluten Zahlen bedeutet dies einen Anstieg der Bevolkerung um knapp
1.700 Personen. Deutlich dynamischer zeigen sich die Wachstumsmodelle des Landratsamtes
Muhldorf a. Inn.




Hier betragt die Wachstumsrate bis ins Jahr 2037 beim Szenario ,ausklingende Wanderungen® rd.
23% bzw. ein Plus von 4.700 Einwohnern, beim Szenario ,konstante Wanderungen* sogar 78% bzw.
ein Plus von 19.000 Einwohnern.

Im Zusammenhang mit anderen Rahmenbedingungen, wie z.B. Infrastruktur und Flachenangebot
kann somit von einem Zuwachs von 5.000Einwohnern in den nachsten 15 Jahren ausgegangen

werden.

Haushalte

Auch die Anzahl der Haushalte hat sich erhéht. Waren es 2011 noch 8.455 Haushalte, stieg die Zahl
2018 auf 9.488 an. Die Zunahme der Bevolkerung hangt ursachlich damit zusammen, dass der
Landkreis eine starke Wirtschaftsregion im Osten von Munchen geworden ist, wie auch die Zunahme
der Beschaftigtenzahlen in den letzten Jahren belegen. Zudem profitiert Mihldorf auch als neue
AuRenstelle der Hochschule Rosenheim. Die guinstige verkehrliche Anbindung sowohl auf Schiene als
auch durch Autobahn- und Schnellstralennetz und die steigende Attraktivitat der Region sind weitere
zentrale Faktoren, die zum Bevolkerungswachstum der letzten Jahre beitrugen. Die Eréffnung der
Autobahn A 94 hat die Attraktivitat der Region weiter gesteigert. Wie in vielen anderen Regionen in
Bayern hat auch in Muhldorf der demographische Wandel die Altersstruktur verandert. Aber hatte
noch 1987 die Gruppe der Burgerinnen und Burger ab 65 Jahren und mehr mit den gréBten Anteil in
den Altersgruppen 19,4 % ausgemacht, so war die Gruppe der 50 bis unter 65 Jahrigen im Jahr 2017
anteilig die starkste Altersgruppe mit 21,8 %. Der Vergleich der Jahre 2011 und 2017 deutet auf eine
Verjungung in der Gesellschaft hin: Die Zahl der Kinder unter 6-Jahrigen hat sich um 1,8 % auf 6,5 %
erhoht. Auch die Gruppe der 18 bis unter 25-Jahrigen ist leicht von 7,6 auf 8,0 % angestiegen. Das
Gleiche gilt auch fur die Gruppen der 25 bis unter 30 Jahrigen (+ 1,0 %) und fur die Gruppe der 30 bis
unter 40 Jahrigen (+ 2,0 %). Daraus lasst sich schlussfolgern, dass Mihldorf ein attraktiver Wohnort
fur Familien darstellt, zugleich aber auch als Ausbildungs- und Studienstandort junge
Bevélkerungsgruppen an sich binden kann. Die Gruppe der jungen Erwachsenen wird sicherlich auch
in Zukunft mit dem weiteren Ausbau des Studienstandortes und dem Neubau des Campus Muhldorf

noch weiter anwachsen.

Haushalte nach Typ des privaten Haushalts (nach Familien) in der Stadt Miihldorf a. Inn

. - Haushalte
Typ des privaten Haushalts (nach Familien) Anzah %
Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte) 3204 39,9
Paare ohne Kind(er) 2025 25,2
Paare mit Kind(ern) 1920 23,9
Alleinerziehende Elternteile 709 8,8
Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie (171) (2,1)

Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011.
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014
Bevolkerungsbewegung
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Dass sich Muhlidorf als attraktiver Wohnort in der Region darstellt, |1asst sich mit Zahlen der
Bevolkerungsbewegungen durch Zuwanderung untermauern.

Seit Ende der 60iger Jahren verzeichnet Muhldorf mehr Zuziige als Fortzuge. Besonders hoch war die
Bevélkerungszunahme durch Zuziige in den Jahren 2015 und 2016 (+ 759, +599 Einwohnern). Im
Gegensatz dazu weist die naturliche Bevolkerungsbewegung seit Ende der 60iger Jahre ein negatives
Saldo auf, das sich aber in den letzten Jahren deutlich verringert hat. 2017 kamen auf 1000

Einwohnern 11,3 Gestorbene und 11,5 Lebendgeborene.

Beschiftigung und Unternehmensstrukturen

Von den 48.025 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Region Mihldorf am Inn pendeln
40,8 % zur Arbeit in einen anderen Kreis, wahrend rund 12.500 Beschaftigte, die auRerhalb des
Landkreises Muhldorf am Inn wohnen, nach Mihldorf einpendeln (Stand 2018). Demnach ergibt
sich ein negatives Pendlersaldo (- 7). Besonders viele Auspendler haben ihren Arbeitsplatz in
Minchen (rund 4.200 SVB), gefolgt von Altétting (rund 3300 SVB) und Rosenheim (rund 2.000 SVB).
Andererseits kommen viele Einpendler ebenfalls aus Altétting (rund 4.700 SVB).

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten hat sich in den vergangenen Jahren in
Muhldorf nahezu stetig erhoht. Wahrend im Jahr 2012 noch rund 9.990 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte registriert wurden, hat sich die Zahl um rund 17 % bis zum Jahr 2017 auf rund 11.650
Beschaftigte erhdht. Rund ein Drittel ist bei 6ffentlichen und privaten Dienstleistern beschaftigt. Fast
ebenso wichtig als Arbeitgeber sind die Bereiche Handel, Verkehr und Gastgewerbe. Als Teil des
bayerischen Chemiedreiecks sind im Landkreis besonders Firmen der Chemie und Kunststoff-

verarbeitung angesiedelt.




Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt
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Die Arbeitslosenquote liegt unter dem Bundesdurchschnitt. Die Zahl der Arbeitslosen hat sich
im Vergleich zu 2014 um 5 % auf 500 Arbeitslose verringert. Besonders die Zahl der
Landzeitarbeitslosen hat im gleichen Zeitraum um rund 23 % auf 141 Langzeitarbeitslose
abgenommen. Neben den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist von weiteren

Beschaftigungsverhaltnissen im Bereich der freien Berufe auszugehen.

Wohnflachenbedarf und demographischer Wandel

GemaR des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LPE) ist in Folge des landesplanerischen Ziels
1.2.1 der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaR3nahmen,
inshesondere des Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Die Bevolkerung wird in den nachsten Jahren alter werden, schon jetzt sind rd. 20% aller Haushalte
ausschliefdlich mit Senioren besetzt.

Um diesem demographischen Wandel zu begegnen ist Ziel des Bebauungsplans kompakte,
nutzungsgemischte Strukturen zu schaffen und qualitatsvolle éffentliche Raume zu generieren.

Das hohe MaRk der Baulichen Nutzung und die Ermaéglichung einer relativ dichten Bebauung ist ein
Werkzeug diese Strukturen zu erzeugen.

Um einen zentralen Platz an dem sich auch kleine Geschaéfte ansiedeln kénnen werden
Geschosswohnbauten angeordnet die rd. 30% der im Bebauungsplangebiet entstehenden

Wohnungen stellen und gut fir Einpersonenhaushalte bzw. Haushalte mit Senioren geeignet sind.

Haushalte im regionalen Vergleich nach Seniorenstatus eines Haushalts -in %-

Seniorenstatus eines privaten Haushalts Miihldorf a.Inn, St Landkreis MU Bayern
% % %
Haushalte mit ausschlielich Senioren/-innen 22,2 19,4 20,4
Haushalte mit Senioren/-innen und Jlingeren 8,6 13,6 9,9
Haushalte ohne Senioren/-innen 69,1 67 69,7

Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011.
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014




Da Muhldorf ein attraktiver Wohnort fiir Familien ist und sich auch weiterhin dahin entwickelt, wird im
Siedlungsbereich ausreichend Flache geschaffen die es Familien erméglicht sich niederzulassen. Die
Gréhe der Grundstiicke im WA Il in dem sowohl Reihenhduser wie auch Einzelhauser zulassig sind
belauft sich auf durchschnittlich 550m?2. Mit dieser GroRe soll eine gewisse Dichte geschaffen werden
bei gleichzeitigem steigendem Anspruch an die Grofie der Wohnflachen und somit auch der

Grundsticke.

Haushalte nach Typ des privaten Haushalts (nach Familien) in der Stadt Mihldorf a. Inn

Typ des privaten Haushalts {nach Familien) i

Anzahl %
Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte) 3204 39,9
Paare ohne Kind(er) 2025 25,2
Paare mit Kind(ern) 1920 23,9
Alleinerziehende Elternteile 709 8,8
Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie (171) (2,1)

Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011.
© Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2014

Da die Einpersonenhaushalte und Paare ohne Kind(er) mit rd. 65% der Haushalte den gréften Anteil
in Muhldorf darstellen werden vor allem im Bereich des WA | und WA Il Méglichkeiten geschaffen
kleinere Wohneinheiten und eine hohe Dichte zu realisieren, indem hier unter anderem eine
Mehrgeschossigkeit festgesetzt wird.

Auch im WA Il das in dem sowohl Doppelhauser wie auch Einzelh&user zulassig sind wird mit 2
zulassigen Wohneinheiten die Moglichkeiten fur eine Familie geschaffen mit den Grofeltern

zusammen zu wohnen bzw. ,Patchworkfamilien“ Raum zu bieten.




Innenentwicklungspotentiale der Stadt Miihldorf a. Inn

Im Rahmen des Férderprogramms ,Erhebung der Innenentwicklungspotentiale” des Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr dessen Gegenstand die systematische Erfassung
der innerértlichen Bauliicken, Brachen, minder genutzten Bauflachen und Leerstande ist, wurde flr
die Kreisstadt Mihldorf a. Inn das Stadtgebiet im Zeitraum von Méarz bis September 2019 untersucht.

Dabei wurde das Stadtgebiet in die Bereiche:

A3 Altmuhldorf - : : — ot —— e ,'
B1 MoRling | ‘ | e
B2 Muhldorf Nord | 7
B3 Innenstadt aull L 7_7'._' = A
C2 Gewerbe- und Industriegebiet 3 7
C3 Eichfeld \

C4 Lohmuhle

eingeteilt und kartiert, sowie
tabellarisch in folgende Potentialtypen aufgenommen:

Bauluicke

Unbebautes und ungenutztes Grundstick, das nach Bauleitplanung fiir eine Bebauung vorgesehen
(Baurecht nach B-Plan oder § 34 BauGB) oder aufgrund seiner Lage (AuBenbereich im Innenbereich)
dafir geeignet ist.

Als Bauliicke werden zudem sehr geringflgig bebaute Grundstlcke Kkartiert (z.B. Bebauung mit
Schuppen, Gartenhaus, Garage etc. jedoch mit dem Potenzial eines vollwertigen Baugrundstucks).

Verdichtung méglich

Bebaute Flachen von unterhalb ca. 15 % bebauter Grundstiicksflache, mit deutlichem
Nachverdichtungspotenzial im Vergleich zum zulassigen Baurecht oder Flachennutzungen in der
direkten Umgebung ( Weitere Nutzung z.B. durch zusatzliche Gebaude, Erweiterung baulicher
Anlagen, Aufstockungen sinnvoll maglich).

Brachflache
Ehemals gewerblich oder landwirtschatftlich genutztes Flurstiick mit oder ohne alten Gebaudebestand,
auf dem keine Nutzung oder wesentliche Restnutzung mehr stattfindet.

Leerstand
Gebaude (gewerbliche oder Wohnnutzung, nicht Teil einer landwirtschaftlichen Hofstelle), in dem
keine Nutzung mehr stattfindet.

Teilleerstand
Gebaude (gewerbliche oder Wohnnutzung, nicht Teil einer landwirtschaftlichen Hofstelle), in dem
lediglich eine Teilnutzung stattfindet.




Zusatzliches Potenzial

Flachen, die nach gultigem Flachennutzungsplan durch Bauleitplanung weiteres Potenzial bieten.
Als Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestelit, dass das meiste Potential in Mthldorf in den
Bereichen der ,Baullicken sowie der ,Verdichtung Moglich“ gesehen werden kann.

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

@® Baulucke @ Verdichtung méglich Brachfliche @ Leerstand ® Telleerstand

Innenentwicklungspotentiale

Mit Abstand den groRten Flachenenteil im Bereich ,Verdichtung Moglich® stellt das Stadtgebiet C2
Gewerbe- und Industriegebiet.
Hier sind die Flachen jedoch kaum fur eine aktuelle Erweiterung der Wohnbauflachen zu sehen.

Im Bereich ,Baulticke* sind die Stadtgebiete B2 Mihldorf Nord, C2 Gewerbe- und Industriegebiet und
C4 Lohmilhle die Bereiche mit den gréften Flachenanteilen.

Bei den Potentialen der Bauliicken ist es, wie auch bei den Potentialen des Leerstandes aktuell fir die
akute Nachfrage nach Bauland und Wohnungen fur die Stadt schwer dieses Potential der
Offentlichkeit zur Verfigung zu stellen da sich diese gréfitenteils in privater Hand befinden und die
Stadt auf diese Flachen keinen Zugriff hat.

Ziele der Stadt
Die Kreisstadt plant die Innenentwicklungspotentiale in der Form abzuschépfen bzw. zu regeln, dass:
- mit den Eigentimern potentieller Flachen Kontakt aufgenommen wird, um deren Planungen
zu erfahren.
- beider Analyse als zu erhaltend erkannte Griinflachen mit den Grundstuckseigentimern
durch Gesprache gesichert werden, unter Umstanden durch eine Bauleitplanung.
- zu Leerstanden Kontakt mit den Eigentumern aufgenommen wird und gegebenenfalls

Interessenten vermittelt werden.




- die Bebauung von Flachen bei Bedarf anhand einer Bauleitplanung gemeinsam mit den
Grundstiickseigentimern geregelt wird.
- gepruft wird, inwiefern die Rucknahme von Baurechten (z.B. durch Anderungen von

Bebauungsplanen) nach §39ff BauGB vollziehbar ist.

Lage und Strukturelle Rahmenbedingungen

Die Kreisstadt Muhldorf am Inn liegt im Osten des Regierungsbezirks Oberbayern. Die dsterreichische
Grenze ist in rund 40 Minuten mit dem Pkw zu erreichen. Die Stadt liegt auf halber Strecke zwischen
den Stadten Miinchen und Passau. In Nachbarschaft zum Landkreis Mahldorf befindet sich im Norden
der Landkreis Landshut und im Stden der Landkreis Rosenheim. Die Stadte Landshut und
Rosenheim sind in rund 60 km Entfernung von Mihldorf aus zu erreichen. Die Staatsstraten 2092,
2352 und 20550 sowie die Autobahn A 94 und die Bundesstrale B 299 binden Muhldorf in das
iiberregionale StraRennetz ein. Der Bahnhof Miihldorf ist ein wichtiger Eisenbahnknoten, vom dem
aus die Orte Miunchen, Rosenheim, Freilassing/Salzburg, Burghausen, Simbach am Inn, Passau,
Traunstein und Landshut angefahren werden. Die Entwicklung Miihldorfs wurde in der Vergangenheit
durch seine direkte Lage am Fluss Inn mafgeblich gepragt. Als Transportweg far Handelsguter und
Reisende hat der Fluss seine Funktion verloren, ein regelméafiger Schiffsverkehr findet nicht mehr
statt. Die letzte seilgebundene Innfahre ohne Antrieb setzt noch regelméaRig (mit Ausnahme der
Wintermonate) vom Ablegesteg an der Innstrale an das gegenuberliegende stdliche Ufer der
Innschleife Uber und wird von Erholungssuchenden und Touristen genutzt ((https:/stadtwerke-

muehldorf.de/ Innfahre/)). Ausgehend von der Altstadt sind Routen fur Spaziergénger und Radfahrer
entlang der Ufer der Flussschleife konzipiert worden, wodurch der Inn als Naherholungsgebiet und
Erlebnisbereich fur Besucher erschlossen und erfahrbar wird.
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I. Ziele der Raumordnung -

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

[:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

| | J t Kreisregionen

YEN  Babensham

srburg adni
b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele ’

Iy
. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Einzelgemeinden

Ausschnitt LEP 2018 (1.03.2018), Strukturkarte

Seit der aktuellen Fortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes wird Mihldorf am Inn nicht
mehr als Mittelzentrum sondern als Oberzentrum zusammen mit Waldkraiburg in der Region 18
Sudostoberbayern im Regierungsbezirk Oberbayern gefihrt. In unmittelbarer Nahe liegen Alt bzw.
Neudtting ebenfalls als Oberzentren.

Mit der Ausweisung als Oberzentrum wurde in Muhldorf der Bildungsbereich weiter ausgebaut und als
Studienstandort etabliert.
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Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Eine Fortschreibung des Regionalplanes fand nach Inkrafttreten des LEP 2018 bislang noch nicht
statt.

Massing l|'nh"|

. dhietfunt

. Ziele der Raumordnung und Landesplanung . '
Bodenkircher

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Wirmsham

Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung Schonberg
" bt M\
b) Zeichnerisch erliuternde Darstellungen verbaler Ziele Oberberg- "1 {yhii]
kirchen Lohkirchen
[5) Kleinzentrum "

) Nachrichtliche Wiedergabe staatiicher Planungsziele
mmmmmm  Grenze der Region
. Oberzentrum
. Mittelzentrum
(@]

Mogliches Mittelzentrum
(Unterzentrum mit Terlfunktion eines Mitlelzentrums)

Unterzentrum

Tanfkirchen

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet

Untenet
Bevorzugt zu entwickeinder zentraler Ort

Entwicklungsachse von dberregionaler Bedeutung . ‘(\rchwmdaeh st

i

Geman Regionalplan Studostbayern (RP18) soll in zentralen Orten eine verstarkte
Siedlungsentwicklung erfolgen (RP 18 B 1 4 G). Zudem soll im Bereich von Haltestellen des
schienengebundenen éffentlichen Personenverkehrs eine umfangreiche Siedlungstatigkeit
vorgesehen werden (RP 18 B Il 3.2Z).

Die Raumstrukturkarte des noch geltenden Regionalplans zeigt, dass Mihldorf a. Inn noch als
Mittelzentrum am Knotenpunkt zweier Entwicklungsachsen mit iberregionaler Bedeutung liegt.
Mihldorf a. Inn bildet zusammen mit Waldkraiburg ein Oberzentrum (vgl. LEP 2.1.2 Z Anhang 1).
Ferner liegt die zukunftige Siedlungsflache im Einzugsbereich des Bahnhofs Muhldorf a. Inn.
Daher erfillt die angestrebte Entwicklung die standortlichen Voraussetzungen einer verstarkten
Siedlungsentwicklung.

12




Siedlungsstruktur

Die umgebende Bebauung ist durch Einfamilienhauser bzw. Einzelhauser gepragt (rot markierte
Flache).

Entlang der Eichkapellstrafe sind die Grundstiicke unregelmaliger bebaut, und die Grundstticke in
grolere Parzellen aufgeteilt (gelb markierte Flache).

Der blau markierte Bereich stellt Geschosswohnungsbau dar der im Norden an die Bahnlinie angrenzt

und im Stidwesten von Einfamilienh&usern umgrenzt an der Raitenaustrale liegt.

! .\ fr il & y ..'. W " il'. 1 ‘. ..l. ek & h‘.-:‘.-. A
A A I L . o e 1 e Va1 Bestehende Siedlungsstrukturen

Im neu entstehenden Wohngebiet werden Diese Strukturen insoweit aufgegriffen, dass sich im Suden
entlang der Eichkapellstrae mehr Grunflachen befinden und die gebaute Struktur weniger
reglementiert wird.

Die bestehende Bebauung aus Einzelhausern im Westen des neu entstehenden Wohngebiets wird
durch die neue Planung fortgefihrt um sich harmonisch in die bestehende Struktur zu integrieren.

Ein zentraler von mehrgeschossigen Gebaduden eingerahmter Platz sowie eine Riegelbebauung als
Abgrenzung zur Bahn schaffen eine bewusste durchmischte Entwicklung des Quartieres.

Die hohe Qualitat der &ffentlichen Raume und die Inszenierung der Identitatspragenden Achse
zwischen Eichkapelle und Wasserturm sind dazu geeignet Abschottungstendenzen zu verhindern und
die gesellschaftliche Integration der Bewohner zu fordern.

Um eine gewisse Dichte zu gewahrleisten und gleichzeitig dem Grundstiickseigentimer die
Méglichkeit zu schaffen selbstbestimmt Gber die Ausgestaltung seines geplanten Baukdrpers zu
entscheiden (im WA IlI: Einzelhaus bzw. Doppelhaus) wird von der in der BauNVO (§ 17 Obergrenzen
fur die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung) abgewichen.

Ein weiterer Baustein hierzu ist die Reduktion der Abstandsflachen, da sie eine dichtere Bebauung

zulasst.
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Der Bahnhof und somit die Anbindung an den regionalen und tiberregionalen Fernverkehr liegt rd.
1,8km vom neuen Wohngebiet entfernt und ist somit gut erreichbar.

Nahe der Eichkapelle ist eine Bushaltestelle geplant, die dem bestehenden Linienverkehr
eingegliedert werden soll.

Die im Bebauungsplan angestrebte Dichte der Bebauung wird in den Wohngebieten WA | und I
neben den Regelungen zu Abstandsflachen und dem Mal der baulichen Nutzung zusatzlich Gber eine
zwingend einzuhaltende Geschossigkeit gesichert.

Im WA IIl in dem sowohl Doppelhduser wie auch Einzelh&user zulassig sind, wird mit 2 zuléssigen
Wohneinheiten die Maglichkeiten fiir verschiedene Wohnformen gegeben, auf weitere Vorgaben eine

dichte Bebauung zu gewahrleisten wurde bewusst verzichtet.

Anlass der Planung:

Auf Grund der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung wird das im Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan der Stadt Muhidorf a. Inn vom 11.10.2016 als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesenes bislang landwirtschaftlich genutztes Areal Uberplant.

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung fur den im Plan

begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

Ziele und Zwecke der Festsetzungen

Das neue Wohngebiet soll unterschiedlichen Wohnformen Platz bieten und dabei eine Einheit mit
einer gemeinsamen Mitte bilden.

Die Festsetzungen sollen hierbei den Grundstiickseigner ein groes Maf an individueller Gestaltung
ihrer Grundsticke bieten und gleichzeitig eine geordnete Stadtentwicklung erméglichen.

Der Entwurf soll durch die Einbeziehung der denkmalgeschutzten Grenzsteine und der

identitatsstiftenden Gebaude (Eichkapelle und Wasserturms) eine Verwurzelung mit dem Ort erfahren.
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Alternative Planungsansitze

Im Vorfeld wurden Varianten geprift, bei denen sich deutlich mehr Geschosswohnungsbauten
befanden, z. B. entlang der Bahnlinie. Die gesamte Bebauung war zur ersten Auslegung des
Bebauungsplans noch deutlich dichter. Die Dichte der Bebauung wurde zugunsten gréRerer und
qualitativ hochwertiger Griinflachen reduziert. Wohnformen mit Reihen, Atrium oder Kettenhausern zu
integrieren war ein Bestandteil der Planung der sich aktuell in den Hausern entlang der Bahnlinie
wiederspiegelt. Eine vermehrte einhuftige Erschliefung sowie eine starkere Nord-Sud Orientierung
der ErschlieRung wurde im Laufe der besprochenen Entwirfe verworfen.

Verschiedene Standorte fur einen Nahversorger im Planungsgebiet wurden untersucht, auf Grund das
aktuellen Festsetzungen und Baufelder ist eine Ansiedlung immer noch an mehreren Stellen méglich.
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Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans in dem das Gebiet
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird.

Es entstehen entlang der Bahnlinie sowie im Bereich der Eichkappelle Grunflachen, die auch das
Biotop im Norden des Areals mit dem Stden verbinden.

Hauptfu3- und Hauptradwegenetze werden verstarkt und neu geschaffen, ein offentlicher Platz im
Zentrum des Gebietes wird gebildet.

Die bestehende Kirche wird als zentrales Element in die Planung eingebunden.
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Lage, Beschaffenheit des Grundstiickes:

Folgende Flurstiicke werden beplant:

Flur Nummer 120-124, 127, 130, 131, 132/2, 133/2, 273, 354 mit der Gemarkung Hart
Flur Nummer 844/2, 848, 849, 851/2, 852, 853, 854, 855, 856 mit der Gemarkung
Muhldorf a. Inn

Lage:

Das Gebiet liegt ca. 1,2 km norddstlich des Stadtplatzes.

Momentan wird das Gebiet landwirtschaftlich genutzt.

Im Westen wird es von einer bestehenden Wohnbebauung begrenzt.

Im Norden befindet sich die Bahnstrecke Muhldorf — TuRling der Deutschen Bahn.

Im Stden wird das Planungsgebiet von der Eichkapellstrae mit der Eichkapelle eingefasst.
Im Osten endet das geplante Gebiet an am Hoélzlinger Weg.

Das Planungsgebiet besteht derzeit aus intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache und
weist leichte Erhebungen im nérdlichen Bereich des Plangebiets auf.
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3. Ortspragende Bauwerke:
Mit der Eichkapelle sowie dem Wasserturm in der Straflie Eichfeld 16 stehen zwei markante

Baukorper im Sichtbereich des geplanten Gebietes.

Auf dem Areal befinden sich zudem Baudenkmaler in von Form drei Grenzsteinen, die 1664
gesetzt wurden.

Maria-Eich-Kapelle

Die kath. Maria-Eich-Kapelle ist ein barocker
Zentralbau als Dreikonchenanlage mit
Westturm,

1698/99 von Cristophorus Zuccalli erbaut; mit
Ausstattung.

Baudenkmal Aktennummer: D-1-83-128-35

Abb. 1: Kath. Maria-Eich-Kapelle,

Der Wasserturm (als Teil der Innwerksiedlung)

Die Innwerksiedlung besteht aus ein- und
zweigeschossigen verputzten Wohnbauten
mit Walmdachern im reduzierten Heimatstil,
einem trichterférmigen Platz zugeordnet und
vom Wasserturm (Nr. 16) berragt.
Planungen von Theo Lechner und Fritz
Norkauer um 1920,

Ausfilhrung 1921/22, der Wasserturm wurde
1923 errichtet, Haus Nr. 3 und 4 sind nach
1923 entstanden, Nr. 1-4, 13-15, 17-22 sind

P
5 -
S T ek

T s

Abb. 2: Wasserturm in der Strafie Eichfeld 16 zweigeschossig, Nr. 5-12 sind

eingeschossige Doppelh&user, zu Nr. 13-15
gehoren ostlich Nebengebéude, zwischen
Nr. 17 und 22 gibt es Verbindungsbauten

mit Durchgangen.
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Abb. 4: Grenzstein Nr. 21

Abb. 3: Grenzstein Nr. 20 B
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Grenzstein Nr. 20 B

Der Grenzstein Nr. 20 C (Nord) des ehem.
Burgfriedens der Stadt Mihldorf a. Inn,
gesetzt 1664/65.

Aktennummer: D-1-83-128-239

Grenzstein Nr. 20 C

Der Grenzstein Nr. 20 C (Nord) des ehem.
Burgfriedens der Stadt Muhldorf a. Inn,
gesetzt 1664/65.

Aktennummer: D-1-83-128-240

Grenzstein Nr. 21

Der Grenzstein Nr. 20 C (Nord) des ehem.
Burgfriedens der Stadt Miihldorf a. Inn,
gesetzt 1664/65.

Aktennummer: D-1-83-128-241




C. Geplante Bauliche Nutzung

Stadtebau

Das neue Wohngebiet soll unterschiedlichen Wohnformen Platz bieten und dabei eine Einheit mit
einer gemeinsamen Mitte bilden.

Der Entwurf soll durch die Einbeziehung der denkmalgeschutzten Grenzsteine und der
identitatsstiftenden Gebaude (Eichkapelle und Wasserturms) eine Verwurzelung mit dem Ort erfahren.
Pragend fur das neue Wohngebiet ist die Achse, die sich mittels einer ErschlieBungsstrafie, flankiert
von Alleebdumen, zwischen der Eichkapelle und dem Wasserturm aufspannt.

Jeweils am Ende der Achsen gibt es 6ffentliche Raume die die Endpunkte der Achse markieren.

Die Achse wird neben den Alleebdumen auch Uber eine Baulinie definiert.

An der Achse gelegen ist ein zentraler Platz geplant, der sowohl als Spielplatz wie auch als
stadtischer Platz z.B. fur Feste angelegt ist.

Um diesen Platz gruppieren sich Geschosswohnungsbauten, die durch ihre Geschossigkeit von mind.
drei Stockwerken die Mitte des Wohngebiets markieren und den Platz definieren.

Am nordlichen und stdlichen Ende der Achse entstehen 6ffentliche Griinflachen.

Die Eichkapelle soll somit inren Charakter einer Wegkapelle umgeben von Griinflache bewahren.
Die an das bestehende Wohngebiet angrenzende Bebauung passt sich dieser an, wodurch ein
flieRender Ubergang zu den hoheren Gebauden in der Mitte des neuen Planungsgebiets geschaffen
wird.

Entlang der Bahngleise sind Atriumhauser geplant, die durch ihre dichte Wohntypologie eine
Abschottung des Larms der Bahn erméglicht und dabei Wohnen mit einem hohen Mal} an Privatheit
ermaoglichen.

Die RaitenaustralRe bildet Im Siiden des Bebauungsplangebietes die Grenze zwischen qualifiziertem
und einfachem Bebauungsplan.

Durch diese Unterteilung sollen den Gebaude und Grundstiickszuschnitten im einfachen

Bebauungsplan grolere Freiheiten eingerdumt werden.
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Dichte

In Anbetracht der Flachensparoffensive sowie den raumordnerischen Erfordernissen der
Ressourcenschonung ist ein sparsamer und effizienter Umgang mit Siedlungsflachen verstérkt kritisch
zu prufen. Um eine gewisse Dichte zu gewahrleisten und gleichzeitig dem Grundstickseigentumer die
Moglichkeit zu schaffen selbstbestimmt tber die Ausgestaltung seines geplanten Baukorpers zu
entscheiden wird von der in der BauNVO (§ 17 Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung) in den Teilbereichen WA I, WA Il und WA IV abgewichen.

Die Reduktion der Abstandsflachen im WA Il tragt zu der Flachensparoffensive sowie den
raumordnerischen Erfordernissen der Ressourcenschonung bei, da sie eine dichtere Bebauung
zulasst.

Im WA 11l wurde absichtlich auf die Vorgabe einer Mindestgrundstiicksgrofe verzichtet um dichtere
Bebauungen zuzulassen. Insbesondere der Geschosswohnungsbau der Parzellen | - X, sowie die

Atriumbebauung der Parzellen A bis Q tragen dazu bei Flachen einzusparen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die héhere
Dichte der Bebauung nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Bebauung werden ausgeglichen.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes sieht Einfamilienhauser (WA [II), Doppelhauser
(WA 111), GeschoBwohnungsbau (WA I1), Betreutes Wohnen (WA IV) und Atriumhauser (WA 1) vor.
Trotz der vielen Freiheiten und der Variabilitat des Bebauungsplanes soll durch die unterschiedlich
festgesetzten Grundflachenzahlen und Geschofl¥flachenzahlen das Konzept des Bebauungsplanes
ablesbar bleiben.

Gebietsversorgung, OPNV

Der Bahnhof und somit die Anbindung an den regionalen und tberregionalen Fernverkehr liegt rd.
1,8km vom neuen Wohngebiet entfernt und ist somit gut erreichbar.

Im Gebiet wird eine Anbindung an den OPNV in Gestalt einer Bushaltestelle geschaffen.

Nahe der Eichkapelle ist eine Bushaltestelle geplant, die dem bestehenden Linienverkehr
eingegliedert werden soll.

Der stadtische Kindergarten mit Kinderkrippe (Ahamer Strafbe) sowie der Kindergarten St. Nicolaus
sind rd. 900m entfernt.

Der nachste Nahversorger liegt rd. 1,5km entfern im Stadtzentrum.
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Daten und Flichen des neuen Siedlungsbereichs

1. Innerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs wird in einen qualifizierten
Bebauungsplan im Norden und einem einfachen Bebauungsplan im Suden unterschieden.
Die Grenze zwischen beiden Bereichen bildet die Raitenaustrale.

2. Artund Maf der baulichen Nutzung:

WA Das Bebauungsplangebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4
der Baunutzungsverordnung festgelegt.

Das MaR der baulichen Nutzung im qualifizierten Bebauungsplan ist mit einer
GRZ = max. 0,4 fir die Parzellen 1 - 56,

GRZ = max. 0,5 fur die Parzellen A-Q

GRZ = max. 0,6 fur die Parzellen |- X

GRZ = max. 0,6 fur die Parzelle A1 festgeschrieben.

3. Folgende Haustypen mit der entsprechenden Anzahl an Wohneinheiten sind moglich:

1. Parzellen 1-56 mit 11 mit max. 2 Wohneinheiten 112
2. Parzellen |1-X mit 111+D mitca. 8 Wohneinheiten 80
3. Parzelle A1 mit [l mitca. 15 Wohneinheiten 15
4, Parzele A-Q mit | bzw. |l mit max. 2 Wohneinheiten 34
5. Parzellen 57- 67 - mitca. 2 Wohneinheiten 22
Gesamt 263 Wohnungen
6. Parzellen 1-56 112 Wohneinheiten mit je 4 Bewohnern 448
7. Parzellen 1-X 80 Wohneinheiten mit je 3 Bewohnern 240
8. Parzelle A1 15 Wohneinheiten mit je 3 Bewohnern 45
9. Parzelle A-Q 34 Wohneinheiten mit je 3 Bewohnern 102
10. Parzellen 57- 67 22 Wohneinheiten mit je 4 Bewohnern 44
Gesamt max. 923 Bewohner

4. Offentliche Stellplatze:

1. An der Eichkapelle 8 St.

2. Am Quartiersplatz 15 St.

3. Nahe Parzelle 48, 18,10 12 St
Gesamt 35 Stellplatze
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5. Flachenzusammenstellung in ha

Grundstiicke:

WA Parzellen A-Q 5.832 m?
WA Il Parzellen |- X 10.872 m?
WA Il Parzellen 1 - 56 30.482 m?
WA IV Parzellen A1 3.047 m? + 305 m?
WAV einfacher Bebauungsplan 7.860 m?
Eichkapelle 154 m?
Offentl. Grunflachen 11.752 m?
(davon Ausgleichsflachen 7.979 m?)

Verkehrsflache (Stralten, Full- und Radweg, Gehsteig) 18.481 m?
Platzflache 1.833 m?
offentl. Parkplatze 438 m?
Grundflache gesamt 91.056 m?

private Griinflachen
(uber die maximal versiegelbare Flache aus der GRZ-Ermittlung)

WA | 0,25 «x 5832 m? 1.458 m?
WA 0,20 «x 10.872 m? 2174 m?
WAl 0,40 x 30.482 m? 12.192 m?
WA IV 0,20 «x 3.047 m?+ 305 m® 670 m?
WAV 0,40 «x 7.860 m? 3.144 m?
private Grunflachen gesamt 19.638 m?

6. Abstandsflachen
Die Abstandsflachen werden nach Art. 6 BayBO ermittelt.
Die Tiefe der Abstandsflache kann abweichend von Art. 6 BayBO in Teilbereichen (bei einer

Mindesttiefe von 3,00m) reduziert werden:

0,25xH fur die Parzellen 1-X

Die Reduktion der Abstandsflachen tragt zu der Flachensparoffensive sowie den
raumordnerischen Erfordernissen der Ressourcenschonung bei, da sie eine dichtere
Bebauung zulasst.
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D. Begriindung zur Griinordnung

1. Bestand

Der Bebauungsplanbereich ,An der Eichkapelle" liegt im Stadtgebiet von Muhldorf a. Inn stdlich des
Innkanals. Der Geltungsbereich ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Muhldorf (aktuell in
der Fassung vom 11.09.2016) Uiberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Aulerdem eine Flache fur den Gemeinbedarf, Flachen zur Durchgriinung bzw. zur Vernetzung von
Grinbezugen innerhalb der Baugebiete, ein Biotop eigener Erhebung, Grunflachen, sowie
Baudenkmaler gem. Art. 1 Abs.2 DschG innerhalb des Geltungsbereichs. Eine Vernetzung des FuB-
und Radwegenetzes und der Grunbezige ist vorgesehen.

Die Planflache des Bebauungsplanes wird von folgende Flachennutzungen begrenzt:

- im Norden von der Bahnlinie mit angrenzender Innwerksiedlung

- im Westen von dem bestehenden Siedlungsgebiet

- im Osten vom Hélzlinger Weg und landwirtschaftlichen Flachen

=im Siuden von der Eichkapellenstralle

Das Gelande im Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von > 0,35
geplant.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um Einfamilien-, Doppel- und
Mehrfamilienhauser, Atriumhauser, Geschosswohnungsbauten, sowie eine Parzelle fur betreutes
Wohnen. Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan betragt ca. 9,1 ha (91.056 m?).

Das Planungsgebiet besteht derzeit aus intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache und weist
leichte Erhebungen im nérdlichen Bereich des Plangebiets auf. Ein alter Nussbaum (Juglans regia),
eine alte Eiche (Quercus robur), sowie ein alter Obstbaum (Prunus spec.) im Siiden des
Planungsgebiets, sind die einzigen nennenswerten Strukturen, die erhalten werden. Weitere Geholze

oder andere Vegetationsstrukturen sowie schiitzenswerte Gebiete, wie amtlich kartierte Biotope 0.a.

oder Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abbildung 1: Plangebiet "An der Eichkapelle®, Blickrichtung Nordost
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Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop ist ein Waldbiotop und befindet sich stidlich des
Planungsgebietes, auf der gegenpuberliegenden Seite der Eichkapellenstrae mit der Nr. 7741-0175-
001, ,Feldgehslz éstlich Muhldorf am Inn“ und nordwestlich, etwa 30 m entfernt liegt ein
Flachlandbiotop mit der Nr. 7741-1061-007, ,Bereiche mit mageren Altgrasfluren zwischen
Gleisanlagen im Umgriff des Miihldorfer Bahnhofs und an den Bahndammen der Eisenbahnlinie
Muhldorf Garching"”.

1.1 Bewertung des Bestandes

Naturraum / Geologie / Boden

Das Planungsgebiet gehort wie das gesamte Stadtgebiet von Muhldorf a. Inn zum Naturraum ,Unteres
Inntal der naturraumlichen Haupteinheit , Unterbayerisches Hugelland und Isar- Inn-Schotterplatten’.
Der Inn hat ca. 30 m méachtige Schotterlagen aufgeschittet und in den nachfolgenden Jahrtausenden
sich wieder tief in sein Schotterbett eingegraben und somit die heutige Terrassenlandschaft geformt.
Aus diesem Grunde bildet grobkérniger Schotter den geologischen Untergrund.

Auf diesen Schotterfluren haben sich fast ausschlieBlich flach- bis mittelgrindige Braunerden und
Parabraunerden aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsand-
bis -schiuffkies (Schotter) gebildet. Somit ist eine sehr gute Versickeru ngsfahigkeit des

Oberflachenwassers gegeben.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden aber im naheren Planungsumfeld gibt
es Wasserschutzgebiete. Zum einen befindet sich 1 km stdwestlich ein wasserabhangiges FFH
Gebiet, Innauen und Leitenwalder (Nr. 7939-301), zum anderen 1,4 km stdostlich ein
wasserabhangiges FFH Gebiet, Gruinbach und Bucher Moor (Nr. 7741-371). Die Flache liegt in

keinem wassersensiblen oder hochwassergefahrdeten Bereich. In ca. 1,5 km Entfernung befinden
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sich nordostlich das Trinkwasserschutzgebiet Erharting (Nr. 22107741 00096) und ca. 2,9 km entfernt
nordwestlich das Trinkwasserschutzgebiet Muhldorf a.lnn (Nr. 2210774100099) beide im Flussgebiet
des Inns bzw. im Ubergeordneten Flussgebiet der Donau.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 940 mm/a. Der Grundwasserstand ist im
Plangebiet in einer Tiefe von ca. - 16,75 m ab Gelandeoberflache zu erwarten, so dass dieses vom
geplanten Vorhaben unberihrt bleibt. Der Grundwasserleiter verlauft von Norden in Richtung Stiden

zum Inn.

Klima / Luft

Das Klima der Stadt Muhldorf am Inn ist kontinental gepragt, die Jahresmitteltemperatur betragt 8°C,
sowie betragt die Jahresniederschlagssumme 940 mm/a. Das Plangebiet dient aufgrund seiner
Nutzung als landwirtschaftliche Flache zur Kaltluftproduktion, wird jedoch von der umgebenden
Bebauung bereits stark gepragt bzw. beeinflusst.

Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden. Die Hauptwindrichtung verlauft von West nach Ost.

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natirliche Vegetation

Im Suden des Planungsgebiets ist die pnV ein Feldulmen-Eschen-Auenwald mit Grauerle im Komplex
mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald, im Norden ein Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald.

Historische Nutzung

Die Schotterterrassen waren in friheren Zeiten als Weideland genutzt worden. Durch die

Anlage des Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit

Ackerbaueignung verbessert.

Heutige Nutzung / Biotoptypen
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt und ist bereits im Norden und

Westen von Bebauung bzw. der Bahnlinie gerahmt. Im Stiden schiiefien die Eichkapellenstrale und im
Osten der Holzlinger Weg und landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2. Planung

21 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: StraBenbegleitgriin

Zwischen Feldkapelle und Wasserturm ist eine einreihige Baumreihe mit heimischen Baumen |. oder
Il. Wuchsordnung zur Unterstreichung des verbindenden Charakters der Sichtbeziehung mit
mindestens 15 Baumen geplant. Diese Achse aus Baumen erstreckt sich ebenso auf den offentlichen
Platz, welcher im Norden mit mindestens zwei weiteren Baumen angrenzt und die Sichtachse dadurch
verlangert wird. Diese Achse fungiert auerdem als Frischluftschneise und verteilt die Luft auf die
abzweigenden Seitenstralien.

Die (ibrigen Baume Il. Wuchsordnung des StraRenbegleitgriins wirken durch die Verschattung ebenso
glnstig auf die Sauerstoffleistung, als auch auf das lokale Kleinklima. Die Bepflanzungen auf den
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Stellplatzflachen dienen der Gliederung der Verkehrsbereiche und tragen ebenfalls positiv zum
Mikroklima, sowie zur Frischluftproduktion bei. Zur Bodenverbesserung sowie zur Optimierung der
Wasserhaltung werden die Baumstandorte als auch die 6ffentlichen Grinbereiche mit
standortgerechtem Saatgut eingeséat. Zugleich wird der Strukturreichtum im Plangebiet erhoht, das
sich positiv auf die Artenvielfalt auswirkt.

Die Griinflachen des StraRenbegleitgriins und der kleinteiligen Grunflachen im Stralenraum sind mit
speziell fur diese Standorte geeignetem Saatgut anzusaen und zu pflegen. Hierfur ist z. B. Weisa
M125, Boschungs- und Bankettrasen mit Zumischung M116, Blumen- und Krautermischung fur
Béschungen zu verwenden. Durch die Zumischung des blutenreichen Saatgutes sollen
insektenfreundliche Lebensraume entstehen, welche durch den Bankettrasen zugleich salzresistent

und damit alltagstaugliches Straenbegleitgrun bilden.

2.2 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: Parkédhnliche Gestaltung

Die unbebaute Flache, welche die Feldkapelle im Studen umgibt, wird von Baumen freigehalten und
mit speziellem, heimischen Saatgut z. B. Bluhendes Inntal angesét. Die Saatgutmischung soll zu
mindestens 50% Blumen und Krautern und 50 % Graser bestehen und als extensive Grunflache mit
parkahnlichem Charakter entwickelt und gepflegt werden. Zur Steigerung des Strukturreichtums
werden Solitarstraucher in Form von Wildrosen gepflanzt. Bauliche Anlagen und Nebenanlagen sind
unzulassig mit Ausnahme von bis zu 4 Sitzbanken im Randbereich. Die Bepflanzung mit 15
Solitarstrauchern ist unregelmaig im Randbereich und im Zusammenhang mit den Banken zu
gestalten. Durch die Anlage einer bliihenden, offenen Wiese in der Mitte der Flache hinter der
Eichkapelle bleibt der freie, weite und offene Charakter der Feldkapelle weiter erhalten und wird sogar
noch unterstrichen und es entsteht gleichzeitig ein insektenfreundlicher Lebensraum. Die Grunflache
steht dabei symbolisch fiir das offene Feld, das Denkmal wird zudem starker erlebbar und durch die

Sitzmaglichkeiten fir den Menschen nutzbar gemacht.

2.3 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: Griin- und Spielanlage

Die Grin- und Spielanlage inmitten des geplanten Wohngebietes bildet das griine Zentrum, welches
v.a. fur die Anwohner als Treffpunkt, aber auch zum Spielen bzw. Erholen genutzt werden kann.
Dadurch wird die Kommunikation geférdert und das soziale Miteinander im Wohngebiet wird gestarkt.
Die Anlage der FuRgéngerwege ist nur in wassergebundener Bauweise (kiesig) mit ungebundenem
bzw. unbefestigtem Belag (z. B. wassergebundene Wegedecke mit Sandabstreuung) zulassig.
Desweiteren entsteht u.a. auch durch die 6 Stiick festgesetzten Baumpflanzungen weiterer
Lebensraum fir Flora und Fauna sowie kommt die nahezu unbefestigte Flache sowohl dem Schutzgut
Boden, als auch Wasser zu Gute. Auch wirkt sich dies positiv auf das Mikroklima aus, indem der

punktuellen Erwarmung durch die Gebaude entgegen gewirkt sowie Frischluft produziert wird.
Der nordliche Randbereich der Griin- und Spielanlage ist als heimische, Baum- Strauch-Hecke im
Dreiecksverband (Pflanzraster 1,5 x 1,5 m), aus Vogeln&hr- und Bluhgehdlzen anzulegen, als

Rahmenfassung des Platzes und zur Abgrenzung zu den Wohngebauden. Unterbrechungen fur Wege
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o. 4. Ist auf ein Mindestmaf und Breite von maximal 2,00 m zu beschranken, damit die Gehblze den

Végeln Nahrung, Lebensraum aber auch Schutz bieten kénnen.

Die Grenzsteine sind in Grinflachen von einer Flache von mindestens 2 x2 m einzubetten, die mit
geeignetem heimischen, blihenden Saatgut z. B. Bluhendes Inntal anzus&en sind. Die
Saatgutmischung hat aus mindestens 50% Blumen und Krautern und 50 % Grasern zu bestehen.
Diese Flachen stellen insektenfreundliche Inseln dar und unterstreichen die Bedeutung der

Grenzsteine als Denkmaler.

2.4 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: Randeingriinung

Die Randeingriinung im Osten ist in einer Breite von mindestens 5 m anzulegen, dient als Ubergang
sur offenen Landschaft und ist als heimische Baum-Strauch-Hecke auszubilden. Die autochthonen
Arten sind als dreireihige Pflanzung im Dreiecksverband (Pflanzraster 1,5 x 1,5 m) mit
entsprechenden autochthonen Arten als Unterwuchs anzulegen (siehe Artenliste). Die Restflache ist
als artenarmer Saum auszubilden (Bankettmischung). Die private Nutzung ist unzulassig in Bereichen,
die an den Privatgarten angrenzen. Unterbrechungen sind unzulassig. Dadurch soll die
Randeingriinung, die auch zur Gliederung der Landschaft beitragt, méglichst naturnah und ohne
Storungen ausgepragt werden. Auferdem kann sie als Staub- und Immissionsschutz zur
landwirtschaftlichen Flache, fur das neu entstehende Siedlungsgebiet fungieren. Die Pflanzungen der
Randeingrinung bestehen zum Teil aus Arten, die die potentielle, natirliche Vegetation im Gebiet
widerspiegeln. Der dichte Bestand der Hecke auf einer Breite von 5 m ist notwendig, um eine

ausreichende Habitateignung fur Tiere zu gewahrleisten.

2.5 Private Griinflichen - Zweckbestimmung: Gértnerische Nutzung

Die unbebauten Flachen innerhalb der Baugrenze sowie die nicht Uberbauten Flachen auBerhalb der
Baugrenze der durch zeichnerische Festsetzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
bezeichneten Grundstiicks sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahrflachen und Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge bzw. als Flachen far Nebengebaude ausgewiesen sind, als Grunflachen mit
Zweckbestimmung gartnerischer Nutzung, sog. Hausgarten anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Wege und Zufahrten sind zulassig, sollten allerdings moglichst in wasserungebundener,
luftdurchlassiger Bauweise gestaltet werden, um tberméaBigen Schaden vom Schutzgut Boden

abzuwenden.

Mindestens 10 % dieser Flachen sind mit heimischen Stréuchern und Zierstrauchern zu bepflanzen,
da diese aufgrund der dadurch entstehenden Strukturvielfalt fur die heimische Tierwelt von

besonderem dkologischen Nutzen sind. Koniferen sind nicht zulassig.

Fur die Pflanzung von Baumen gilt:
Je angefangene 400 m? Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum I1.

Wouchsordnung entsprechend der Artenliste, alternativ zwei Kleinbaume gem. Artenliste oder
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Obsthochstamme zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Baumstandorte konnen aufgrund planerischer Gegebenheiten variieren.

Diese Flachen erhohen die Strukturvielfalt im Wohngebiet, tragen zugleich zur Frischluftproduktion bei
und wirken sich positiv auf das Mikroklima aus. Das Maf der Versiegelung soll in diesem Bereich so
gering als maglich gehalten werden, um eine negative Wirkung auf die Schutzguter Boden, Wasser

und Klima/Luft so gering wie méglich zu halten.

2,6 Private Griinflichen — Zweckbestimmung: Vorgarten

Die Flachen fir Vorgarten sind tiberwiegend gartnerisch mit Blutenpflanzen zu gestalten und
anzulegen. Die Gelandeoberflache muss dabei zu 80% in verrottbaren Materialien ausgefuhrt werden
d.h. Kiesflachen o.4. sind nur bis zu 20% der Flache fur Vorgarten zulassig. Diese Regelung zielt
darauf ab, dass z. B. keine grofflachigen Steinwlsten entstehen kénnen und somit mehr Pflanzen in
den Vorgarten platziert werden.

Fur Ein- und Ausfahrtbereiche zu den Grundstiicken dirfen die Vorgarten auf einer Breite von max.
5.0 m sowie fur Zuwegungen zum Gebaude unterbrochen werden. In den Vorgarten ist jeweils ein
Kleinbaum oder Solitar zu pflanzen, mit einem Mindestabstand von 2 m zum Nachbargrundstiick, der
StralRenseite zugewandt.

Entlang der Atriumhauser ist an der West-, Ost- und Nordseite ein 1m breiter Pflegestreifen
freizuhalten, der in wasser- und luftdurchléssiger Bauweise (wassergebundene Wegedecke,
Schotterrasen) auszubilden ist. Gebundene und halbgebundene Belage wie z. B. Rasenfugenpflaster

sind unzulassig. Dies tragt dazu bei, dass das Schutzgut Boden nicht uberméaRig belastet wird.

Die Vorgarten stellen eine Verbindung zwischen den 6ffentlichen Straen und den Geb&uden dar,
wodurch die Flachen groRRzigiger und freier wirken und eine positive Riickkopplung und Wirkung auf

den Menschen entsteht. Kleine, schmale Korridore werden durch die offene Gestaltung vermieden.

2.7 Private Griinflichen — Zweckbestimmung: Naturnahe Nutzung

Die zur naturnahen Nutzung bestimmten Flachen, durfen nicht iberbaut werden und sind als
extensive Wiese mit parkahnlichem Charakter zu entwickeln. Wege sind nur in wasser- und
luftdurchlassiger Bauweise (wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen) ohne Einfassungen
auszubilden. Gebundene und halbgebundene Belage wie z. B. Rasenfugenpflaster sowie

Nebenanlagen sind unzulassig. Dadurch wird der Boden nicht ilberméaBig belastet bzw. versiegelt.

Auf jeder Flache zur naturnahen Nutzung sind mindestens zwei heimische Laubbaume I1.
Wuchsordnung bzw. vier heimische Obstgeholze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Baumstandorte kénnen variieren. Die Flache ist als eine extensive Wiese durch Ansaat mit
heimischem, autochthonem Saatgut z. B. Bliihendes Inntal, jedoch mit einer Saatgutmischung die zu
mindestens 50% aus Blumen und Krautern und zu 50 % aus Grasern besteht zu entwickeln, die 1-2 x
pro Jahr zu mahen sowie das Mahdgut zu entfernen ist. Diese Blumenwiese dient als

insektenfreundliche Griinflache und stellt somit einen sanften Ubergang zu den Ausgleichsflachen dar
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wodurch sie aus naturschutzfachlicher Sicht sehr zu begrufen ist. Eine Einfriedung sudlich, dstlich
und westlich der naturnahen Griinflachen ist in einer Hohe bis maximal 1,50 m zulassig. Diese ist mit
einer naturnahen Hecke (ungeschnitten, maximale Héhe 1,50 m) zu hinterpflanzen. Die naturnahe
Hecke ist zum einen durchlassig fur Arten wie den Igel, da auf Zaunsockel und Mauern verzichtet
werden muss (keine Barrierewirkung), zum anderen bietet sie Lebensraum und Schutz fur
verschiedene Vogelarten. Die Flachen zur naturnahen Nutzung sorgen Uberdies flr ein gutes
Mikroklima und stellen Flachen fir die Frischluftproduktion dar.

2.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Laut § 14 ff BNatschG stellt das Planvorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher
auszugleichen ist. Fur den Eingriff durch das geplante Wohngebiet sind Ausgleichsflachen in einer
GréRenordnung von insgesamt 37.383 m? bereit zu stellen. Die fur den Eingriff erforderlichen
Ausgleichsflachen befinden sich sowohl intern, als auch extern. Innerhalb kénnen 6.782 m? (nach
Abzug 50% des Anerkennungsfaktors) ausgeglichen werden, wobei die nérdliche Ausgleichsflache an
die bereits bestehenden Ausgleichsflachen der Deutschen Bahn AG und deren
Landschaftspflegerischen Begleitplan anschlieft und die Flachen in diesem Sinne fortfuhrt. Aulerhalb
sind noch 33.393 m2, aus den Okokontoflachen der Kreisstadt Mihldorf, erbracht werden:

FI.Nr. 29, 35 Gemarkung Oberneukirchen,

FI.Nr. 1446 Gemarkung Miihldorf am Inn,

FI.Nr. 326 Gemarkung Flossing und FI.Nr. 508/1 Gemarkung Griinbach.

Die externen Flachen befinden sich im Okokonto der Kreisstadt Mihldorf a. Inn und sind somit bereits
rechtlich gesichert.
Die Ausgleichsflachen werden entsprechend deren Entwicklungszielen angelegt, gepflegt und dinglich

gesichert, soweit noch erforderlich.

29 Artenschutz und MaRnahmen aus dem Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)

Hinsichtlich Insektenschutz wurde bzgl. der AuBen- und Parkplatzbeleuchtung festsetzt, dass das
Licht gezielt auf zu beleuchtende Flachen zu lenken ist. Gleichzeitig wurde die Lichtfarbe ,warmweif}"
(2.700 K bis max. 3.000 k) festgelegt.

Als Ergebnis des Fachbeitrags zur saP wurden keine europaisch geschutzten Arten (Saugetiere,
Kriechtiere, Lurche, Fische, Libellen, Kafer, Schmetterlinge, Schnecken, Muscheln, Gefalipflanzen)
ermittelt, die im Untersuchungsraum des Vorhabens vorkommen oder zu erwarten sind. Bei keiner
Begehung konnten im Eingriffsbereich oder im Umfeld (Flachen weiter 6stlich Richtung Mitteraham)
Vogelarten festgestellt werden, die durch das Vorhaben beeintrachtigt werden kénnten.

Die Prifung ergab auRerdem unter Beachtung der Verminderungs- und CEF-Mafinahmen, dass keine
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt werden. Um zukiinftig Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sicher zu vermeiden oder zu
mindern, ist es vorgesehen, dass die Baufeldfreimachung im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar
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stattfinden muss. Auerdem, falls die fertiggestellten Bahnfl&chen neues Potential fur Zauneidechsen
ergeben oder ein frisches Brachfallen eines Ackers Potential fiir z.B. das Rebhuhn ergeben, so istin

der Brutsaison vor der Baufeldfreimachung eine erneute, aktuelle Bestandsaufnahme durchzufthren.
Wirden dann Arten nachgewiesen werden, ist in einer erneuten saP deren Betroffenheit und ggf.

erforderliche Ausgleichsmaltnahmen abzuklaren.
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3 Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung)

31 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht
aufgenommen.

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist demnach auf der Grundlage von

- §§ 13, 14, 15 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes und

- Art. 6ff des Bayerischen Naturschutzgesetzes als landerbezogene Regelung
- in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches

fir notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anzuwenden.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittiung
der moglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der
notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen durch die Gemeinde in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

3.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
herausgegebene Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der Fassung
vom Januar 2003, erganzte Fassung angewandt.

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefihrt
(Leitfaden S. 8):

. Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
Schritt 1
(Bestandsaufnahme)

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung
Schritt 2 der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und
Schritt 4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmafnahmen
als Grundlage fur die Abwagung

Abwagen mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)
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3.2.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsaufnahme)

Nach den Bedeutungen der Schutzgiter ist der Zustand des Plangebietes entsprechend den

Festlegungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' in

- Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie )
- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I1)
- Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I11)

zuzuordnen, wobei in Kategorie | und Il je nach Wertigkeit der einzelnen Faktoren ein unterer und
oberer Beurteilungswert festgelegt werden kann (Leitfaden S. 28 - 30).

Der Eingriff wird auf den gesamten Geltungsbereich bezogen, auf die Flurnummern der Gemarkung
Muhldorf am Inn: FI.Nr. 848, 849, 851/2, 852, 853, 854, 854/2, 855, 856 und der Gemarkung Hart:
FI.Nr. 120-124, 127, 130, 131, 132/2, 133/2 und umfasst dabei eine Flache von knapp 9,2 ha (siehe
nachfolgende Ubersicht):

Grofle Geltungsbereich: ca. 91.056
Grofe Eingriffsflache: ca. 83.074 m?
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gesamter Geltungsbereich: 91.056 m?

Ausgleichsflachen intern gesamt: 7.979 m?
abzgl. 50% Anerkennungsabschlag: 3.990 m?

1
i)
EEREBR Eingriffsfiache gesamt: 83.074 m?
==

Ausgleichsflache DB nachrichtlich

Abb.: Ubersicht Einariffsfidche. ohne Maf3stab

34




Laut Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" kann bei Nichtdifferenzierung
zwischen den einzeln unterschiedlich beeintrachtigten Flachen der Kompensationsfaktor
einheitlich gewahlt werden. Bei der Gesamteingriffsflache, die zugrunde gelegt wird, sind die

offentlichen Grunflachen nicht enthalten.

Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende

schutzgutbezogene Bewertung:

Bestandserhebung: Arten- und Lebensrdume

- Ackerflache
= Ergebnis: Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Boden

- Ackerflache = Boden mit hoher naturlicher Ertragsfunktion
=>» Ergebnis: Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Wasser

- Ackerflache = Gebiet ohne Gewasser mit weit entfernten Grundwasserabstand, keine Gewéasser
vorhanden - kein Eintragsrisiko vorhanden
= Ergebnis: zwischen Kategorie |, oberer Wert und Kategorie Il, unterer Wert

Bestandserhebung: Klima und Luft

- Ackerflache = Kaltluftproduzent und Luftaustauschbahn

= Ergebnis: Kategorie Il, unterer Wert

Bestandserhebung: Landschaftsbild

- Ackerflache = Ortsabrundung
= Ergebnis: = Kategorie |, oberer Wert

Ergebnis der Bestandsaufnahme

In der Summe der Bewertung nach den unterschiedlichen Bedeutungen der Schutzguter wird
fur das gesamte Plangebiet die Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild wie folgt
festgelegt:

Kategorie | oberer (durchschnittlich 0,62).
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3.2.2

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung Ermittlung der Eingriffsschwere)

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fur die Ermittiung des Ausgleichsumfanges sind Art
und MaR der geplanten baulichen Nutzung festzulegen. Entsprechend dem 'Leitfaden
sur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' sind dabei 'Flachen
mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Grundflachenzah! GRZ > 0,35) und
Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)' zu
unterscheiden und voneinander abzugrenzen. Flachen die keiner Beeintrachtigung im
Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, werden in die Betrachtung grundsatzlich nicht
mit einbezogen.

Fur den vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan ergibt sich daraus folgende
Zuordnung:

- Flichen innerhalb der Baugrenzen und fiir ErschlieBungsstraien =
Flichen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)=Typ A
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3.2.3 Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen (Bilanzierung)

Im 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' ist zu

dieser Uberlagerung eine 'Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' dargestellt

(Leitfaden S. 13 verkirzt dargestellt).

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher

Landschaftsbild

Bedeutung fur Naturhaushalt und

Typ A

hoher
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere

Typ B

niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere

Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld All Feld B I
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 05-0,8
Kategorie Il Feld A llI Feld B IlI
Gebiete hoher Bedeutung (1,0)-3,0 1,0 -(3,0)

Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen Spannen sind
die im jeweiligen Planungsfall méglichen Vermeidungsmafnahmen aufzuzeigen.

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes folgende anrechenbare Vermeidungsmainahmen geplant, die teilweise
zur Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld
fuhren (angelehnt an Leitfaden S. 31/32):

VermeidungsmaBnahmen: Arten und Lebensraume

- Ausbildung einer starken Griinachse von Nord nach Sud mit heimischen Laubbaumen der 1.
Wuchsordnung

- Ausbildung aller 6ffentlichen Griinfléchen als extensive Wiesenflachen
- naturnahe Ausbildung der privaten Wiesenflachen mit Ausschluss von Versiegelungen jeglicher Art

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch Isolation,
Zerschneidung oder Stoffeintrage durch vernetzende Grunflachen innerhalb des Wohngebietes

- Verbot tiergruppenschadlicher Bauteile, wie z.B. Zaunsockel

- Insektenfreundliche Beleuchtung
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- keine Einfriedungen im Vorgartenbereich

- Die Flachen fir Vorgarten sind Uberwiegend géartnerisch mit Blutenpflanzen zu gestalten und
anzulegen. Die Gelandeoberflache muss dabei zu 80% in verrottbaren Materialien ausgefthrt werden
d.h. Kiesflachen o.4. sind nur bis zu 20% der Flache fur Vorgarten zulassig. Traufbereiche zum
Gebaudeschutz sind hiervon ausgenommen.

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehungen
(Mauern oder Gabionen unzuléssig)

VermeidungsmaBnahmen: Boden

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage auf PKW-
Stellplatzen

- schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

- Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groferer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Vermeidung von Dunge- und Pestizideintragen

- naturnahe Ausbildung der privaten Wiesenflachen mit Ausschluss von Versiegelungen jeglicher Art

VermeidungsmaBBnahmen: Wasser
- Riickhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundstlcken

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage
auf PKW-Stellplatzen

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
- Dachbegriinung zur Wasserspeicherung und Wasserrickhaltung

- naturnahe Ausbildung der privaten Wiesenflachen mit Ausschluss von Versiegelungen jeglicher Art

VermeidungsmaRfnahmen: Klima und Luft

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage auf PKW-
Stellplatzen

- Pflanzung von Stralenbegleitgriin mit Ansaat und Dachbegriinung zur Verbesserung des
Mikroklimas

- Ausbildung einer starken Griinachse von Nord nach Sud mit heimischen Laubbaumen der 1.
Wuchsordnung

- naturnahe Ausbildung der privaten Wiesenflachen mit Ausschluss von Versiegelungen jeglicher Art

VermeidungsmaRnahmen: Landschaftsbild

- Pflanzung von Stralenbegleitgrin mit Ansaat sowie Ortsrandeingriinung zur besseren Eingliederung
ins Landschaftsbild

- Starkung von Sichtbeziehungen durch eine starke Grunverbindung von Nord nach Sud mit
heimischen Laubbdumen der 1. Wuchsordnung (Wasserturm/Eichkapelle)

Allgemeine Griinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung
- Ausbildung aller offentlichen Griinflachen als extensive Wiesenflachen

- Begruinung von Flachdachern
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- Eingriinung der Innenhdéfe

Ergebnis: Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch die
geplanten MaRnahmen mit der Bedeutung der Flache fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Grinordnungsmafnahmen kénnen die dabei
entsprechend der oben dargestellten Matrix festgeschriebenen Kompensationsfaktoren
reduziert werden.

Ebenso ist die grofflachig veranschlagte Eingriffsflache Uber private und offentliche
Griinflachen (siehe Ubersicht Eingriffsflache) zu berticksichtigten, welche sich erheblich auf die

Reduzierung des Kompensationsfaktors auswirkt.

Somit ergibt sich aufgrund der Eingriffsschwere folgender Kompensationsbedarf:

. Flédche Kompensations
Typ Beschreibung des Standortes in m? Faktor bedarf in m?
Bestand: Ackerflache intensiv
Planung: Allgemeines Wohngebiet,
Bl | parkplatzfiachen und 83074 | 043 S5
ErschlieBungsstrallen mit GRZ = 0,35
innerhalb der Baugrenzen
Summe 37.383
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3.2.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausgleichsmafinahmen

Der Ausgleichsbedarf von 37.383 m? wird innerhalb und auBRerhalb des
Bebauungsplanumgriffs erbracht und nachgewiesen. Innerhalb kénnen 3.990 m?
ausgeglichen werden, auerhalb mussen deshalb noch 33.393 m?, aus den
Okokontoflachen der Kreisstadt Muhldorf, erbracht werden.

Die drei internen Ausgleichsflichen A1, A2 und A3 befinden sich im Norden, sowie im
Studen des Geltungsbereiches mit einer Gesamtflache von 7.979 m~

Aufgrund der Beeintrachtigung durch Spazierganger mit Hunden, Wege die durch die A/E-
Flachen schneiden etc, kénnen die Flachen nicht zu 100 % als Ausgleich anerkannt werden.
Daher wurde in Abstimmung mit der uNB Mihidorf ein Anerkennungsabschlag von 50%
vereinbart.

Somit stehen innerhalb des Plangebietes folgende Flachengrofien als Ausgleich zu

Verfagung:

Ausgleichsflache Nr. Gesamtflache (m?) Flache anerkannt nach Abzug 50%
(m?)

A1 6.245 3.123

A2 472 236

A3 1.262 631

Gesamtfliche Aus-

gleich anerkannt v 3.990
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Ausgleichsfliche A1 im Norden (3.123 m?):

Zielart: Zauneidechse

Entwicklungsziele: Artenreiches Extensivgrinland mit Streuobstwiese, Anlage von Ast-Steinhaufen
bestehend aus Steinkern und Abdeckung mit Astmaterial, bei jedem zweiten Haufen Errichtung einer
Sandlinse.
e GroRe Ast-Steinhaufen (LxBxH) ca. 3,00 x 3,00 x 1,50 m
e Ansaat von heimischem, autochthonem Saatgut z. B. Bluhendes Inntal, jedoch mit einer
Saatgutmischung die zu mindestens 50% aus Blumen und Krautern und zu 50 % aus
Grasern besteht.
e Abstand zwischen den Haufen 8 m, so dass Mahd bzw. Beweidung maglich, Rotationsmahd
(Turnus 3 Jahre)
e  Ausrichtung der Haufen mit maximaler Besonnung

e  Pflanzung von je mind. 3 Wildrosen am Nordrand der Haufen (siehe Artenliste)

e vorgelagerte Sandlinsen mittlere bis feine Kérnung, 50 cm tief, je 5 m? zur Eiablage

e  Anpflanzung von heimischen Obstgehdélzen Ill. Wuchsordnung (siehe Artenliste) im Abstand
von mindestens 9,5 m (mindestens 4 m bis Rand). Baumstandorte kénnen aufgrund
planerischer Gegebenheiten variieren.

e  Jahrlicher Kronenschnitt an den Obstgehdlzen

Die Wege auf dieser Ausgleichsflache durfen nicht versiegelt werden, sondern mussen eine
wasser- und luftdurchlassige Bauweise (Sanddecke) aufweisen.

An der Sichtachse zum Weg, ist als Endpunkt ein heimischer Laubbaum I. Wuchsordnung zu
pflanzen (siehe Artenliste). Schnittgut, welches auf den Ausgleichsflachen gewonnen wird,
kann zur Auffrischung der Ast-Steinhaufen verwendet werden.

Ausgleichsflichen A2 (236 m?) und A3 (631 m?) im Siiden

Entwicklungsziele: Etablierung einer Streuobstwiese mit artenreichem Extensivgrinland.

o Ansaat von heimischem, autochthonem Saatgut z. B. Blihendes Inntal, jedoch mit einer
Saatgutmischung die zu mindestens 50% aus Blumen und Krautern und zu 50 % aus
Grasern besteht

° 1-2malige Mahd (ab 15. Juni) im Jahr und Abfuhr des Mahdgutes

° Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen Ill. Wuchsordnung (siehe Artenliste) im
Abstand von mindestens 9,5 m (mindestens 4 m bis Rand). Baumstandorte kénnen
aufgrund planerischer Gegebenheiten variieren.

° Jahrlicher Kronenschnitt an den Obstgehdlzen

° Die Verwendung von Diinge- und Pestizidmitteln ist unzulassig
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Die externen Flachen befinden sich im Okokonto der Kreisstadt Muhldorf a. Inn, wovon ein
Ausgleich von insgesamt 33.393 m? aulerhalb des Plangebietes auf folgenden Flurnummern
nachgewiesen wird:

AE 01: FL.Nr. 326 Gemarkung Flossing

AE 02: FI.Nr. 1446 Gemarkung Miihldorf am Inn
AE 03: FL.Nr. 29, 35 Gemarkung Oberneukirchen
AE 04:F1.Nr. 508/1 Gemarkung Griinbach

bl o

Darauf sind folgende Entwicklungsziele bzw. Manahmen vorgesehen:

' A Toging a.lnn
FI. Nr. 1446,
Gemarklng
Muhldorf Muhldol‘f am Inn
a.lnn Mt \ 1ny, s
FI. Nr. 326, '
Gemarkung
Flossing Polling { Tusling
“" FI. Nr. 50811,
Gemarkung
Grij ch
FI. Nr. 29, 35,
Gemarkung

Oberneukirchen

Unterneukireher

Hinsichtlich der Pflege- und Entwicklung ist die Ausfiihrungsplanung der
nachfolgenden Flichen einvernehmlich mit der uNB abzustimmen.
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3.2.4.1 AE 01: FL.Nr. 326 Gemarkung Flossing:
(Gesamtflache 2.725 m? noch zur Verfligung
stehende Flache 2.225 m?):

Nordlicher Teil:

Entwicklungsziel extensives Griinland/Feuchtwiese
durch zweimalige Mahd pro Jahr ab Juli als
Rotationsmahd mit einem Bracheanteil von

mind. 5-10%, Entnahme des Mahdguts, keine
Dingung

Sudlicher Teil:

Entwicklungsziel extensives Grinland/Feuchtwiese
durch Herbstmahd (Aug./Sept), Entnahme des
Mahdguts, keine Diingung

FI. Nr. 326,

Ml Gemarkung
e Flossing

43




3.2.4.2 AE 02: FI.Nr. 1446 Gemarkung Miihldorf am Inn
(Gesamtflache 7.125 m? anrechenbar als Ausgleichsfliche nach Abzug Biotopflache

4.785 m?):

Etablierung artenreiches Extensivgriinland, 1 Jahr Ackerbau ohne Bestandsdingung, Aufbau
einer 5 m breiten Saumstruktur mittels Ansaat von gebietsheimischen (autochthonem) Saatgut
aus genetisch maglichst nahen Ausgangsbestanden (z.B. Produzent Georg Hans,
Mimmelheim, 84419 Obertaufkirchen), zweimalige Mahd pro Jahr ab Juli, aber 5-10% bleiben
zur Entwicklung einer Altgrasstruktur erhalten, Entnahme des Mahdguts sowie Anlage eines
lockeren Waldmantels in einer Breite von mind. 5,00 m aus gebietsheimischen Strauchern
(bevorzugt Vogelnahrgeholze).

FI. Nr. 1446,
Gemarkung
Muhldorf am Inn

| Geltungsbereich FI. Nr. 1446 Gem. Mahldorf: 7.125m? (blau)

| anrechenbarer Bereich als Ausgleichsflache:  4.785m? (gelb)
Biotopflache in GS 1446: 2.363m2 (oranae)

T
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Zielentwicklung Biotop gem. Flachennutzunsplan (FNP) Kreisstadt Mahldorf a. Inn von 2016:

Im ENP ist das bestehende Biotop Nr. 7741-1095-001 als "Vegetation beim Teufelsbach bei
Ehring, stidostlich Muhldorf" beschrieben. Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache grenzt
direkt an.

Als Pflege- und SicherungsmaBnahmen sind folgende Punkte im FNP fir das Biotop genannt:
"Lebensraumschutz; Landschaftsbild; Pufferstreifen um Biotop ausweisen."
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3.2.4.3 AE 03: FL.Nr. 29, 35 Gemarkung Oberneukirchen
(Gesamtflache 20.602 m? Anerkennung 100%)

Pflege der Streuobstwiese durch Patenschaften, Pflege in Zusammenarbeit mit einem
Landwirt, Einmaliger Pflegebeitrag aller beteiligter privater Bautrager.

Fl. Nr. 29, 35,
Gemarkung
Oberneukirchen

o e

Entwicklungsziele gemiR Pflege- und Entwicklungsplan vom 23.11.2010:

1. Schaffung einer extensiven Feuchtwiese durch Mahd

Pflege: 1 bis 2malige Mahd pro Jahr, dabei muss das Mahdgut abgefahren werden.
In den ersten 3-4 Jahren sollte eine 2 bis 3malige Mahd ( Sonderfall: bei besonders
néhrstoffreichen Boden sogar 4x) pro Jahr stattfinden, um den Boden schneller zu
extensivieren.

2. Baumgruppen

Pflanzung von feuchtigkeitsvertraglichen, autochthonen Laubgehdlzen in Gruppen,
Schutz vor Wildverbiss.

Baume sind langfristig zu erhalten und zu Pflegen. Die Herbizid-Anwendung bei der
Pflege ist zu unterlassen. Baume bei Bedarf 1 x im Jahr schneiden. Sollte ein Baum
ausfallen, gilt es einen neuen zu pflanzen und das ,Totholz* stehen zu lassen.

Pflanzqualitét:
Stammbusch, 3xv, m.B. STU 12-14 cm

Baumarten:

Prunus padus Traubenkirsche
Salix alba Silber-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Tilia cordata Winter-Linde

Aufstellung einer Infotafel zur Beschreibung der Ausgleichsflachen und der damit
entstandenen neuen Lebensraume (Tier- und Pflanzenwelt). Sollte die Tafel
beschadigt sein, muss diese repariert oder erneuert werden.

45




3. Schaffung einer ,,Abgrenzung® zur intensiv genutzten Fldche
Punktuelle Pflanzung von Strauchern und Steinhaufen mit Wourzelstdcken

Pflanzqualitat:
mind. 2xv, 100-150

Straucharten:

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeballl
Frangula alnus Faulbaum

Sambucus nigra Holunder

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaea Pfaffenhitchen

Pflege: RegelmaBiger Ruckschnitt, im Herbst alle 2 Jahre, oder alle 3-5 Jahre auf
Stock setzen/Mahd.

4. Aufweitung des Grabens

= Oberbodenabtrag von ca. 15— 20 m Breite (mind. in 30 cm Starke)

" flache Bdschungsmodellierung

" Initialpflanzung von Binsen, Seggen und Réhricht

= Schaffung von wechselfeuchten Mulden durch punktuellen Lehmlinseneinbau und
Bodenverdichtung

= Schaffung von zwei Naturteichen durch Lehmlinsen und Bodenverdichtung.

= Punktuell kleine Stein- und Totholzhaufen/ Wurzelstocke

" Pflanzung von 13 feuchtigkeitsvertraglichen Einzellaubgehdlzen der pot. naturlichen

Vegetation

Pflanzqualitat:
Stammbusch, 3xv, m.B. STU 12-14 cm

Baumarten:

Prunus padus Trauben-Kirsche
Salix alba Silber-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Tilia cordata Winter-Linde

Baume sind langfristig zu erhalten und zu pflegen.

Die Herbizid-Anwendung bei der Pflege ist zu unterlassen.

Baume bei Bedarf 1 x im Jahr schneiden.

Sollte ein Baum ausfallen, gilt es einen neuen zu pflanzen und das , Totholz" stehen zu
lassen.

Wildverhissschutz bei Bedarf.

= Punktuelle Pflanzung von Strauchern

Pflanzqualitat:
mind. 2Xv, 100-150

Straucharten:

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Frangula alnus Faulbaum

Sambucus nigra Holunder

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Pflege: RegelmaBiger Ruckschnitt, im Herbst alle 2 Jahre.
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5. Verbesserung des Waldsaums und Waldmantels

= Entfernung eines Teils des Fichtenbestandes parallel zum Graben und Pflanzung
eines gestuften Waldrandes mit einer Breite von ca. 8-10 m, wenn moglich bis zu 20m.
Pflanzverband Waldrand : 4,00 x 4,00 m.

Straucharten f. Nordbereich:
Corylus avellana Hasel

Cornus sanuinea Roter Hartriegel
Viburnum opulus Wasserschneeball
Prunus padus Trauben-Kirsche
Faulbaum Frangula alnus

Rubus caesius Brombeere
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Straucharten f. Stdbereich:

Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Rosa canina Hund-Rose

Prunus padus Trauben-Kirsche

Pflege: Regelmaniger Ruckschnitt, im Herbst alle 2 Jahre oder alle 3-5 Jahre auf Stock
setzen/Mahd.

= Im Norden zusatzlich Schaffung von Mulden aufgrund des vorhandenen Grabens,
punktuell Lehmlinseneinbau.

6. Schaffung einer Streuobstwiese

" Pflanzung von heimischen Obstgehtlzen

o Hochstamme (> = 160cm) (Apfel, Birne, Pflaume etc.)

o mindestens 60, maximal 80 (- 100) Baume pro Hektar

o gebietstypische und bewahrte Arten- und Sortenzusammensetzung, Arten und
Sorten in den Reihen zusammenhangend pflanzen, gleicher Erntezeitpunkt, weniger
Ernteaufwand, mehrmalige Anfahrt entfallt

Ziel: Artenreichtum

- Reihenabstand: 10 bis 15 Meter, Nachbarparzellen einbinden
- Baumabstand: (8 -) 10 -12 Meter, arten- und sortenabhangig
- Unternutzung:

= Extensive Wiese

- Durch Mahd und Entfernen Mahdgut

7. Zusitzlich Einsaat einer Magerwiese
Heimisches, autochthones Saatgut sollte u. a. folgende Arten enthalten:

Graser und Grasartige:

= Agrostis capillaris Rotstrau3gras

" Anthoxanthum odoratum Ruchgras

= Briza media Zittergras

= Festuca ovina Schafschwingel

= Luzula campestris Feld-Hainsimse

= Poa angustifolia Schmalblattriges Rispengras
Krauter:

= Achillea millefolium Schafgarbe

L] Betonica officinalis Heilziest

= Campanula rotundifolia Rundblatirige Glockenblume
= Dianthus carthusianorum Kartauser-Nelke
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Euphrasia rostkoviana Augentrost

Galium verum Echtes Labkraut
Hypochaeris radicata Ferkelkraut

Lotus corniculatus Hornschotenklee
Medicago lupulina Hopfenklee
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfufy
Succisa pratensis Teufelsabbif

Thymus pulegioides Arznei-Thymian
Trifolium campestre Feld-Klee

Pflege ,Unterwuchs” extensive Wiese:

1 bis 2malige Mahd der Wiese pro Jahr, dabei muss das Mahdgut abgefahren
werden. In den ersten 3-4 Jahren sollte eine 2 bis 3malige Mahd pro Jahr statifinden, um den
Boden schneller zu extensivieren.

Pflege: der Streuobstwiese (nach: (c) Hans-Joachim Bannier, Pomologen-Verein e.V)
Zur Minimalpflege junger Obstbaume in den ersten Jahren gehoren:

Offenhalten der Baumscheibe durch Freihacken oder Mulchabdeckung von Kraut- und
Grasbewuchs in der Hauptwachstumszeit, also in den Monaten April bis Juli, mindestens die
ersten 5 Jahre bzw. so lange, bis ein kraftiger Jahreszuwachs der Krone anzeigt, dass der
junge Baum beginnt, sich gegen die Konkurrenz des Grinlandes durchzusetzen.

- RegelmaRiger Erziehungsschnitt des Baumes zum Aufbau eines tragféhigen
Kronengeriistes mit Stammverlangerung und Leitasten (bei Bedarf Spreizen oder Binden)
mindestens in den ersten 8 — 10 Jahren.

- Jahrliche Kontrolle von Anbindung und Wildverbissschutz sowie der
Schutzvorkehrungen gegen Schaden durch Weidevieh.

- Kontrolle des Stammes: Seitenaustriebe am Stamm werden entweder ganz entfernt oder zur
Verstarkung des Dickenwachstums — auf 1-2 Augen zurickgeschnitten. Ausschneiden evtl.
vorhandener Krebswunden (bei Apfel und Birne) wahrend der Vegetationszeit (Mai - Juli) und
bei trockenem Wetter.

- Kontrolle auf Withimausbefall an den Wurzeln (sitzt der Baum locker beweglich?) sowie
Schutzmafnahmen gegen Withimause: Entfernen der Mulchauflage vor den Wintermonaten,
Aufstellen von Ansitzstangen fur Greifvogel, Anlage von Steinhaufen fur Wiesel u.a. sowie ggf.
Bodenbearbeitung oder Beweidung der Flachen; bei Bedarf Aufstellen von Wuhimausfallen.

- Wassern bei anhaltender Trockenheit zwischen April und Juli, besonders im ersten Standjahr
und besonders, wenn erst im Fruhjahr gepflanzt wurde.

- Optimal ware in den ersten Jahren eine gelegentliche Gabe von (gut ausgereiftem) Kompost
auf die Baumscheibe — als Diinger fur die Baume und zur Verbesserung der Bodenstruktur.
Eine Schubkarre Kompost, im April aufgebracht, wirkt zudem kurzfristig wie eine
Mulchschicht zur Unterdrickung der Graskonkurrenz.

- Ruickschnitt von Triebspitzen wahrend der Vegetationszeit bei Mehltau sowie auch bei sehr
starkem Blattlausbefall.

- Ausschneiden von Krebswunden bei Apfel und Birne sobald der Befall festgestellt wird,
ansonsten vorzugsweise wahrend der Vegetationszeit (Mai bis Juli) und bei trockenem
Wetter (ein Verstreichen der entstandenen Wunden kann dann ggf. unterbleiben).

Fur diese Arbeit gibt es spezielle Krebsmesser.

- Ggf. Kalken bzw. Weilen der Stdmme vor den Wintermonaten, um die Gefahr von
Frostschaden an der Rinde zu vermindern.

- Bei Bedarf Anbringen von Wellpappegtrteln an den Stammen &lterer Apfelbaume ab etwa
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Ende Mai bis zur Ernte. Die Raupen des Apfelwicklers (,Obstmade”) benutzen die (senkrecht
verlaufenden) Rohren der Wellpappe als Versteck zum Verpuppen und kénnen, ca. alle drei
Wochen, abgesammelt werden. Auch Nitzlinge wie z.B. Ohrwurm (,Ohrenkneifer") benutzen
tbrigens die Wellpappegurtel als Brutstatte und Aufenthaltsort.

aus: BANNIER, H.-J. (2000): Empfehlenswerte Streuobstsorten fiir Ostwestfalen-Lippe. —
Biind - Schutz vor Wildverbiss bei Bedarf

- Bau eines Insektenhotels

Aufstellung einer Infotafel zur Beschreibung der Ausgleichsflachen und der damit
entstandenen neuen Lebensraume (Tier- und Pflanzenwelt). Sollte die Tafel beschadigt sein,
muss diese repariert oder erneuert werden.

8. Schaffung eines Magerstandortes

- Extensivierung durch Mahd und Abfuhr des Mahdguts.

- In kleinen Teilbereichen Oberbodenabtrag in ca. 10 cm Starke. In den Bereichen ohne
Oberboden, sollte das Heudruschverfahren angewendet werden, mit autochthonem
Pflanzgut.

Pflege: 1 bis 2malige Mahd der Wiese pro Jahr, dabei muss das Mahdgut abgefahren werden.
In den ersten 3-4 Jahren sollte eine 2 bis 3malige Mahd pro Jahr stattfinden, um den Boden
schneller zu extensivieren.

- Pflanzung von Geholzgruppen und Geholzen entlang der Strafle
Baumauswahl entlang der Strafie:

Quercus robur Stiel-Eiche, Hochstamm, 3xv, m.B. STU 16-18 cm
oder andere GroRbaume 1. Ordnung der PNV

Baumauswahl Gehdlzgruppen:

Prunus avium Vogel-Kirsche, Stammbusch, 3xv, m.B. STU 12-14 cm
oder andere Grofibaume 2. Ordnung der PNV

Pflege:

o Baume sind langfristig zu erhalten und zu pflegen

o Die Herbizid-Anwendung bei der Pflege ist zu unterlassen.

o Baume bei Bedarf 1 x im Jahr schneiden

o Sollte ein Baum ausfallen, gilt es einen neuen zu pflanzen und das , Totholz" stehen
zU lassen.

o Wildverbissschutz bei Bedarf

9. Aufwertung Laubwald Bestand und Umstrukturierung Nadelwald in Laub-Mischwald
Abschnitt 1
Aufwertung Laubwald Bestand

- Fichtenjungwuchs — Bestand im westlichen Teilbereich soll entfernt werden - gehért zur
Flache 1 (MaRnahme 1e - siehe Plan) und Pflanzung eines gestuften Waldrandes mit einer
Breite von ca. 8-10m, wenn moglich bis zu 20m

Pflanzverband Waldrand : 4,00 x 4,00 m

- ,Durchforstung" des ersten Abschnitts zur Férderung und Erhaltung seltener Baumarten, wie

Kirsche (Prunus), Walnuss (Juglans), Eiche (Quercus) und allgemein Bictopbdume
(z.B.Baume mit Strukturen, Héhlen, abstehender Rinde etc.).

Abschnitt 2 bis 5

Schaffung eines dkologisch wertvollen Mischwaldes
- Realisierung findet nach Absprache mit dem zustandigen Forstamt tiber einen Saumhieb des
Fichtenbestandes in insgesamt 4 Abschnitten (lt. Plan Abschnitt 2-5) stait
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Ausfiihrung Saumhieb:
Gunstigste Jahreszeit November, Dezember (2010) spatestens im Januar (2011)
Okologische Bautiberwachung durch zustandigen Revierforster wird empfohlen

O

O
@)
@]

Beim Saumhieb wird ein Abschnitt in einer Breite zwischen 15-25 m vom
Waldbestand entfernt. Aufgrund des benachbarten Waldbestandes bleibt das
Waldklima erhalten.

Das Altholz wird hier in Absténden von einigen Jahren Streifen um Streifen gefalit
von der Béschungsoberkante zur Béschungsunterkante. Nach telefonischer
Absprache mit dem Forstamt finden die Absténde im 2-3-Jahresrhythmus statt.
Neu aufkommende Pioniergehélze sollen erhalten und gefordert werden
Aufforstung:

Laubmischwald mit 90 % Laubgeholze und 10 % Tanne(Abies), Fichte (Picea) Larche
(Larix), Kiefer (Pinus)

Laubgeholze: Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Berg-Ahorn (Acer Pseudoplantanus),
Stiel-Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Elsbeere (Sorbus
torminalis), Linde (Tilia), Speierling (Sorbus domestica), Walnuss (Junglans),
Vogel-Kirsche (Prunus avium), Rot-Buche (Fagus sylvatica)

Pflanzverband: 3,00 x 3,00 m

Sukzession soll mit integriert werden, keine Pflanzung von Strauchern
Pflanzverband (Waldrand Breite ca. 10-15 m): 4,00 x 4,00 m

Abschnitt 6

Aufwertung Laubwald Bestand

- Durchforstung" des 6. Abschnitts zur Férderung und Erhaltung seltener Baumarten, wie
Kirsche (Prunus), Walnuss (Junglans), Eiche (Quercus) und allgemein Biotopb&ume (z.B.
Baume mit Strukturen, Héhlen, abstehender Rinde etc.).
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3.2.4.4 AE 04: FI.Nr. 508/1 Gemarkung Griinbach (Gesamtflache 11.676 m? anerkannt 10.508 m?
und verwendet fiir vorlieg. BBP 5.781 m?*):

Aushagerung der Seggenfléche in den ersten 2-3 Jahren (je nach Entwicklung der Vegetation)
durch 2-schirrige Mahd 2x pro Jahr: 1. Schnitt Mitte/Ende Mai, 2. Schnitt Anfang Juli

Einbringen von Mahdgut Anfang Juli direkt nach 2. Schnitt (da Flache noch offen) von den
Flachen FI.Nr. 990 und 993 Gmk Flossing (Mahdgutibertragung)

Mahd ab dem 4. Jahr Mahd alternierend in 2 Abschnitten; Mahd des ersten Abschnittes im 1.
Jahr: 2x pro Jahr: 1. Schnitt fruh. Mitte Junif 2. Schnitt Mitte Aug/Anfang Sept; Abfuhr
Mahdgut

Anlage von 5 Kleinstgewassern in einer Grofte von je 5 m* unter Nutzung/Einbeziehung der
bestehenden Gelandestrukturen

Entwicklung entlang Graben einer ca. 2,00 m breiten Staudenfiur, Mahd alle 2-3 Jahre {mit
Seggenmahd) und Abfuhr Mahdgut

Kein Einsatz von Pestizid- und Dingemitteln

Naturschonende Unterhaltung des Gewassers und der 5 Kleinstgewasser zum dauerhaften
Erhalt: MaRnahmenabstimmung mit unterer Naturschutzbehdrde Muhldorf bzgl. Zeitpunkt und
Haufigkeit

in Schilfbereich ist Geholzanflug zu entfernen

zur Uberwachung der Pflege- und AusfuhrungsmaBnahmen ist eine Umweltbaubegleitung zu
benennen: alle MaRnahmen sind in einem jahrlichen Bericht zu dokumentieren und der
unteren Naturschutzbehérde vorzulegen

Fl. Nr. 508/1,
Gemarkung
@ Grinbach

4, Umweltbhericht

Der Umweltbericht, in dem alle Naturschutzbelange sowie die Betroffenheit der Schutzguter
detailliert dargestellt werden, ist Bestandteil dieser Begriindung.

Der Bebauungsplan besteht aus: Planteil, Festsetzungen, Begrundung inkl. Anlagen
(Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher Prufung (saP) vom Januar 2018 und
Muhldorf - VO 701 MU BBP Eichkapelle zwischen Kriegersiedlung und Holzlinger Weg -
Artenschutzrechtliche Begehungen - Beurteilung" vom 27.07.2016, Dr. Andreas Zahn.
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Weitere Erlauterungen, Gutachten

Verkehr

Die Siedlung wird an die angrenzenden Stralen im Westen des Bebauungsplans
angeschlossen.Gemeinsam mit der Anbindung an die Eichkapellstraie wird die Erreichbarkeit
der Parzellen gesichert.

Eine spatere Erweiterung des Wohngebiets im Westen wird durch die Strafen-fihrung
ermaglicht.

Es wird auf das Gutachten der gevas humberg & partner Ingenieurgesellschaft fur
Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH vom 09.2018 verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Erdgasversorgung ist durch die Leitungsnetze der KEN-IS, die
Wasserversorgung durch das Leitungsnetz der Stadtwerke Muhldorf, welche im Zug der
ErschlieBung erstellt werden, sichergestellt.

Im Bereich des Bebauungsplans sind Mittelspannungskabel vorhanden.

Diese werden in die 6ffentlichen Wege verlegt.

Die Neubauten werden an die bestehende stadtische Kanalisation angeschlossen.

Baustellenzufahrt
Wahrend der Bauphase des neuen Wohngebietes wird an der Ostseite des tberplanten
Gebietes eine temporare Baustellenzufahrt geschaffen.

Immissionsschutz — Erschiitterung

Ein erschitterungstechnisches Gutachten, das am 26.07.2017 erstellt wurde, kam zu der
Feststellung, dass durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke 5723 in den zu
errichtenden Wohnbaukérpern im Geltungsbereich der Planung bei fachgerechter
Bauausfihrung mit Betondecken oder mit Holzbalkendecken keine erheblichen Belastigungen
durch Erschtterungen bzw. durch sekundaren Luftschall zu erwarten sind.

Immissionsschutz — Schallschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Eichkapelle® der Kreisstadt Muhldorf
a, Inn wurde bzgl. der Geréduschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 51 63/B1/hu vom 04.04.2019 erstellt.
Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geriusche von Sportanlagen (Freibad Miihldorf)

Im Zuge der schalltechnischen Berechnungen wurden auf Basis von friheren
schalltechnischen Untersuchungen zum Freibad Muhldorf die hiervon ausgehenden
Gerzuschimmissionen innerhalb des Planungsgebietes bestimmt.

Die Berechnungen zeigen, dass selbst bei einem Vollbetrieb des Freibades innerhalb der
uiblichen Offnungszeiten auch an den nachstgelegenen Baugrenzen innerhalb des
Planungsgebietes nicht mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu rechnen ist.
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4.1

4.2

Durch die Anordnung der geplanten Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet des
Planungsgebietes ergeben sich daher keine einschranken Ruckwirkungen auf den Betrieb des
bestehenden Freibades.

Verkehrsgerdusche

Neben den Gerauschimmissionen des Freibades wirken auf das Planungsgebiet auch die
Gerauschimmissionen der im Norden verlaufenden Bahnlinie Miinchen-Freilassing sowie der
umliegenden Stralenabschnitte ein.

Die Berechnungen, die in Bezug auf den Planungshorizont des Jahres 2030 durchgefihrt
wurden, zeigen, dass ohne zusétzliche aktive Schallschutzmafnahme innerhalb des
Planungsgebietes insbesondere zur Nachtzeit durchgehend der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
Uiberschritten wirde.

Um einen zusatzlichen Schallschutz fur das Planungsgebiet zu erreichen, wird daher die
geplante Riegelbebauung an der Nordgrenze des Planungsgebietes, die parallel zur Bahnlinie
Minchen-Freilassing verlauft, durchgehend mit einer entsprechenden Mindestwandhéhe
festgesetzt. Zur Verkettung von zwei Baukdrpern wird dariiber hinaus eine entsprechende
fassadenhohe Larmschutzwand festgesetzt.

Fur eine weitere Verbesserung des Schallschutzes insbesondere im norddstlichen Bereich
des Planungsgebietes wurde mit der DB AG vereinbart, vor dem Bezug der Gebaude im
Planungsgebiets als ErschlieBungsmafnahme fur das Baugebiet die siidlich der Bahnlinie
vorhandene Larmschutzwand mit einer Hohe von 3 m uiber Schienenoberkante bis hin zur
FuRgangerbriicke an der Ostecke des Planungsgebietes zu verlangern.

Durch diese aktiven Schallschutzmanahmen kann erreicht werden, dass mit Ausnahme der
der Bahnlinie zugewandten Nordost- sowie teilweise der senkrecht zur Bahnlinie stehenden
Nordwest- und Siidostfassaden der Riegelbebauung wahrend der Tageszeit im gesamten
Planungsgebiet der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten wird.

Wahrend der Nachtzeit liegt eine Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswertes zwar
lediglich fur das siidwestliche Drittel des Planungsgebietes vor, der Immissionsgrenzwert der

16. BlImSchV wird jedoch nur an wenigen Parzellen im Nordosten des Planungsgebietes noch
geringfugig Uberschritten.

Baulicher Schallschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden aufgrund verbleibender
Uberschreitungen von Orientierungs- bzw. Grenzwerten erganzend zu den aktiven
SchallschutzmaRnahmen bauliche Schallschutzmafnahmen an den Gebauden festgesetzt.
Hierbei wurden neben den einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen auch die berechneten
Gerauschimmissionen des Freibades und pauschal die gemal TA Larm zulassigen
Gerauschimmissionen berticksichtigt.
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Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln der Verkehrsgerausche tber 45 dB(A)
wihrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt geéffnetem Fenster in der Regel
ungestorter Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde in den von diesen Uberschreitungen
betroffenen Bereichen des Planungsgebietes fur Schiaf- und Kinderzimmer der Einbau von
Einrichtungen zur Raumbeliiftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Um auszuschlieRen, dass Gebaude sudlich der Riegelbebauung zuerst

gebaut und eine Wohnnutzung aufgenommen wird und dadurch fir diese

Gebaude wohnunvertragliche Bedingungen vorherrschen, wird darliber hinaus festgesetzt,
dass die Aufnahme einer Wohnnutzung in den sudlich der Riegelbebauung gelegenen
Baukorpern erst dann zuldssig ist, wenn eine ausreichende larmabschirmende Wirkung der
Riegelbebauung sichergestellt ist.
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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn
Az.:6102.2723 Sb

Verfahrensvermerke

des Bebauungsplanes

,An der Eichkapelle*

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Kreisstadt Mahldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 27.10.2016 Beschluss Nr. 145 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Eichkapelle® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am 15.11.2016 ortstblich bekannt gemacht. /,,;”;“'—}{\

, 13.12.2021

1. Blrgermeister

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemall § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur
Aufterung und Erérterung zum Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Eichkapelle® i.d.F.v. 05.09.2017
hat in der Zeit vom 21.11.2017 bis einschlieRlich 27.12.2017 stattgefunden. o

, 13.12.2021

Michaej Hetzl
1. Blirgermeister

3. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange:

Die Beharden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 16.11.2017 bis einschlieBlich 27.12.2017 unterrichtet und zur AuRerung zum Entwurf des
Bebauungsplanes ,An der Eichkapelle" i.d.F.v. 05.09.2017 aufgefordert.

13.12.2021

1. Burgefmeister

4. Beteiligung der Offentlichkeit:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Eichkapelle” i.d.F.v. 05.11 .2019 wurde mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnanmen wurde geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 30.12.2019 bis einschlieRlich 07.02.2020 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 16.12.2019

ortstiblich bekannt gemacht. i

orf a. ljn, 13.12.2021

MichaeMietzl
1. Burgermeister AR




5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange:
Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vorn 20.12.2019 bis einschlieRlich 07.02.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

s

M 13.12.2021

Michael
1. Blrgermeister

6. Wiederholte Beteiligung der Offentlichkeit:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Eichkapelle” i.d.F.v. 06.10.2020 wurde mit der Begriindung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 30.03.2021 bis einschlieRlich 19.04.2021 wiederholt
affentlich ausgelegt. Dies wurde am 18.03.2021 ortsuiblich bekannt gemacht. Stellungnahmen konnten
nur zu den geanderten Teilen des Planentwurfs i.d.F.v. 06.10.2020 vorgebracht werden. Die
Auslegung wurde verkarzt. ATERN

Munhldorf a. Ing, 13.12.2021 {/

Urgermeister

7. Wiederholte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tridger offentlicher

Belange:
Den Beharden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde geman § 4a Abs. 3 BauGB in der

Zeit vom 26.03.2021 bis einschlieRlich 19.04.2021 beteiligt. Der Regierung von Oberbayern wurde die
beantragte Fristverlangerung bis zum 23.04.2021 gewahrt. ATH I

1. Burgermeister

8. Satzungsheschluss:

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 22.07.2021 Nr. 104 den
Bebauungsplan ,An der Eichkapelle® i.d.F.v. 06.07.2021 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Muhigorf g, Inn/A3.12.2021 | " g

4

MichagTl etz
1. Blrgermeister

9. Ausgefertigt:

Krejgstaght MyAjdorf a. Inn, 13.12.2021

Michael Hetzl
1. Blrgermeister




10. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsublich durch Aushang am 13.12.2021. Der
Bebauungsplan ,An der Eichkapelle” mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB i.d.F.v. 06.07.2021 wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten im Stadtbaumt
der Kreisstadt Muhldorf a. Inn, Gebaude B, Eingang 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).

Der Bebauungsplan ,An der ,Eichkapelle® i.d.F.v. 06.07.2021 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

13.12.2021

1. Burgermeister




