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A.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Darstellung auf Planzeichnung

B.

ol

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Bauland ist nach § 8 BauNVO festgesetzt als:

Gewerbegebiet - (GE /1)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

max. Wandhéhe 10,0 m, max. Firsthohe 13.0 m
GRZ (§ 19 BauNV0O) max. 0,8
GFZ (§ 20 BauNVQ) max. 1,4

3. ALLGEMEINES

Rad- und Fulweg wird auf Privatgrund ausgewiesen und dann &ffentlich an die Stadt Muhldorf gewidmet.
Fir bisherige Wege wird die 6ffentliche Widmung durch die Stadt aufgehoben.

4. GRUNORDNUNG

4.1

4.2

421

422

423

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen Verkehrsflachen
vom jeweiligen Grundstlickseigentimer zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Private Ausgleichsflichen = Kompensationsfiichen

In der gekennzeichnete Kompensationsflache ist ein 8-10 m breite Gehdlzstreifen entlang den
Grundstiicksgrenzen zur Bahnlinie und zum Biotop Nr. 0142-008 flachendeckend mit standortge-
malien, heimischen Laubbaumen, Heistern und Strauchern zu bepflanzen, zu pflegen und als
Dauergriunbepflanzung zu erhalten,

Die restliche Flache ist als Streuobstwiese auszubilden. Zu verwenden ist Saatgutmischung

RSM 7.1.2 und 7 4 je nach Standort. Die Wiese ist zweimal im Jahr zu mahen. Das Schnittgut  ist
zu entfernen.

Baumpflanzungen sind mit Obstb&umen in unterschiedlichen Sorten im Bereich der Streu-
obstwiesen zu bepflanzen (Hochstamm STU 16-18 cm).

Es sollen gebietstypische Obstsorten ausgewdahit werden.

Pro angefangene 500 m? Ausgleichsflache ist ein Baum zu pflanzen.

Die Ausgleichsflachen durfen nicht fur Lagerplatze, Stellplatze oder sonstige befestigte Flachen
verwendet werden.
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424

4.2.5

426

4.3

4.4

4.5

Die Grenzabstande von Baumen zur Bahnlinie sind zu beachten. Neupflanzungen von Hoch-
stammgeholzen mlssen zum Regellichtraum des Gleises einen Mindestabstand aufweisen,

der gréler ist als die Endwuchshohe.

Der Abstand von Neupflanzungen ist so zu wahlen, dass die Endwuchshéhe geringer ist als der
Abstand zum Regellichtraum (2,5 m) des néchstgelegenen Gleises, dies betrifft inshesondere die
ausgewiesene Ausgleichsfldche entlang der DB Grenze.

Fur die tbrigen Anpflanzungen entlang der Bahnlinie  gelten das AGBGBE (Gesetz zur Ausfuh-
rung des birgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze) und das BGB (Biirgerliches Ge-
setzbuch).

Fur die ubrigen Grenzabstande wird auf die Bay BO verwiesen.

Dingung und Pestizideinsatz auf der Ausgleichsfldche werden ausgeschiossen.

Bebaute Grundstiicke sind stets ldngs der Bahn einzufrieden.

Private Griinfliche

Mit der im nebenstehenden Planzeichen gekennzeichneten Flache ist wie in Ziffer 4.2.2, 4.2.3.
4.2.4 und 4.2.5 beschrieben zu verfahren.

Punkt 4.2.2 Teilabschnitt “Pro angefangene 500 m? ... zu pflanzen." gilt hier nicht

Pflanzung von Baumen

Die mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichnete Baumsignatur umfasst das Pflanzgebot
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fur Obstbaume (Hochstamm STU 16-18 cm) in  unterschiedlichen
Sorten. Der Standort ist variabel.

Einsaaten

Ansaatflachen sind mit Landschaftsrasen nach RSM 7.1-7.4 mit Krautern einzus&en..

5. SCHALLSCHUTZ

Gewerhegerédusche:

Das Planungsgebiet ist nach §1 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Gerauschemissionen
gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuidssig, deren Gerauschemissionen je m* Grundflache folgende
immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspege! nicht tiberschreiten:

tagsiber: 60 dB(A)/m?
nachts: 45 dB(A)m?

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln ergebenden zulassigen Gerauschimmissionsanteilen der einzelnen Betriebe ist nur fiir
Immissionsorte in Schallausbreitungsrichtung nach Westen (Wohngebiet westlich der Bahnlinie
Rosenheim - Pilsting) bzw. nach Stden (Wohnhaus im AuRenbereich auf FIL-Nr. 780) zu fuhren

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gilt nicht in Be-
zug auf Immissionsorte innerhalb der Gewerbegebiete.

Als emittierende Flache gilt die gesamte vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in Anspruch ge-
nommene Flache ohne festgesetzte offentliche Verkehrsflachen und ohne festgesetzte dffentliche
und private Grunflache.
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Fur die nachfolgenden Regelungen ist die TA Larm vom 26.08.1998 maligebend.
Die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente Ly je Betriebsgrundstiick ist bei freier

Schallausbreitung und unter Annahme von ebenem Gelande mit einer Quellhéhe von 4 m durchzu-
fihren.

Der Nachweis der Einhaitung der sich aus den Emissionskontingenten Lgx ergebenden Zulassigen
Gerauschimmissionskontingente L« der einzelnen Betriebe ist fur Immissionsorte im Sinne von Nr.
2.3 der TA Larm an den nachstgelegen Baugrenzen oder Gebaudefassaden der auRerhalb der
GE- und Gl-Gebiete liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von Aufenthaltsraumen befinden
oder auf Grund von Planungsrecht entstehen konnen, zu fihren,

Dabei ist zu prifen, ob sich der Immissionsort noch im Einwirkungsbereich der Betriebsanlage im
Sinne von Nr. 2.2 der TA Larm befindet.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zulassige Immissionsanteil L des
Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhéht
sich der zulassige Immissionsanteil auf den Wert L« = Immissionsrichtwert -15 dB(A) [Relevanz-
grenze in Anlehnung an den Entwurf der DIN 45691 vom Mai 2005].

Bei der Planung der Betriebsanlagen ist darauf zu achten, dass im Bereich der angrenzenden Ge-
werbe- und Sondergebiete auf den jewsiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nachst-
gelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsraumen) bzw., wenn das Nachbar-
grundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen Baugrenzen die Immissionsrichtwerte fir
Gewerbegebiete gemal Nr. 6.1.b TA Larm eingehalten werden.

6. WASSERWIRTSCHAFT

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Fahrflachen ist - vorzugsweise flachenhaft -
zu versickern. Mit dem Bauantrag ist ein entsprechender Entwésserungsplan mit den dazugehéri-
gen Berechnungen einzureichen.

C. HINWEISE

1.

KARTENGRUNDLAGE

Amtliches Katasterblatt M 1:1000, Koordinatenangabe auf Datentrager durch die Stadt Muhldorf
Die MafRentnahme aus dem Plan ist nur bedingt moglich.

Fur die Maflthaltigkeit wird keine Gewéahr Ubernommen.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. ALLGEMEINES

21

2.2

Aufler den neu aufgefuhrten Punkten andern sich die Festsetzungen, Hinweise und Erlauterungen
gegentber dem Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I und dessen Anderungen
nicht und sind auch hier bindender Bestandteil der Bebauungsplananderung.

Der Einbau von Photovoltaik- und Solaranlagen (Sonnenkollektoren) wird aus Grinden des Um-
weltschutzes empfohlen
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2.4

Gewerbegerausch

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmigungs-
verfahrens kann die Genehmigungsbehdarde den Nachweis fordern, dass die festgesetzten immis-

sionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel durch das entsprechende Vorhaben nicht
Uberschritten werden.

Der Nachweis ist fir die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte nach Westen und Suden
zu fuhren.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht sto-
renden, gerduscharmen Betrieb (z.B. nur Blronutzung) handelt.

Wer Bodendenkmaler auffindel, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der

Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrundung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB (vorgezogene Blrgerbeteiligung, Trager éffentlicher Belange)
] g 5 Im Rathaus der Stadt Muhldorf a. Inn 6ffentlich ausgelegt,
Mahldorf, den ... RRRERATEREE et S T—

1. Birgermeister

(Siegel)

2 Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
VOM i, obis im Rathaus der Stadt Muhldorf a. Inn 6ffentlich ausgelegt.

‘ Mihldorf, den ... e A

. (Siegel)
. 3. Die Stadt Muhldorf hat mit Beschluss des Stadtrates
vom ... ...... den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Mahldorf, den ... S s s s e R S R

1. Blrgermeister
(Siegel)

4. Dem Landratsamt Mahldorf wurde der Bebauungsplan gemaf § 11 BauGB angezeigt. Das Land-
ratsamt Mihldorf a. Inn bestatigte mit Bescheid vom ...
| dass der Bebauungsplan keine Rechtsvorschriften verletzt.

Muhldorf, den

Landrat
‘ Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde am ... ortsiiblich durch Anschlag an
der Amtstafel bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Abs. 4 BauGB rechts-
verbindlich.
Der Bebauungsplan mit Begrindung kannab ... . eingesehen werden.

|
LLLLELLLS oL o
1. Blrgermeister

(Siegel)
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A. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Der Flachennutzungsplan der Stadt Muhldorf a. Inn wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ange-
glichen.

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Regelung des Baurechtes,

2. Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung far den im Plan
begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

B. GROSSE, LAGE, BESCHAFFENHEIT DES GRUNDSTUCKES

1. GrundstiicksgréBen u. Eigentiimer des Geltungshereiches:
(die Grundsticksgrofien wurden per CAD aus den DXF - Grundlagen ermittelt und kénnen geringflgig
von den Grélten des Vermessungsamtes abweichen.)

Flur Nummer
Gemarkung MéRling:
4457/ 11 82 m? Stadt Muhldorf
446 /23 242 m*? Stadt Muhldorf
Gemarkung Mihldorf
78516 304 m*? Heilrath Hermann
79517 76 m? Stadt Muhidorf
77912 99 m? Heilrath Hermann
784 3456 m? Heilrath Hermann
784 /1 3460 m? Josifescu-Vog|
780 (Teilbereich) 783 m?

8512 m?
Flache des Geltungshereiches gesamt: 0,85 ha

2. Grenzen

Im Norden und Osten wird das Baugebiet durch den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet,
Teil I begrenzt.

Die nordwestliche Grenze ist die Bahnlinie.

Im Siiden liegt ein bebautes Privatgrundstiick

3. Form, Hohenlage, Bodenbeschaffenheit

\
|
Die Gewerbeflache wird als Erweiterung des bestehenden Betriebes Fa. Neimcke geplant und tber des- ‘
sen Gewerbegrund erschlossen

|
Im Griindungsbereich ist Grundwasser nicht zu erwarten,
Als Untergrund ist kiesiger Boden zu erwarten. Zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes
sind keine besonderen Mafinahmen notwendig.
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C. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

1. Art der baulichen Nutzung:

GE /1 - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. Flachenzusammenstellung in m?

Nr. Flachenbezeichnung m? m? | % Bruttobauland
1. Netto - Gewerbeflache 4615
Netto - Bauland gesamt 4615 54

2. Verkehrsflachen
a) Straflen
b} Wirtschaftsweg

c) FuR-/Radweg mit Grunbereich kombiniert (6ffentlich
gewidmet)

d) Bahngrund B o

69

gesamt 69 1

3. a) Grunflachen fur Kompe_n;ation von Eingﬁffén in der

Bauleitplanung (private Ausgleichsflache) 418

b) Gebaudeeingrinung (in privater Griinflache)
c) Private Grunflache 1.710 )

gesamt 3.826 45

Differenz CAD zu Lageplan 2 0]

BRUTTOBAULAND GESAMT " | s 5'12| 100.00

D. WEITERE ERLAUTERUNG

1. Planung und Stidtebauliches Konzept

Erweiterungsflache fur einen bestehenden Gewerbebetrieb.

2 Griinordnung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregeiung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung
und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebenen Leitfaden ‘Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft' in der Fassung von 2003-01 angewandt.
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Matrix zur Festlegung der Kempensationsfaktoren

[ Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

[ e |
Gebiete unterschiedlicher | Typ A | Typ B
Bedeutung far Naturhaus- | hoher niedriger bis
hait und Landschaftsbild Versiegelungs- bzw. | mittlerer
Nutzungsgrad Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad
|
Festgesetzte GRZ > 0,35 Festgesetzte GRZ < 0,35

od. entspr. Eingriffsschwere | od. entspr. Eingriffsschwere

-

‘ Kategorie | Feld Al Feld B |

' Gebiete

| geringer Bedeutung 0,3-0,6 0,2-05 :
- - iy
Kategorie |l Feld Al Feld B II '
Gebiete

{ mitflerer Bedeutung 08-1.0 05-08
Kategorie 11| | Feld Al Feld B Il| ]
Gebiete
hoher Bedeutung (1,00-30 1,0-(3,0) ’

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

Kompensationsmalnahmen:

10 m breiter Ortsrandguirtel entlang der Siidseite durch Streuobstwiese mit Obstbaumen als
Hochstamm, das heillt Abschluss des Gewerbegebiets in die Landschaft mit Streuobstwiese.

5 m breiter Grungdrtel entlang der Nordwestkante der Baugrenze ausgebildet als Streuohstwie-
se mit Obstbdumen als Hochstamm.

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Pro angefangene 750 m?* Grundstticksflache (ohne Ausgleichsflachen) ist ein Laubbaum heimi-
scher Art zu pflanzen (vgl. Ziffer 25.1 BP Gewerbe- und Industriegebiet Teil 1). Die laut Planzei-
chen festgesetzte Anzahl Obstb4ume kann mit angerechnet werden.

Pflanzbindung auf dem Grundstiick (standortgemafie, heimische Laubbaume, Heister und
Straucher, wie in Ziffer 25.6 BP Gewerbe- und Industriegebiet Teil 1 beschrieben).

Aufbau eines Geholzgurtels bzw. Heckengirtels zur Bahntrasse.

Park- und Stellplatze, Grundsttckszufahrten sind tberwiegend durchlassig zu gestalten (z.B.
numus- oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, etc.), wie in Ziffer 14.3 BP Gewerbe-
und Industriegehiet Teil 1 beschrieben

Fur die 0.g. Vermeidungsmafnahmen wird der Kompensationsfaktor in der Eingriffsflache auf
0,40 fur Kategorie A | (Gebiet geringer Bedeutung, hoher Nutzungsgrad) festgelegt.

Das Biotop mit der Nummer 0160-001 am stidwestlichen Rand des Baulandes wird aufgeltst.

Es besteht nur noch vereinzelt aus Jungeschenaufwuchs ohne Strauchschicht. Der Boden ist

stark eutrophiert. Hier entsteht eine Streuobstwiese. Der Kompensationsfaktor betragt hier

1,0 fur Kategorie A !l (Gebiet mittlerer Bedeutung, hoher Nutzungsgrad)

Fur die Zufahrt Nord und Zufahrt Stidost durch die private Randeingrinung des angrenzenden
Bebauungsplanes bzw. Flursticks Nr. 446/18 wird der Kompensationsfaktor 1.0 fir Kategorie

A Il (Gebiet mittlerer Bedeutung, hoher Nutzungsgrad) festgelegt.
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Typ Beschreibung des Standortes Flache in m? Faktor Kompensationsbe-
| _|darfinm* |
Al | landwirtschaftlich genutztes Grinland | Netto Gewerbe- ;
und Teilflache mit vorhandener Ver- | flache ‘ ,
siegelung durch bestehenden Gewer- §
bebetrieb 4615 0,3 1385

Berechnung der Ausqleichsflache

Geltungsbereich 8:512 m?
- Teilstlick W (eingriffsneutrale Flache = Ausgleichsflachen) -2.116 m?
- Biotop Nr. 160-001 (siehe Pkt 2.2) - - 235m?
Eingriffsflache fur Faktor 0,40 6.161 m?
Flache zu berechnen nach Kategorie A | Faktor 0,40 6.161 m?

Flachen Typ A | Kompensationsfaktor: 0,40

6.161 m* x 040 = 2.464 4 m?

Flachen Typ A |l Kompensationsfaktor: 1

Zufahrt Nord (5m x 10m)

50m2x 1,0 = 50,0 m?
Zufahrt Stdost (5m x 5m)

25m?x 1,0 = 25 .0'm*
Biotop 0160-001 (47m x 5m)

235m? x10= 235.0 m?
Gesamtausgleichsflache 27744 m?

Davon Ausgleichsflichen Teilstiick NW
(Ausgleich auf dem Grundstiick) siehe Plan - 2.116,0 m?

Zusitzliche auBerhalb des Grundstiickes
zu beschaffende Ausgleichsflichen: 658,4 m?

Bemerkung:  Werden die Ausgleichsmafnahmen nicht auf dem Baugrundstiick selbst festgelegt,
bestimmt § 135 a Abs. 2 BauGB, dass die Gemeinden diese anstelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder der Eigentumer der Grundstiicke durchfithren und auch die
hierfir erforderlichen Flachen bereitstellen sollen, sofern dies nicht auf andere Weise
(Stadtebaulicher Vertrag) gesichert ist.

Die Ausgleichsfidche wird dem Okokonto der Stadt Mihldorf a. Inn entnommen und auf der
FI.Nr. 605/1 der Gemarkung Flossing nachgewiesen. Der Flachenbedarf fiir den Bebau-

ungsplan betrdgt 658,4 m* Ein entsprechender Lageplan wird dem Bebauungsplan beige-
fligt.
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3. SCHALLSCHUTZ

Immissionsschutz

Im Zuge der Erweiterung des Bebauungsplanes "GE/GI Teil I" der Stadt Muhldorf wurde
bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung
Steger & Piening GmbH, Bericht Nr. 2838/B1/hu vom 22.11.2006 erstellt. Es kommt zu fol-

genden Ergebnissen:

Das Erweiterungsgebiet wird gemal §1(4) Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Be-
trieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerauschemissionen gegliedert. Dazu wur-
de in den Gebieten die zulassige Gerduschemission in Form von immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt.

Dies war notwendig, um auch in der Summe mit bestehenden und geplanten gewerblich
genutzten Flachen an den mallgebenden Immissionsorten an den nachstgelegenen Bau-
grenzen des westlich benachbarten Wohngebietes sowie am stdlich gelegenen Wohnhaus
im Auf3enbereich die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
sicherzustellen.

Es wurden deshalb maximal zuldssige Gerduschemissionskontingente in Form von immis-
sionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die gewerblich genutzten Fla-
chen festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei immissionsschutzrachtlichen Geneh-
migungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehérde tiberpriift
werden und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsge-
nehmigungen aufgenommen werden kénnen.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an schutzens-
werter Bebauung eintreten.

4. VER- UND ENTSORGUNG

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch die Stadt Mthldorf gesichert. Die vorhandenen Leitungen haben ausrei-
chende Querschnitte und die Versorgungsleitungen des Plangebietes konnen hier angeschlossen werden

STROMVERSORGUNG
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch das Netz der Stadtwerke.

ABWASSER

Die Entsorgung erfolgt Gber die stadtische Kanalisation. Das gesamte Regenwasser ist auf den Grundstii-
cken zu versickern.

MULLENTSORGUNG

Die Mullentsorgung ist durch die Miillabfuhr des Landkreises gesichert
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1. EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Die Fa. Neimcke & Sohn GmbH + Co. KG méchte ihren Betrieb in Richtung Sidwesten erweitern. Die
betroffenen Erweiterungsflachen umfassen die Flurnummern 445/1 1, 446/23, 795/6, 795/7 779/2,
784, 784/1 und eine Teilflache von 780.

Durch die 4. Anderung wird der bestehende Bebauungsplan auf diese 0.g. Flachen ausgedehnt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Muhldorf wird parallel zum Bebauungsplanverfahren

angeglichen. Die stadtebauliche Ordnung und die Rechtsgrundlage soll durch den

Geltungsbereich der 4. Anderung geschaffen werden.

Umfang und Art der Bebauung ist den Texterlauterungen der 4. Anderung zu entnehmen.

Die Erschliefung erfolgt Uber den bestehenden Gewerbegrund der Fa. Neimcke.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (BauGB, Naturschutzgesetze, Wassergeseize etc.) ist
hier auch die Immissionsschutzgesetzgebung zu beachten. Weiter ist beim Humus— und Bodenabtrag
das Gesetz zum Schutz und Pflege der Denkmaler zu beachten.

Weitere einschrénkende Aussagen vom Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Gewerbe-  und
Industriegebiet Teil | sind nicht bekannt.

2. BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
EINSCHLIESSLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Schutzgut Boden und Wasser

Soweit bekannt besteht der Untergrund aus leicht I6sbarem kiesigen Boden. Versickerung von
Regenwasser ist in diesem Bereich moglich. Grundwasser ist nicht zu erwarten. Der Boden ist als
Baugrund fUr Griindungen geeignet. Eine Baugrunduntersuchung ist, soweit bekannt,nicht vorhanden.
Der Versiegelungsgrad des Bodens ist hoch und wird durch Vermeidungsmafnahmen (s.u.)

und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausgeglichen.

Die an der stdlichen Grenze liegende und nach Westen auslaufende Hangkante wird nicht

verandert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Biotop 0160-001 befindet sich auf der FI. Nr. Teilflache 780. Der Jungeschenaufwuchs

ist teilweise durch Bewirtschaftung nicht mehr vorhanden. Der Boden ist durch die
landwirtschaftliche Nutzung stark eutrophiert.

Durch die bestehende Ortsrandeingriinung auf dem Betriebsgelande der Fa. Neimcke werden zwei
Zufahrten zum Planungsgebiet vorgesehen. Das Biotop und die zwei Zufahrten werden durch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ersetzt.

Schutzgut Landschaft:

Die jetzt vorhandene Grunflache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie wird im Westen durch das
Biotop Nummer 014-008, im Osten durch das Biotop 0160-002, im Norden durch den Grinzug des
Betriebsgeléndes der Fa. Neimcke und durch die dreieckige Flache FL-Nr. 445/4 der Deutschen
Bundesbahn (Bewuchs Feldgehdlz) begrenzt.

Durch die Planung wird es moglich die vorhandenen Grinstrukturen nicht nur zu verbinden, sondern
auch nach Siden eine Ortsrandeingriinung zu erreichen.

Der im Norden und Osten verlaufende Weg dient zur Zeit als landwirtschaftlicher Flurweg.

Dieser Weg wird aufgelassen.

Schutzgut Mensch

Im Zuge der Erweiterung des Bebauungsplanes ,Ge/Gl Teil I wurde ein Gutachten zum

Larmschutz erstellt. Es wurden die zuldssigen Gerauschemissionen und -immissionen nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gegliedert.

In die Untersuchung wurde die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
unter Beachtung des westlich benachbarten Wohngebiets sowie des sudlich gelegenen Wohnhauses
sichergestellt. Ein Nachweis der Einhaltung der immisionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tagstber 60dB(A)/m? und nachts 45dB(A)/m? ist fur die vorgesehene Anlage
oder Betrieb zu erbringen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Auf der Teilflache 780 steht eine ortsubliche kleine Wegekapelle. Diese ist, soweit bekannt, nicht als
Denkmal gefiihrt. Sie ist durch den Besitzer des Grundsticks 780 erbaut worden. Die Kapelle steht jetzt
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in einer ausgeraumten Kulturlandschaft. Durch die beabsichtigte Planung einer Streuobstwiese mit
Obstbaumen wird die Kapelle besser in die Landschaft integriert.

3. PROGNOSE UB?R DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BE|
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die vorhandene Larmbelastung des Gewerbegebiets, die Bahnlinie im Westen sowie Bebauung im
Stden schrankt die Nutzungsmoglichkeit der Flache stark ein. Bei Beibehaltung der landwirtschaftlichen
Nutzung bliebe der Nahrstoffeintrag in die angrenzenden Biotope bestehen.

Das Biotop Nummer 0160-001 wurde aber durch o.g. Grund und durch Bewirtschaftung weiter in
Mitleidenschaft gezogen.

Eine WeiterfUhrung bzw. Vernetzung der Biotope und Feldgehtize bei Nichtdurchflihrung der

Planung kénnte nicht gewahrleistet werden,

4. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
(EINSCHLIESSLICH DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG IN DER
BAULEITPLANUNG)

4.1 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Boden und Wasser
Forderung der Grundwasserneubildung durch Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen und
Festsetzung der Versickerung von Regenwasser in Sickerschachten und Versickerungsmulden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen und Schutzgut Landschaft

Die auRerhalb des Planungsgebietes liegenden Biotope 0142-008 und 0160-002 werden durch das
Herstellen von Hecken- und Feldgeholzstrukturen im Planungsgebiet miteinander vernetzt. Dazu dient
auch die schon bestehende Ortsrandeingrinung der Fa. Neimcke im Norden und Osten des Gebietes.
Mit der durchgehenden Streuobstwiese im Planungsgebiet wird eine Ortsrandeingriinung geschaffen,
die in den Heckenbereich der Ausgleichsflachen entlang der Bahnlinie Ubergeht.

Schutzgut Mensch

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Erweiterung des

Bebauungsplanes, wenn folgende Mallnahmen eingehalten werden:

Die Immissionsrichtwerte fur Gewerbegebiete gemall Nr. 6.1b TA Larm.

Es ist ein Nachweis fur die Immissionsorte nach Westen und Stden zu fihren. Dieser soll nachweisen,
dass die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleitungspegel nicht tberschritten
werden.

4.2 Malnahmen zum Ausgleich

Dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan liegt ein Konzept zum Ausgleich unter
Anwendung des Bay. Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitung
zugrunde.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Es wurden keine Alternativen untersucht, da die Betriebserweiterung fur das Planungsgebiet optimal
ist. Die Erschlieffung vom bestehenden Betrieb ist wirtschaftlich und nimmt keine weiteren Flachen des

Planungsgebietes in Anspruch. Die Ortsrandeingrinung orientiert sich an der nattrlichen Hangkante im

Suden und die Hecken- und Feldgehdlze zur Bahnlinie schirmen das Gewerbegebiet von der im Westen
liegenden Bebauung ab.

6. METHODISCHES VORGEHEN UND TECHNISCHE SCHWIERIGKEITEN

Die Analyse und Bewertung erfolgte verbal argumentativ. Die Ausgleichsflachenbilanz wurde
entsprechend der Arbeitshilfe Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefiihrt.

Die Einschatzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren auf Erfahrungswerten.
Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Datenquellen waren haupts&chlich der bestehende
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil 1° sowie zu Biotoptypen und
Heckengehdlzen die einschlagigen Fachbehorden.

7. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Die Funktionsfahigkeit der Obstbaumwiese, des Biotopverbundes bzw. Grinstruktur ist regelmanig zu
Uberwachen. Wildbaumaufwuchs entlang der Bahnlinie im Bereich der Hecke
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ist wegen der aufkommenden Hohe dieser Baume alle 5 Jahre zu Gberwachen.
8. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Fur das geplante Baugebiet wurde im Anschluss an den schon bestehenden Bebauungsplan eine
sinnvolle Erweiterung gefunden.

Einen Abschluss als Ortsrand wird durch die sich verjingende naturliche Hangkante im Stden erreicht
und mit einer Streuobstwiese zur freien Landschaft nochmals unterstatzt.

Durch das Bahngleis im Westen, das Wohnhaus im Siiden sowie das Betriebsgelande Neimcke wird es
hier zu keiner weiteren Erweiterung mehr kommen und das Gewerbegebiet ist durch die varhandenen
Gegebenheiten in sich abgeschlossen.

Das Plangebiet wird eine Veranderung der Faktoren Boden und Landschafisbild bewirken. Aber durch
zahireiche Mafinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation wird dem entgegen gewirkt.
Durch die geplante Ausbildung einer Grinverbindung zwischen den geschutzten Biotopen, entlang der
Bahnlinie, der bestehenden Ortsrandeingriinung der Fa. Neimcke sowie der geplanten durchgehenden
Streuobstwiese wird eine Vernetzung und damit ein Austausch der Flora und Fauna geschaffen.
Gleichzeitig dienen diese Flachen zur Pufferung der Biotope.

Eine Larmbelastung wird fir die Wohnbebauung im Westen und das Wohnhaus im Stden durch die
Festlegung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln vermieden.



Stadtbauamt Mihldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 11. Dezember 2007
Az.: 6102.2317.4 Sch, Sb

Verfahrensvermerke

far die

4. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbe-
und Industriegebiet Teil I*

1. Anderungsbeschluss:

Der Stadtrat der Stadt Muhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 21.12.2006 Beschluss Nr. 186
die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.01.2007 ortublich bekannt gemacht.

Mihldorf a. Inn, 11,12.2007

Ginther Knoblauch
1. Burgermeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung hat in der Zeit vom 05.06.2007 bis einschlieBlich 09.07.2007
stattgefunden.

( rfa. lnn, 11.12.2007 e
IV!uhIdo nn, /{?gﬁéf;gh\
£l

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister

Beteiliqgung der Behérden:

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 29.05.2007 bis einschlieRlich 09.07.2007 unterrichtet und zur AuRerung
aufgefordert.

ghldorf a. Inn, 11.12.2007

Guinther Knoblauch
1. Burgermeister




4. Offentliche Auslequng

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I
wurde i.d.F.v. 19.07.2007 mit der Begrundung und den vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen in der Zeit vom 30.07.2007 bis einschlieRlich 31.08.2007 &ffentlich
ausgelegt. Dies wurde am 20.07.2007 ortsiblich bekannt gemacht.

Mahldorf a. Inn, 11.12.2007

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

5. Beteiligung der Behorden

Den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20.07.2007 bis einschlieRlich 31.08.2007 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Muhldorf a. Inn, 11.12.2007

o G

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

6. Satzungsbeschluss

Die Stadt Mihldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2007 Beschluss Nr.
155 die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I i.d.F.v.
20.09.2007 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

w
Gunther Knoblauch
1 Blrgermeister




5. Bekanntmachung

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am
14.12.2007. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den
Servicezeiten im Stadtbauamt, Huterergasse2, 1. Stock, Zimmer N101 zu jedermanns
Eichsicht 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 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

ilihidorf a. Inn, 17.12.2007

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister
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Stadtbauamt Mohldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 11. Dezember 2007
Az. 6102.2317.4 Sch, Sb

o
oy

Bekanntmachung
der Stadt Miihldorf a. Inn

Uber den Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes
,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I

als Satzung

Der Stadtrat der Stadt Muthldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 20.09.2007 Beschluss Nr. 155 die 4.
Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I"i.d.F.v. 20.09.2007 als Satzung
beschlessen. Der Bebauungsplan wurde gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit dieser Bekanntmachung tritt die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriege-
biet Teil I“i.d.F.v. 20.09.2007 in Kraft.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I i.d.F.v.
20.09.2007 befindet sich im Ortsteil Mihlderf Nord. Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan
dargestelit.

Jedermann kann die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Teil I i.d.F.v.
20.09.2007 und seine Begriindung sowie die zusammenfassende Erklérung gemal § 10 Abs. 4
BauGB wahrend der Servicezeiten im Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 101N, einse-
hen und Gber den Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechisfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich sind demnach:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften,

2, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt
Mithldorf a. Inn bekannt gemacht worden sind. Der Sachverhalt der die Verletzung oder den Mangel
begrinden soll, ist darzulegen.

Aulerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretenen Ver-
tgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
grmdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefilhrt wird.

thldorf a. Inn, 11. De

noer 2007
</

Glnther Knoblauch /
1. Burgermeister 5}4 R )
- 7 TN
Angeschlagen an den/A C tafelnam  14.12.2007 Aushang
Abgenommen 17.01.2008 Rathaus ‘
M&Rling //3 AL, d?
Altmhldorf

fp N




7_._.¢:c U

‘u.vf\m.\ wxmvvi\uﬂ Cepy o W@@Oﬁd%\ . ¢ m.ﬁ?wwruu

orsoq |

< Py
_Q.Euo,m,m
ulsy
) coﬁg
P o7 / 09
IpoN ./ Bop-My
. "
w& ¥ | ! omu _m_ IM:
" ﬁ U 6TV R4l 749
L/v8s 80 )
’ _ £0/SELAN
| S (AT 1789 BoHpoy oy
:Q =11

Bai

\aZ\

Y

mmmom.w_h
1) ¢

o
:m_mg




