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Stand 08.06.2021

1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Anbindung

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn liegt im &stlichen Teil des Landkreises Mihidorf a. Inn
im Regierungsbezirk Oberbayern. Der Ortsteil Holzling liegt ca. 0,3 km 0Ostlich der
Kreisstadt Muhldorf am Inn.
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Luftbild ohne Malistab quelle: Bayernatlas

1.2  Planerische Vorgaben und deren Berucksichtigung
1.2.1 Bisheriger Planungen

Der westliche Teilbereich der geplanten Erganzungssatzung liegt derzeit im
planungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35 BauGB. Es liegen derzeit keine
verbindlichen Bauleitplanungen oder Satzungen vor.
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1.2.1 Flachennutzungsplan
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Kreisstadt Mihldorf a. Inn ist das Planungsgebiet im Ostlichen Teil als Dorfgebiet
(MD) und im westlichen Teil als Griinflache und Allgemeines Wohngebiet dargestelit.
Im sudlichen Teil ist ein Biotop und im stdlichen bzw. westlichen Teil eine Schraffur
fiir die Biotopvernetzung dargestellt. Aufgrund nur geringer Uberschreitung der bisher
ausgewiesenen Dorfgebietsflache wird davon ausgegangen, dass die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die gewlinschte Bebauung vorliegen und
keine Flachennutzungsplanénderung erforderlich ist.

Angaben zum Planungsgebiet

Raumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Hélzling liegt ca. 0,3 km Ostlich der Kreisstadt Mihldorf a. Inn in der
Gemarkung Hart und liegt auf einer Hohe von ca. 400 m (.NN.

Das Planungsgebiet umfasst ganz oder teilweise die Flurnummern 103 und schlief3t
eine Flache von 0,33 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch dorflich gepragte Bebauung und landwirtschaftlich genutzte
Flachen,

- im Osten durch doérfliche geprégte Bebauung
- im Slden die Toginger Strafle und gemischt genutzte Bebauung

- im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Planungsgebiet gibt es derzeit einen aktiven Landwirt. Der Ortsteil Holzling ist
insgesamt noch landwirtschaftlich gepragt. Die geplante Bebauung fiihrt
voraussichtlich zu keiner wesentlichen Anderung der vorhandenen Verhéltnisse,
deshalb soll der Bereich als Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn ist der Auffassung ist, durch Aufstellung
einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches diese
notwendigen Schritten zur erleichterten und geordneten Bebauung insgesamt zu
ermoglichen.

4. Ziel und Zweck der Planung

Ziel ist es die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Gebduden zu sichern und
eine Erweiterung der Hofstelle um ein Wohngebaude im westlichen Teil zuzulassen
und so insgesamt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen. Das
geplante Wohngebaude soll der Neuausweisung von Bauland an anderer Stelle
entgegenwirken. Ein konkreter Bauwunsch liegt der Stadt vor und wird dieser
Satzung zugrunde gelegt.

Im Rahmen dieser Satzung soll das bereits im Flachennutzungsplan definierte Ziel,
Schaffung einer Griinflache und Biotopverbund aufgegriffen und planerisch
dargestellt werden. Die Eingrinung wird verbindlich festgesetzt und soll gleichzeitig
den Eingriff in die Landschaft kompensieren. Die sudlich gelegenen Geholzbestande
werden Rahmen dieser Planung gesichert.

Die Erganzungssatzung steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Kreisstadt Mihldorf a. Inn nicht entgegen.

o ErschlieBung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann Uber das kommunale Trinkwassernetz erfolgen.

Abwasser

Fiir die bestehende Hofstelle gibt es eine Abwasserleitung, welche an das
kommunale Abwassernetz angeschlossen ist. Der geplante Neubau kann an die
bestehende Leitung angeschlossen werden. Das Abwasser wird uber die
kommunalen Leitungen der gemeindlichen Kléranlage zugefiihrt und dort gereinigt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen oder Freifldchen wird derzeit vor
Ort versickert, dies soll auch fur kinftige Neubauten so erfolgen. Das
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Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft Uber die Grasnarbe oder in Mulden
bzw. Rigolen zu versickern, sofern dies der Untergrund zulasst. Die technischen
Anforderungen flr die Versickerung sind in den DWA-Regelwerken M 153 und A 1338
geregelt.

Bei Entwasserungsflachen kleiner 1000 m2 ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung
unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtlinien
TRENGW (Grundwasser) méglich.

Mit dem Bauantrag ist ein Wasser/Abwasser Ver- bzw. Entsorgungsplan bei der Stadt
einzureichen. Werden die Grenzen der NWFreiV (berschritten ist ein
wasserrechtlicher Antrag mit Darstellung der Regenwasserableitung und einer
entsprechenden Erlduterung mit Berechnungen beim Landratsamt Muhldorf a. Inn,
Sg. Wasserrecht einzureichen.

Fir Niederschlagswasser von blanken (nicht beschichteten oder lackierten)
Metallddchern mit einer Flache von mehr als 50 m? muss in jedem Fall beim
Landratsamt Mihldorf a. Inn eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die bestehende verkehrliche Erschlieung erfolgt von der Téginger Stralbe bzw. tber
einen offentlichen Feldweg.

Diese Zufahrt soll auch fiir die geplante Bebauung verwendet. Die Zufahrt wird als
ausreichend fiir die bestehende und geplante Bebauung erachtet. Die Mullabfuhr
muss hier nicht einfahren.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerke. Auskinfte kbnnen beim
Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Ampfing, Mobil-Oil-Str. 34, 84539 Ampfing
erfragt werden. Die Anschlisse der einzelnen Wohngebé&udeerfolgen durch Erdkabel.
Bei der Errichtung der Gebaude sind Kabeleinflihrungen vorzusehen.

Die fiir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschranke sind
innerhalb der Baugrundstucke zu integrieren.

6. Sonstige Erlauterungen zu den Festsetzungen durch Plan
und Text:

Art und Maf baulicher Nutzung:
Es werden keine Festsetzungen zur Art und Maf} der Nutzung getroffen.
Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich damit nach dem § 34 BauGB

Bauweise:
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Die Baugrenzen sichern die gewlnschte Lage der bestehenden und geplanten
Bebauung. AuBerhalb dieser Baugrenzen sind nur Verkehrsflachen, Terrassen,
Gartenwege und Nebenanlagen zulassig, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten
Grin- oder Ausgleichsflachen.

Die getroffenen Festsetzungen sollen eine dorfgebietstypische offene Bauweise
sichern.

Griinordnung:
Um die bestehende und geplante Bebauung in die umgebende Landschaft

einzubinden, wurden Festsetzung zum Erhalt bestehender Eingrinungen im
stdlichen Bereich und Neupflanzungen an der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches, getroffen. Die Griinflache-/Ortsrandeingriinung wurde bereits im
Flachennutzungsplan als Ziel definiert.

Zusatzlich zu den Eingriinungen wurden innerhalb des Geltungsbereiches auch noch
eine weitere zu pflanzende Einzelbdume festgesetzt, diese dienen in erster Linie
dazu eine ortstypische innerdrtliche Durchgrinung sicherzustellen.

Es sind nur gebietsheimische Pflanzen zulassig.

7. Eingriffsregelung

Durch die Satzung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaft § 1a BauGB
und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen aberprift
und durchgefiihrt. Durch den Eingriff entsteht ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb
des Geltungsbereiches minimiert und aulierhalb geleistet wird.

637 2021.06.08 Satzung Haberger_Hof _BEGRUNDUNG.docx Seite 6 von 11




B R E I N I. 5 i Florian Breinl Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
T - Ergénzungssatzung ,Haberger Hof“ - Begriindung

landschafisarchitekiur + stadipianung R —
an .Jo.

Bestandsaufnahme:

Eingriffsflachen
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Flaiche A (Eingriffsschwere wird nicht wesentlich veridndert, daher nicht
bilanzrelevant)

Ursprlinglicher Zustand: Bauland, Verkehrsflache, und Gartenflache

Planung: Bauland, Verkehrsflache, und Gartenflache

Flache C (Kompensationsflache, wird nicht als Eingriff bilanziert)

Flache B (Eingriffsschwere wird verandert, daher bilanzrelevant)

Urspringlicher Zustand: intensiv genutztes Griinland
Bewertung des Umweltzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut 1a 1b 1c
Arten und Intensivgrinland Oberer Wert
Lebensrdume
Boden anthropogen berprégter Boden Unterer Wert
unter Dauerbewuchs
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Unterer Wert
Grundwasserflurabstand
Klima/Luft Flachen  ohne  kleinklimatisch Oberer Wert
wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Bisheriger Ortsrand Unterer Wert
Fazit 1b Lebensraum
mittlerer
Bedeutung
Planung: Bauland, Verkehrsflache, und Grinland
Minimierungsfaktoren.: Festsetzung von Pflanzbindungen,
Solitarpflanzungen  innerhalb der

Grundstlcke und Pflanzung im  Bereich
der ErschlielBungsstralte, Festsetzung
wasserdurchlassiger Belage

Ermittlung des Kompensationsfaktors: Typ BI1(0,5-0,8)

Kompensationsfaktor gewanhit: 0,50
Eingriffsflache It. CAD-Ermittlung: 835 gm
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 835gm x 0,50 = 417 qm

Begrindung der Faktorenwahl:

Die Flache wird derzeit intensiv als Grinland genutzt. Gemafl der Matrix/Bewertung
des Umweltzustandes nach Schutzgltern (Leitfaden) kann die Flache der Liste 1 a
zugeordnet werden. Beim Typ B Il kann der Ausgleichsfaktor zwischen 0,5 — 0,8
angesetzt werden.

Aufgrund der Minimierungsmafinahmen kann fir einen Versiegelungsgrad unter 0,35
(bzw. 0,5) ein Ausgleichsfaktor von 0,50 im vorliegenden Fall vertreten werden.
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Verfahrensvermerke
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 30.04.2020 Nr. 043 den
Erlass bzw. die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ,Haberger
Hof beschlossen. Der Beschluss wurde am 08.06.2020 ortstiblich bekanntgemacht. _

orf a. Ing 07.09.2021 -

¥ -

Mic |
1. Blrgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Satzung ,Haberger Hof* wurde i.d.F.v. 01.12.2020 mit der Begriindung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.03.2021 bis einschlieflich 12.04.2021 offentlich
ausgelegt. Dies wurde am 26.02.2021 ortsUblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass
von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

, 07.09.2021

Mi
1. Burgermeister

3. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Satzung ,Haberger Hof* wurde i.d.F.v. 01.12.2020 mit der Begriindung
wurden die Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 08.03.2021 bis einschliefllich 12.04.2021 beteiligt.

Muhlgorf,a. [Hn, 07.09.2021

Michagl Hetzl
1. Blrgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats 24.06.2021 Nr. 091 fur die
Satzung ,Haberger Hof* i.d.F.v. 08.06.2021.den Satzungsbeschluss gefasst.

orfa. lin, 07.09.2021

Michael Metzl
1. BUrgermeister




5. Ausgefertigt:
Am 07.09.2021 durch die Kreisstadt Muhldorf a. Inn.

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsublich durch Aushang am
07.09.2021. Die ,Satzung ,Haberger Hof* i.d.F.v. 08.06.2021 mit der Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ortsiiblichen Servicezeiten im Stadtbauamt der Kreisstadt Mihldorf a.
Inn, Gebaude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 125 zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten. 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).
Die Satzung ,Haberger Hof" i.d. F.v. 08.06.2021 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10

Abs. 3 Satz 4 BauGB).

07.09.2021

1. BUrgermeister




