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Erschliessungsstrasse
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Erschliessungsstrass
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SCHNITT A-A

offentlicher Stralkenbereich

Grundstlcksgrenze

Baugrenze

M 1:250

Zeichenerklarung

1.

9,

Art der baulichen Nutzung

: l Industriegebiete
IEI Gewerbegebiete

Maf der baulichen Nutzung

GRZ = (Grundfl&chenzahl) 0,8
GFZ = (Geschossflachenzahl) 2,4

Wandhdhe:;
WH 12,50m als Héchstmalk

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

-a- Abweichende Bauweise (offene Bauweise mit Geb&dudel&ngen tber 50,00 m zul&ssig)

R Baugrenze

\erkehrsflachen

|: StraRenverkehrsflachen

e Stralenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung

Griinflachen

- private Grunflachen

Zweckbestimmung:

-begrunte Flache mit einer Gestaltung nach gartenbaulichen
und landschaftsésthetischen Gesichtspunkten-

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fldchen fur MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Anpflanzung von Stra3enbegleitgrin

Umagrenzung von Flé&chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
£ Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

| N | Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

__________ Bdschungslinie

Nachrichtliche Ubernahmen:

20 KV

Eamias Stromleitung 20 kV (Bestand) / wird zurlickgebaut

i Schutzzone entsprechend dem Ausschwingbild der 20 kV-Leitung,

Ay (entfallt demnachst!)

= = Varkehrungen zur unterirdischen Verlegung der 20 kvleitung wurden bereits getroffen.
_AL100>
_AL150

__AL20q_ .~ Abwasserleitung (Bestand)
—AL300_

DI[Dl Sichtdreieck

Kennzeichnungen:

@ Grunordnerische Festsetzungen ( siehe textliche Festsetzungen 1.9)

L2 ( max. zuldssiger immissionswirksamer flaichenbezogener Schall- Leistungspegel von 65 dB
(A) tags und 50 dB {A) nachts )

/34|  Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkung ( siehe textliche Festsetzungen 1.8 )

Bestandsdarstellung :

85 Flursticksnummer

—O0——= Flurstiicksgrenze

M. 1 - 25000

——————

s
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Kreisstadt Miihidorf a. Inn__[Fing: 17 April 2014 Landkreis Miihidorf

N‘}ufstellung einen Bebauungs Jlans

........................................

_ yHirsch am Hart Teil 4*
2. Anderung und Erweiterung

M. 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstlcken.

Ausschnltt aus der Topographusche Karte M 1:25. 000

Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn erléasst aufgrund des § 10 in Verbindung mitdem § 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (Planz-
VO), des Art. 87 814-Abs-3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeord-
nung (GO) fur den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als

Satzung

B b, P‘,qu ;ur
. ausgefertigh am: ..camimsmssasamises
Stadt Mihidorf a. Inn e
hu\_,pn igterin
Planverfasser: & k‘
Gernot Mannich, Architekt, | MmO T W N
Fockestrae. 20, 04275 Leipzig Gernot Munnich / Michagl Hecker

Dr. Michael Hecker, Stadtplaner/Architekt
Unter Krahnenbdumen 75, 50668 Kdln

Grinordnung:
Koppel Landschaftsarchitekt
Katharinenplatz 7, 84453 Muahldorf a. Inn

Fertigungsdaten:
Entwurf: 14.01.2014
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Hirsch am Hart, Teil 4
(Die Festsetzungen erfolgen analog § 9 Abs.1 Nr.1-26 BauGB. / Die Darstellung
erfolgt auf der Planzeichnung nach PlanzVO 90.)

Art der baulichen Nutzungen

Das Gewerbe- und Industriegebiet ist nach §1(4) BauNVO nach den "besonderen Eigen-
schaften” von Betrieben und Anlagen hmsmhthch der maximal zulassigen Gerauschemis-
sionen gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gerduschemissionen je gm Grundfla-
che innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame fldchenbezogene Schallleis-
tungspegel (L2) nicht Uberschreiten:

tagsiiber Lya" = 65 dB(A)/gm
nachts Lyya" = 50 dB(A)gm

Der Nachweis der Einhaltung, der sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln ergebenden zuladssigen Gerduschimmissionsanteile der einzelnen
Betriebe ist nur fiir Immissionsorte auRerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes in
Schallausbreitungsrichtung nach Westen (nachstgelegenes Wohnhaus im Wohngebiet
westlich der Bahnlinie Rosenheim- Pilsting), nach Studwesten (ndchstgelegenes Wohn-
haus im Wohngebiet sidlich des Innwerkkanals) und nach Norden bzw. Nordosten
(Wohnh&user auf Flur-Nr. 63 bzw. Flur-Nr. 4) zu fuhren.

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes.

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen
darauf zu achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstlicken an den
néchstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsraumen) bzw., wenn
das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen Baugrenzen der Im-
missionsrichtwert fur Gewerbe- und Industriegebiete geman 6.1.b TA Larm eingehalten
wird.

GemaR § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO sind folgende Anlagen und Betriebe
nicht zulassig:

a)

gekennzelchnet smd.

b) Abwasserintensive Betriebe (wie z.B. Grofimetzgerei) mit
mehr als 500 E-Werten/Tag (Einwohnergleichwerte pro
Tag).

c) Betriebe, die Produkte der “Wasser - Gefahrdungsklasse 3 —
Katalog fur wassergefahrdende Stoffe" (VwV-
wassergefahrdende Stoffe - VwVwS vom 09.03.1990. BMBI.
Seite 114) herstellen.

e) Chemische Reinigungen, die chlorierte Kohlenwasserstoffe
verwenden.
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141:1

1.2

121

122

1.2.3

Gewerbegebiet GE

GemaR § 1 (5)i. V. m. (9) BauNVO sind nur die allgemein zuldssigen Arten von Nutzun-
gen nach § 8 (2) BauNVO:

Nr. 1 Lagerplatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze,
unzulassig.

Ausgenommen sind Lagerplatze, die nicht als selbstandige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der tiberbaubaren Grundstiicksflache einnehmen. (siehe auch 2.1 Anordnung
und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerflachen)

Geman § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 8 (3) BauNVO zuldssig:

Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind. %z—u%es&g—

Genereﬂ ausgescmossen smd frerstehende Wohngebaude

Industriegebiet Gl

GemaR § 1 (5)i. V. m. (9) BauNVO sind nur die allgemein zuldssigen Arten von Nutzun-
gen nach § 9 (2) BauNVO:

Nr. 1 Lagerpléatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze,
unzulassig.

Ausgenommen sind Lagerplétze, die nicht als selbsténdige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der uberbaubaren Grundstiicksflache einnehmen. (siehe auch 2.1 Anordnung
und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerflachen)

GemaR § 1 (8) Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen
nach § 9 (3) BauNVO zuldssig:

Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet smd —unqufawg

Generell ausgeschlossen smd frerstehende Wohngebaude

MaR der baulichen Nutzung

Héhe der baulichen Anlagen

GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen Wandhdhen (WH) der im Gewerbe-
und Industriegebiet zu errichtenden Geb&ude und Anlagen mit einer max. WH von 12,50
m festgesetzt. (siehe auch 2.2 Geb&udehshen, Bauliche Gestaltung)

Bauweise
Gemal § 22 (4) BauNVO wird als ,abweichende” (-a-) Bauweise die offene Bauweise mit

zulassigen Gebaudelangen uber 50,00m festgesetzt.

Uberbaubare Grundsticksfldchen

GemaR § 23 (3) BauNVO werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Baugrenzen
festgesetzt.
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1.3

14

1.5

1.6

17

MindestgréRe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke
Die Mindestgréfie der Baugrundstiicke betragt 2000 gm

Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betrégt in den bebaubaren Grundstlicksabschnit-
ten 25.00 m

Grundstuicksteilungen durfen nur so vorgenommen werden, wenn ein Mindestgrenzab-
stand von 5.00 m zum Gebaude sichergestellt werden kann (incl. 2.00 m Grenzbepflan-
zung).

Ausnahmsweise kénnen Kommunbebauungen zugelassen werden.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Gemah § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tberbaubaren
Flachen zul&ssig.

Flichen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Grundsétzlich missen Baumpflanzungen auf der ,Fldche G2 mindestens einen Abstand
von 7,50 m zum Fahrbahnrand der ST 2092 einhalten.

Das Sichtdreieck ist von jeder Bebauung und BEpranzung iber1-00-m und Lagerung von
Gegenstanden & freizuhalten. (s. auch
RPS 2009, RAS K. 1)

Vorkehrungen fiir Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwas-
serversorgungsanlage anzuschlieften.

Versorgungsleitungen sind zur flexiblen Baukérperanordnung gewerblicher Nutzungen
grundsatzlich unterirdisch zu fhren.

Flichen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Die dffentliche Abwasserbeseitigung wird als abgemagertes Mischsystem ausgefuhrt.
Riickstauebene ist laut Entwésserungssatzung Oberkante der maRgeblich angrenzenden
Strafen. Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen, Erschliefbungs-
stralten) ist auf dem eigenen Grundstick (z.B. Sickergruben, Rigolen oder belebte Bo-
denschichten) zu versickern. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist zu be-
achten. Der Betreiber hat sicherzustellen, dass keine Ol- und Benzinverunreinigungen in
den Untergrund gelangen kénnen.

Offentliche Verkehrsflaichen kénnen Uber straltenbegleitend angeordnete offene Mul-
den oder /und Rigolen bzw. liber den stadtischen Mischwasserkanal entwéssert werden.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abftllen, Herstellen, Behandeln und Verwenden was-
sergefahrdender Stoffe mussen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt, unter-
halten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser nicht erfolgen
kann.
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1.8

1.8.1

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die detaillierte Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel kann dem Larmgutachten des Ingenieursbiiros Steger & Partner vom 12.05.1999
Nr. 1429/b1/hu entnommen werden. Das Gutachten kann bei der Kreisstadt Miihidorf am
Inn eingesehen werden.

Gewerbegerdusche

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind ausnahmsweise zuldssig, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann,
dass vor den Fenstern bei Ausschépfung des zulassigen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schalleistungspegels fir die nicht zum eigenen Grundstlck gehérenden Fla-
chen die Immissionsrichtwerte fiir GE und GI-Gebiete nicht Uberschritten werden. Als
mafgebliche LarmmeR- und Beurteilungsvorschrift ist die TA-Larm heranzuziehen.

Biro- und Sozialrdume sind so auszufiuhren, dass auch bei von auflen einwirkendem
Larmpegel innen ein gemalk §15 Arbeitsstattenverordnung zulassiger Pegel nicht tber-
schritten wird.

Fur Aufenthaltsraume (Wohnrdume, Schlafzimmer, Kinderzimmer und Biro- und Sozial-
raume) sind ggf. Luftungseinrichtungen vorzusehen.

1.8.2 Verkehrsgerdusche

An allen nicht von der Biirgermeister-Hess-Stralle abgewandten Fassaden und Dachfla-
chen innerhalb eines Abstandes von 63m (S1) zur Straflenmittenachse der Blrgermeis-
ter-Hess-Stralke, hinter denen sich schutzbedurftige R&ume im Sinne von Anmerkung 1 in
4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, sind bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Auftenlarm vorzusehen, die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen nach Tabelle 8
der DIN 4109 eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Aultenbauteilen ist an die-
sen Fassaden der Larmpegelbereich IV gemaf Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

In den in Absatz 1 beschriebenen Fassaden sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu
planen, bei denen Fenster, die zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich
sind, nicht in diesen Fassaden liegen.

Wo eine derartige Grundrissorientierung im Einzelfall mit plausibler Begrindung nicht
méglich ist, missen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieflich tber ein
Fenster in einer gekennzeichneten Fassade beluftet werden kénnen, mit schalldammen-
den Luftungseinrichtungen ausgestattet werden. Die Anforderungen aus Absatz 1 sind
auch bzgl. der Luftungseinrichtungen zu beachten.
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1.9

191

Grinordnerische Festsetzungen
§9 Abs. 1 BauGB

Private Grunflachen (G1 und G2)

Die festgesetzten privaten Grunflachen G1 und G2 werden mit der Zweckbestimmung
begriinte Flache mit einer Gestaltung nach gartenbaulichen, landschaftsbaudsthetischen
Gesichtspunkten" ausgewiesen.

Auferhalb des Umgriffes des Bebauungsplans werden die Flur-Nummern 1146 und 1147
(beide Gemarkung Muhldorf) als &ffentliche Grunflachen und als Flachen fur Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (AE 1)
festgesetzt.

Die Ausgleichsflache ist als solche dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Private GrUnflache G2

Die private Grinflache G2 wird nach Stid-Osten erweitert. Diese besitzt die Zweckbe-
stimmung ,begrunte und nach gartenbaulichen, landschaftsésthetischen Gesichtspunkten
gestaltete Flache und ist als Landschafts- bzw. Trockenrasenflache mit 10% Hoch-
stammpflanzungen punktuell gem. Pflanzliste A zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
Die Flache ist Teil des zusammenh&ngenden Grunzuges entlang der Burgermeister-
Hess-Strale.

Die private Grinflache G1 mit der Zweckbestimmung ,begriinte und nach gartenbauli-
chen, landschaftsasthetischen Gesichtspunkten gestaltete Flache® ist als offene Wiesen-
flache mit gebietsheimischem, standorttypischem Gras-Kraut-Bewuchs zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen. Je angefangene 200 m? ist ein standorttypischer, heimischer Baum
(StU mindestens 16-18), vorzugsweise Wild-Birne (Pyrus communis) oder Wild-Apfel
(Malus sylvestris), zu pflanzen. Die Geholze sind in kleinen Gruppen anzuordnen.

Die Grinflache dient als Pufferstreifen fur die nérdlich angrenzende Hangkante.

Ausgleichsflache AE 1

AuRerhalb des Bebauungsplanumgriffes sind als ,Flache zur Kompensation® nach §1a
BauGB mit Entwicklung eines Offenlandbiotops (extensiv genutzter, ausgemagerter Wie-
senstandort unter Hochspannungsleitungen mit ungenutztem Pufferstreifen entlang des
Gewasserlaufes am stidlichen Grundstiicksrand) sudlich der Lohmuhisiedlung festge-
setzt:

FI.Nr. 1146, Gemarkung Mihldorf, anrechenbare Grundflache: 4.999 m?
- FLNr. 1147, Gemarkung Muhldorf, anrechenbare Grundflache: 5.856 m?

Mittlerweile wurden beide Grundstiicke vereinigt zu FI.Nr. 1146 mit einer anrechenbaren
Grundflache von 10.855 m?.

Der notwendige Ausgleichsflachenbedarf aus Bebauungsplan i.d. Fass. 14.09.2005 Uber
9.850 m? ist somit auf den o.g. Flurnummern nachgewiesen.

Da die Ausgleichsfliche AE 1 auf FIL.Nr. 1146 Gmk Mihldorf die Flache weitgehend mit
der Innwerk-AG 110kV-Dreifach-Hochspannungsleitung iiberstellt ist, wird die Uber-
schussflache von 1.005 m? nicht mehr als Ausgleichsfldche zur Verfiigung gestelit.
Die Ausgleichsfldche AE 1 ist somit flichenmé&Big komplett ausgeschdopft.
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1.9.2

1.9.3

1.94

Ausqgleichsflache AE 2

Fir die Erweiterung nach Westen ist ein zuséatzlicher Ausgleich nach §1a BauGB von ins-
gesamt 1.618 m? notwendig.

Dieser nachzuweisende Ausgleichsflachenbedarf wird aus dem Okokonto der Stadt Miihi-
dorf a. Inn auf FI.Nr. 1156 Gmk Miihldorf, aulerhalb des Bebauungsplanumgriffes, ge-
deckt.

Hierbei ist das Entwicklungsziel "Streuobstwiese mit extensiver Griinlandnutzung”, welche
bereits siid-tstlich der Lohmahlsiedlung realisiert wurde:

- FLNr. 1156, Gemarkung Muhldorf, Grundflache gesamt: 14.981 m?

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht tberbauten Grundsticksflachen innerhalb der Baugrenzen sind gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.

Die Begriinung erfolgt mit gebietsheimischen, standortgerechten Gras-Kraut-Ansaaten
und Gehélzen (siehe Listen B, C und D im Anhang). Reprasentative Teilflachen innerhalb
der Baugrenzen dirfen auch anderweitig begriint werden (z.B. Staudenbeet). Ausge-
schlossen sind panaschierte und buntlaubige Gehdlze sowie Koniferen.

Die begriinten Flachen sind mdglichst als Gesamtkomplex an einer Stelle des Grundsta-
ckes, insbesondere bei Grundstiicken Uber 10.000 gm an den senkrecht zur Erschlie-
Bungsstrake E2 verlaufenden Grundstiicksgrenzen, zu erbringen.

Auf die Grenzabstandsregelungen (siebter Abschnitt: Nachbarrecht) des Bayerischen Ge-
setzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches (AG BGB) wird hingewiesen.
Unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen sind tber
Mulden oder Sickeranlagen auf den eigenen Grundsticksflachen zu versickern.

Die Lage und Art der Begrinung ist in einem mit dem Bauantrag bei der Genehmigungs-
behdrde einzureichenden qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu regeln.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern (G3)

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (G3), zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze, sind Stréau-
cher nach Liste C und Bdume nach Liste B auf mind. 80% der Fldche zu pflanzen. 20%
der verbleibenden Fldchen sind mit einer gebietsheimischen, standortgerechten Gras-
Kraut-Mischung anzuséden. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten.

Die Begriinung erfolgt mit Baumen und Gehélzen (siehe Listen B, C und D im Anhang).

Die Begriinung ist in einem mit dem Bauantrag bei der Genehmigungsbehdrde einzurei-
chenden qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu regein.

Der Erhalt der Grunflachen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Fur Ein- bzw. Ausfahrten dirfen die gekennzeichneten Fldchen (G3) an vier Stellen mit
einer Lange von 10,00m je Ein- und Ausfahrt unterbrochen werden. Sonstige Unterbre-
chungen (z.B. fur Stellplatze, Lagerflachen, etc.) sind unzulassig.

Baumpflanzungen an Stralken

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Laubbdume als Hochstamme
nach Liste A (siehe Anhang) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den festge-
setzten Standorten darf an StralRen, auf der entsprechenden Straflenseite, bis zu 3.00m
abgewichen werden, wenn es zur Einrichtung von Einfahrten und Einfahrtsbereichen er-
forderlich ist.
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1.8.5

1.9.8

1.9.6

1938

Den ErschlieRungsstraien E1 und E2 ist jeweils nur eine Baumart zuzuordnen.

Alle neu zu pflanzenden Bdume sind mit der Ansaat einer kréuterreichen Wiesenmi-
schung von mindestens 6 gm zu versehen, die gegen Uberfahren durch Kfz zu sichern ist.
Ausnahmen mit wasserdurchlassigem Material sind genehmigungspflichtig.

Durch baumgerechte Bauweisen ist ausreichend durchwurzelbarer Raum fur die jeweilige
Bauart zu schaffen. Die Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen ist bereits in der Pla-
nungsphase fiir den Stralenbau und Kanalbau mit dem Planungsburo abzustimmen.

Begrlnung von Stellplatzen

Je angefangene flnf (5) Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
Laubbiume als Hochstamme (StU mindestens 18-20) nach Liste A (siehe Anhang) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B. wasserge-
bundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen). Die Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit des Bodens um mehr als 30% mindernde Befestigungen (Abflussbeiwert ge-
malk Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. Nr. A 118) wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind unzulassig.

Die Ablésung von Stellplatzen gemaf Art. 47 BayBO wird ausgeschlossen.

Begriinung von (berdachten Stellplatzen

Garagen und Carports, die mit Flachdachern (<10° Dachneigung) ausgefuhrt werden,
sind extensiv (vereinfachter Bodenaufbau mit einer Dachbelastung von etwa 1,0 KN/gm)
mit Sedumsprossen, Grésern oder Krautern zu begriinen, sofern sie nicht in Verbindung
mit dem Hauptbaukérper errichtet werden.

Bodenaushub

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der BodenaushubmafRnahmen sorgfaltig zu achten;
auf die Anzeigepflicht geman Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache sowie herausragende Béschungen
und Terrassierungen sind nur in dem Bereich der Terrassenkante zulassig, der innerhalb
der Baugrenze liegt. Die Gelédndeverénderung ist in einem mit dem Bauantrag bei der
Genehmigungsbehérde einzureichenden qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu re-
geln.

Freiflachengestaltungspléne

Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Fldchen, der Nachweis des Versiegelungs-
grades, MaRnahmen zur Griinordnung — insbesondere Vegetationsplanung — sind gemaf
Art. 7 BayBO in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der gemaf
§ 7 BauVorlV mit dem jeweiligen Bauantrag einzureichen ist. Der geprufte Plan wird Be-
standteil der Baugenehmigung.
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1.9.9

2.1

2.2

Pflanzenhinweise

Pflanzenqualitat fur Baume entlang offentlicher Straen (E1) und auf der mit G2 gekenn-
zeichneten Flache:

Mindestqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen,

18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe

Pflanzenqualitat fir B&ume:
Mindestqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen,
16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

Pflanzengualitat fur Straucher:
Mindestqualitat 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch

Pflanzdichte: in Gruppen von 3 bis 7 Pflanzen, Pflanzenabstand 1,5 x 1,5 m

Pflege / Unterhaltung:

Die Pflanzung hat fachgerecht gemaf DIN 18320 zu erfolgen und ist spatestens in der
nach Inbetriebnahme der Baumafinahme folgenden Vegetationsperiode fertig zu stellen.
Der Erhalt der Begriinung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Bei deren Abgang sind Ersatzbegrinungen in Abstimmung mit der Genehmigungsbehor-
de vorzunehmen.

Bauliche Gestaltung
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87 84 der BayBO

Anordnung und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerflachen

Grundsatzlich sind einsehbare Flachen oder Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen,
Herstellen, Behandeln und Verwenden von Stoffen und Giitern an den von der Blrger-
meister-Hess-Strale / ErschlieBungsstrale E1 abgewandten Seite anzuordnen. Hiervon
ausgenommen sind Flachen, die durch Hauptbaukérper abgeschirmt und dadurch von
den o.g. ErschlieBungstralen nicht einsehbar sind.

Gebdudehdéhen

Die Rohdeckenoberkante iber Kellergeschoft darf max. 1,20 m (in Verbindung mit Lade-
rampen), bei Biro-, Geschafts- und Verwaltungsgebéuden i. S. des § 9 BauNVO max.
0,30m Uber Stralenoberkante der fertigen, das Baugrundsttick erschlieBenden Stralle,
gemessen am Fahrbahnrand, liegen.

Kellergeschosse durfen nicht durch Abgrabungen und Abboschungen des Gebaudes
freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an héchstens zwei Gebaudeseiten jeweils ein
Lichtgraben unter Berticksichtigung des Art. 31 (2) rach-Art—47-Abs— BayBO max. 2,50
m tief abgegraben werden: auf max. 50 v.H. der Wandlange bis 50 m, auf max. 20 v.H.
der Wandlange bei Wandlangen tber 50 m.

t4tex-2.And_140306_c i




2.3

24

2.5

2.6

341

Déacher

Im Gewerbe- und Industriegebiet sind nur Flachdacher bzw. Shedd&cher oder flachge-
neigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° zul&ssig.

Fassadengliederung

Baukorper sind mindestens alle 50 m (Geb&udeldnge und Geb&udebreite) durch bauliche
Mafnahmen zu gliedern.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zul&ssig und bleiben der Einzelgenehmigung
vorbehalten. Werbehinweisschilder aulierhalb der Betriebsgrundstlcke, auch unter der
genehmigungspflichtigen GréRe, sind nur an den von der Stadt vorgegebenen Standorten
zu gelassen.

Einfriedungen

An unmittelbar angrenzenden &ffentlichen ErschlieBungsstrafien und Gehwegen sind Ein-
friedungen mind. 1,0 von der Grundstiicksgrenze zurlickzusetzen, der Streifen aufterhalb
der Umz&unung ist zu begriinen und vom jeweiligen Eigentimer zu pflegen und zu unter-
halten. In diesem 1,0m breiten Streifen ist das Aufstellen von Strallenbeleuchtungsmas-
ten, Verkehrszeichenstangen und Kabelverteilerschranken zu dulden.

Grundsatzlich sind zur Einfriedung der Grundsticke nur Maschendrahtzdune mit einer
maximalen Hohe von 2.00 m mit Hinterpflanzung (s. Pflanzenliste Anhang) zul&ssig.

Turen und Tore sind aus folgendem Material und nur bis zu einer Héhe von 2,0 m zulés-
sig:

- Pfeiler aus verputzten, gestrichenem Mauerwerk;

- Pfeiler aus Sichtbeton oder Stahl,

- Torkonstruktionen aus Stahl.

Im Bereich der Grundstiickseinfahrten ist die Einfriedung, ausgehend von der Stralenbe-
grenzungslinie, 5.00 m zurlickzusetzen.

Hinweise
Kontingentierung der gewerblichen Gerduschemissionen

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderung im Rahmen des jeweiligen Ge-
nehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehérde den Nachweis fordern, dass die
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel durch das
entsprechende Vorhaben nicht tberschritten werden.

Der Nachweis ist fiir die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zu fihren.

Die Berechnung der zuldssigen Immissionsanteile je Betriebsgrundstiick ist nach dem
uberschlagigen Verfahren nach Gl.4 in Abschnitt A.2.4 der TA Larm mit Kg = 0 dB durch-
zuflhren.

Bei der konkreten Anlagenplanung ist innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes dar-
auf zu achten, dass vor den Geb&auden mit Fenstern von Aufenthaltsraumen bzw. der
nachsten Baugrenze auf den jeweiligen Nachbargrundsticken der Immissionsrichtwert fur
Industriegebiete nicht Uberschritten wird.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen
nicht stérenden, gerduscharmen Betrieb (z. B. nur Buronutzung) handelt.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Grenzbepflanzung

Grenzbepflanzungen, die nach erfolgten Grundstiicksteilungen vorzunehmen sind, sind
privatrechtlich abzusichern.

Bodendenkmailer

Bei archéologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht geman Art.8 DSchG.

Bestandsleitungen

Im Bereich entlang der Leisederstrale befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom, die durch die geplanten BaumaRnahmen méglicherweise beriihrt werden. Es ist bei
der Planung und Bauausflihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert bzw.
beschadigt werden.

Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u.a. Abschnitt 3- zu beachten. Es ist sicher-
zustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
von Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

Evtl. Baumpflanzungen auf der Fldche G2 miissen mindestens einen Abstand von 7,50m
zum Fahrbahnrand der St 2092 einhalten. Im Einmiindungsbereich sollten sie nicht im
Sichtdreieck stehen (s. auch RPS 2009, RAS K.1).
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Anhang

Pflanzenliste A (StraRenbaume)
Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Quercus robur

Tilia cordata

Pyrus spec, Malus spec., etc.

Hainbuche
Gew. Esche
Stieleiche
Winterlinde

Zierobstbdume (nur bei Stellplatzen!)

Zugelassen sind auch stadtklimaresistente Sorten der oben genannten Baume

Pflanzenliste B (Bdume)

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Prunus avium

Quercus robur

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Pyrus, Malus, Prunus, etc.

Alle Baume sofern verfligbar aus forstlicher oder autochthoner Herkunft.

Pflanzenliste C (Strducher)
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

s pel

Alle Straucher aus autochthoner Herkunft,

Pflanzenliste D (Hecken)
Ligustrum vulgare
Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Feldahorn
Weillbirke
Hainbuche
Rotbuche

Gew. Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde
Wildobstbdume

Haselnul3

Hartriegel
Eingriffliger Weitdorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Kreuzdorn

Feldrose

Hundsrose
Zaunrose

Wolliger Schneeball

Liguster
Hainbuche
Rotbuche
Hundsrose
Zaunrose

Alle Straucher sofern verfugbar aus autochthoner Herkunft.

tdtex-2.And_140306_c
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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 8. April 2014
Az: 6102.2711.2 Sb

Verfahrensvermerke

2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

,Hirsch am Hart Teil 4¢

1. Anderungsbeschluss:

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 19.07.2012 Beschluss Nr. 108 die
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4" beschlossen. Der
Anderungs- und Erweiterungsbeschluss wurde am 01.08.2012 ortstiblich bekannt gemacht.

Mahldorf

Inn, 04.04.2014 AEIVETAN

i
Marianne Zollner
1. Burgermeisterin

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur
Auflierung und Erérterung hat in der Zeit vom 21.03.2013 bis einschlieBlich 24.04.2013 stattgefunden.

ot l"‘ ™

Mahlidorf a. Inn, 04.04.2014 HIP

Marianne Zoliner
1. Blrgermeisterin

3. Beteiliqung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:
Die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 15.03.2013 bis einschliellich 24.04.2013 unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert

Mahldorf a. Inn, 04.04.2014 AR

20

Marianne Zoliner
1. Birgermeisterin

4. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4* wurde
i.d.F.v. 20.06.2013 mit der Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in
der Zeit vom 28.10.2013 bis einschlieflich 29.11.2013 ¢ffentlich ausgelegt. Dies wurde am

17.10.2013 ortstblich bekannt gemacht.

Miuhldorf a. Inn, 04.04.2014
(
Marianne Zollrier

1. Burgermeisterin




5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange:

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22.10,2013 bis einschliellich 29.11.2013 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Muhldorf a. Inn, 04.04.2014

=
~CRBEY N
e i
¥ x o s

Marianne Zollner
1. Burgermeisterin

6. Satzungsbeschluss:

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 30.01.2014 Beschluss Nr. 012
die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4" i.d.F.v. 14.01.2014
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Muhlidarf a. Inn, 04.04.2014 T BRTEEN

H, 0o 5

Marianne Zollner
1. BUrgermeisterin

7. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 15.04.2014. Die
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4" mit der Begriindung und
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB i.d.F.v. 14.01.2014 wird seit diesem Tag
zu den Servicezeiten in Stadtbauamt, Geb&ude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer B 103 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).

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4* i.d.F.v. 14.01.2014
tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Muhldorf a. Inn, 16.04.2013 VTN

Marianne Zollner
1. Burgermeisterin
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Stadtbauamt Mihldorf a. Inn Mihldorf a. Inn, 03. April 2014
Az 6102.2711.2 Sh

Bekanntmachung
der Kreisstadt Miihldorf a. Inn

iber den Beschluss der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes

,Hirsch am Hart Teil 4

als Satzung

Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 30.01.2014 Beschluss Nr. 012 die
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4* i.d.F.v. 14.01.2014 als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde gemaft § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit dieser Bekanntmachung tritt die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am
Hart Teil 4" i.d.F.v. 14.01.2014 in Kraft. Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan dargestellt.

Jedermann kann die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4*
i.d.F.v. 14.01.2014 und seine Begrtindung sowie die zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs.
4 BauGB wahrend der Servicezeiten im Stadtbauamt, Gebaude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer
B 103, einsehen und tber den Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen 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 Berlicksichtigung 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 Abwéagungsvorganges,

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

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

M(u orf a. Inn, 03.April 2014

n o ) By g \

Marianne Zollner ( / BT '

1. Burgermeisterin &2, i o

Angeschlagen an den Amtstafelnam  15.04.2014 Aushang \

Abgenommen 19.05.2014 ﬁfff’z’"ﬁ’#g MO AF
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Landratsami
Mithidorf a. inn

Kreisstadt Mihldorf a. Inn ; ” o \1 ;1 MJN' 2014 Landkreis Miihldorf

Aufstellung einen Bebauungsplans far das Geblet

,Hirsch am Hart, Teil 4“ / 2. Anderung und Erweiterung

M. 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Ausschnitt aus der Topographische Karte M. 1:25.000

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlésst aufgrund des § 10 in Verbindung mit dem § 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (Planz-
VO) , des Art. 81 84-4bs-3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeord-
nung (GO) fir den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als

Satz
& 4, Aol 201
ausgefertigt am: ...

Stadt Mihidertalon e g B

1. Bl gc meisprin
Planverfasser: Z \
Gernot Munnich, Architekt, ' Ay
Fockestralie. 20, 04275 Leipzig Gernot MUnnlch / Mmhae ecker
Dr. Michael Hecker, Stadtplaner/Architekt
Unter Krahnenbaumen 75, 50668 Kéin ‘

e

Grunordnung:
Koéppel Landschaftsarchitekt 1. A ALk
Katharinenplatz 7, 84453 Mahldorf a. Inn Barbara Grundner-Koppel
Fertigungsdaten:
Entwurf: 14.01.2014
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BEGRUNDUNG NACH § 9 ABS. 8 BAUGESETZBUCH (BauGB)

Zum

Bebauungsplan

Arbeitstitel:
) Hirsch am Hart, Teil 4
2. Anderung und Erweiterung

Kreisstadt Miihldorf a. Inn
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stid@stlich der Blurgermeister-Hess-Strafle, der Bahnlinie Rosenheim-
Frontenhausen-Marklkofen und grenzt stdlich an den Bebauungsplan Gewerbe- und In-
dustriegebiet Teil | und Teil Il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Hirsch im Hart, Teil 4%, 2. Anderung ist wie folgt
begrenzt:

— im Norden durch den Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet, Teil |,

— im Suden durch die nérdliche StraRenbegrenzungslinie der Burgermeister-Hess-Stralte,
— im Osten durch den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 1°

— im Westen durch das Flurstick 81 (Teilflachen).

Das Bebauungsplangebiet ist mit ca. 3,2 ha 2-Zha der vierte Teilentwicklungsbereich des
ca. 110 ha groRen Gewerbe- und Industriegebietes Hirsch am Hart* nérdlich des Innwerk-
kanales.

Planungsbedarf/Planungsziel

Der Rat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 23.09.2004 Nr.114 be-
schlossen, fiir das Gebiet Hirsch im Hart Teil 4 entsprechend den Festsetzungen des FLNP
(Stand 24.10.1996) einen Bebauungsplan gemaR § 2 Absatz 1 BauGB aufzustellen.

Durch die Planung soll dem steigenden Bedarf in der vorhandenen und in Zukunft noch
starker erwarteten giinstigen Verkehrslage (neue Autobahn A 94 Minchen-Muhldorf-
Passau, Eisenbahnknotenpunkt mit mehreren, teils européisch bedeutsamen Bahnstre-
cken) entsprechen, sowie fur die Stadtentwicklung einen Beitrag zur Festigung der Wirt-
schafts- und Beschaftigungsstruktur leisten.

Das ca. 27 3,2 ha groRe, derzeit landwirtschaftlich genutzte Grundstlck, eignet sich auf-
grund seiner Lagegunst zum Autobahnzubringer ,Burgermeister-Hess-Strafle”
Bei den hier gegebenen guten Standortfaktoren handelt es sich im einzelnen um:

— die Anbindung an den OPNV;

- die AnschluRmdglichkeiten an das vorhandene Stral3enverkehrsnetz;
- die gunstige Topographie (ebenes Gelande);

— den ausreichenden Abstand zu vorhandenen Wohngebieten,

— die kurzfristige Verfugbarkeit der Grundstticksflachen

Planungsbhindungen

Ubergeordnete Planungen

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn wird nach dem Landesentwicklungsprogramm als “landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll”, eingestuft. Ausgewiesen als
Mittelzentrum liegt Mihldorf am Inn im Schnittpunkt zweier Entwicklungsachsen: Munchen-
Muhldorf-Passau und Landshut-Muhldorf-Traunstein.

Die Ziele des LEP sehen vor durch den Ausbau der Bandinfrastruktur und eine weitere

Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten in zentralen Orten die Standortvoraussetzungen
nachhaltig zu sichern und zu verbessern.
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Flachennutzungsplan

Entsprechend der im LEP ausgewiesen Ziele ist im FLNP (Stand 24.10.1996) der Bereich
des Bebauungsplanes als Gewerbefldche ausgewiesen.

Stadtebaulicher Wettbewerb

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet das Ergebnis des ersten Preises des 1992 von
der Kreisstadt Mihldorf a. Inn &ffentlich ausgeschriebenen stadtebaulichen Ideenwettbe-
werbes Gewerbe- und Industriegebiet, noérdlich der Bahnlinie nach Simbach. Der Bebau-
ungsplan befindet sich im nérdlichen Teilbereich der darin erarbeiteten Gesamtkonzeption.

Vorhandene Situation/Bestand
Eigentums-,/ Besitzverhdltnisse

Die Grundstiicksflachen innerhalb des Planbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum

Nutzungsverhaltnisse

Das Grundstiick war Teil ausgedehnter landwirtschaftlicher Flachen und ist unbebaut.

Direkt bzw. im unmittelbaren Nahbereich grenzen an das Plangebiet folgende vorhandene

Nutzungen an:

— im Norden das Gewerbe- und Industriegebiet Teil |,

— im Osten das Industriegebiet ,Hirsch am Hart Teil 1%

— im Siden die Burgermeister-Hess-Stralte, jenseits davon landwirtschaftliche Flachen;

— im Westen unmittelbar landwirtschaftliche Flachen, westlich davon die Bahntrasse Ro-
senheim-Pilsting, jenseits davon liegt das Wohngebiet Ortsteil MGRIing;

Altlasten

Altlasten sind nach Angaben der Stadtverwaltung Mihldorf nicht bekannt.

Plangebende Larmvorbelastung / Biirgermeister-Hess-Strale

Nach Aussagen der gutachterlichen Stellungnahme des Buro Steger & Piening GmbH wer-
den die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 in einem begrenzten Bereich
an der Birgermeister-Hess-Strasse Uberschritten.

Hier sind daher Malnahmen zum Schutz vor den Gerduschimmissionen der Burgermeis-
ter-Hess-Stralte im Planungsgebiet erforderlich. (s. 5.7.2)

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach Aussagen der Kreisstadt Mihldorf und den vorliegenden Erfahrungen zum nordlich
angrenzenden B-Plan sind innerhalb des Plangebietes kieshaltige Bdden (unmittelbar an-
grenzend, ehem. Kiesabbaugebiet) vorherrschend, die eine gute Versickerungsfahigkeit
gewahrleisten.
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4.7.3

Naturraum / Boden / Wasser / Klima

Das Planungsgebiet gehort wie das gesamte Stadtgebiet von Mihldorf zum Naturraum ,Unte-
res Inntal’ der naturrdumlichen Haupteinheit Isar- Inn-Schotterplatten’. Das Gebiet liegt auf ei-
ner Schotterterrasse nérdlich des Inn. Der Inn hat ca. 30 m machtige Schotterlagen aufge-
schittet und in den nachfolgenden Jahrtausenden sich wieder tief in sein Schotterbett einge-
graben und somit die heutige Terrassenlandschaft geformt. Aus diesem Grunde bildet grob-
kérniger Schotter den geologischen Untergrund.

Auf diesen Schotterfluren haben sich flach- bis mittelgriindige Braunerden gebildet. Im Bereich
Hirsch am Hart vornehmlich sandiger Lehm, der mit Geréllen durchmengt ist, so dal} insge-
samt im gesamten Planungsgebiet eine sehr gute Versickerungsfahigkeit des Oberflachen-
wassers gegeben ist.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 720 mm - 820 mm/a. Durch den stdlich
gelegenen Innwerkkanal ist der nattrliche WasserabfluR in hohem Malle verandert worden.
Die natirliche Uberschwemmungsdynamik des Inns ist nicht mehr gegeben, Hochwasserer-
eignisse sind auszuschlielen.

Die Grundwasserstédnde liegen oberhalb der Terrassenkante am westlichen Pegel Hart bei ca.
15 m unter Geldnde (ca. 396 m uber NN). Da sich unmittelbar dstlich des Plangebietes ein
Brunnen befindet, kann der Flurabstand zum Grundwasser im Planungsgebiet relativ genau
auf ca. 13 m eingestuft werden. Der Grundwasserleiter verlduft in Richtung Ost - Stidost.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet im Einflu® des Innwerkkanals, daf
durch erhéhte Nebel- und Frostbildung gepragt ist. Als klimaveréandernde Barriere wirkt die
westlich verlaufende Bahnlinie. Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden.

Die Hauptwindrichtung liegt bei der Richtung 240 ° (Stidwest). Die Windrichtungsverteilung bei
Schwachwind ist gleichmafig aus allen Richtungen.

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentiell natiirliche Vegetation im Planungsgebiet wirde sich als der Reine Lab-
kraut — Eichen — Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum) darstellen.

Historische Nutzung

Die Schotterterrassen waren in friiheren Zeiten als Weideland genutzt worden. Durch die
Anlage des Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit Ackerbaueig-
nung verbessert.

Heutige Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die B&schung ist im westli-
chen Bereich mit Weiden- und Schlehengebiisch bestanden, in dem ebenfalls Hasel und
Wildkirsche bestandsbestimmend sind. Im mittleren Bdschungsbereich, der nicht mehr im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt, stidlich des vorhandenen Gewerbegebietes

sind in Teilbereichen Eichenbestinde mit Stammdurchmessern bis 50cm vorhanden. Der Un-
terwuchs wird gréRtenteils durch Pappeln und Schiehen gebildet. Gebuschbereiche aus
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Weiden, denen standortfremde Fichten beigefligt worden sind, kommen ebenfalls vor. Des
weiteren befinden sich dort einzelne Gruppen aus Liguster, Spindelstrauch , Hundsrose und
Spitzahorn. Im &stlichen Bereich ist die Béschung als Grasbdschung anzusprechen, auf denen
nur stellenweise Pflanzung mit Ahorn , Schlehen und Hasel eingebracht wurden.

Im siidlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich ein landwirtschaftliches Gehoft, das
von einigen GroRgehdlzen (Kastanie, Esche, 3 Eichen) umgeben ist. An der Ostseite des Ge-
hoftes sind Gartenflachen von einer Lebensbaum-Hecke (Thuja occidentalis) eingefalit.

Begriindung der planerischen Festsetzungen
VerkehrserschlieBung

Das geplante Gewerbe- und Industriegebiet wird erschlossen tber die Industriepark-
/Edisonstrale Uiber die AuBere Neumarkter Stralle und die Burgermeister-Hess-Stralke mit
dem Muhldorfer Zentrum sowie ber die Burgermeister-Hess-Strale mit den angrenzenden
Stadtteilen und dem Ubergeordneten Strallenverkehrsnetz (B12/B299). Mit dem Ausbau
des Knotenpunktes Erschliefungsstrale E2 und E1 mit der Burgermeister-Hess-Strale er-
folgt die ErschlieBung des Plangebiets unmittelbar tber die Blrgermeister-Hess-Stralte
Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die ErschlieBungsstraie E1+E2 im
Zweirichtungsverkehr.

Entsprechend dem jeweiligen Entwicklungs- und Ausbauzustandes des Gebietes (Erweite-
rung in westlicher und éstlicher Richtung) erfolgt eine Ergénzung mit entsprechender Ver-
langerung der Erschliefungsstrafie (E1). Innerhalb der ErschlieBungsstralte wird der Geh-
und Radweg sowie Parkstreifen einseitig an der Nordkante der Fahrbahn entlang gefuhrt.
Die OPNV-Anbindung (Buslinie) wird fiir das neue Gewerbe- und Industriegebiet bzw. fur
das Plangebiet bei entsprechendem Bedarf angelegt. Der Haltepunkt befindet sich dann im
Bereich des Weilers Hirsch im Hart.

Art der Nutzung

Die Kreisstadt Mihldorf hat das Potential an Flachen fur produktionsorientiertes Gewerbe
ausgeschépft. Um den steigenden Bedarf an Industrieflachen gerecht zu werden, wurde
Unterzugrundelegung der gutachterlichen Stellungnahme fur Teilbereiche des Plangebie-
tes entgegen den giltigen Festsetzungen des FLNP die Nutzungsart * Industriegebiet”
festgesetzt.

Der FNP wird deshalb im Parallelverfahren geéndert.

Zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete wurde eine Gliederung des Gewerbe- und
Industriegebietes gem&R § 1 (4) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO nach Art der zulassigen Nut-
zung und Art der besonderen Eigenschaften auf der Grundlage eines maximalen immis-
sionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegels vorgenommen (s. 5.5 Schall-
schutzmalnahmen).
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5.2.1

In den GE und Gl-Gebieten sind folgende Anlagen und Betriebe gemaf §1(5) BauNVO
i.V.m. § 1 (9) BauNVO aus stadtebaulichen Grunden nicht zuldssig:
a) Betriebe und Anlagen, die geméali dem Anhang 1 der 4. BlImSchV
mit der Verfahrensart, ,G" die-nach- 4. BIMSch\/-Spalte1t
gekennzeichnet sind;
b) Abwasserintensive Betriebe (wie z.B. Grollmetzgerei) mit mehr als 500
E-Werten/Tag (Einwohnergleichwerte pro Tag);
c) Betriebe, die Produkte der “Wasser - Gefahrdungsklasse 3 - Katalog fur
wassergefahrdende Stoffe” (VwV-wassergeféhrdende Stoffe - VwVwS
vom 09.03.1990. BMBI. Seite 114) herstellen;
e) Chemische Reinigungen, die chlorierte Kohlenwasserstoffe verwenden;
Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Qualitat der benachbarten Wohnge-
biete und des Naturhaushaltes nicht beeintrachtigt wird.

Gewerbegebiet GE

GemaRl § 1 (5) i. V. m. (9) BauNVO sind nur die allgemein zuléssigen Arten von Nutzun-
gen nach § 8 (2) BauNVO:

Nr. 1 Lagerplatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfalle, Baumaterial und Autowrackplatze,
unzulassig.

Ausgenommen sind Lagerplatze, die nicht als selbsténdige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der Uberbaubaren Grundstlcksflache einnehmen.

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 8 (3) BauNVO:

Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet smd —unzulassifgu

GenereH ausgesch!ossen sind frerstehende Wohngebaude
Industriegebiet Gl

Gemal § 1 (5) i. V. m. (9) BauNVO sind nur die allgemein zuldssigen Arten von Nutzun-
gen nach § 9 (2) BauNVO:

Nr. 1 Lagerplatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze,
unzulassig.

Ausgenommen sind Lagerplatze, die nicht als selbsténdige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der Uberbaubaren Grundsticksflache einnehmen.

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 9 (3) BauNVO zuldssig:

Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet smd —unzulassrg—

Generell ausgesch!ossen smd frefstehende Wohngebaude

Diese Festsetzungen werden dahingehend begriindet, dass die Kreisstadt Mihldorf die
Verbesserung der Industrie- und Gewerbekultur verfolgt. Ziel ist die Ansiedlung und For-
derung von produzierenden Gewerbe.
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MaR der Nutzung
Hoéhe der baulichen Anlagen

Grundlagen fur die stadtebauliche Struktur bildet der Entwurf des 1. Preistragers des
durchgefihrten Wettbewerbes.

Die vorgeschlagene Bebauung orientiert sich in ihrer Hohenentwicklung, mit einer festge-
setzten max. Wandh&he von 12,50m, an der umgebenden baulichen Struktur und dient der
Realisierung von kostengiinstigem und bedarfsgerechtem Industrie- und Gewerbebau.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung, d.h. die Wandhohen, Grundflachenzahl und Geschof¥fla-
chenzahl, orientiert sich im wesentlichen an den Erfordernissen der Industrie- und Gewer-
bebetriebe, so dass in den ausgewiesenen Baugebieten die maximalen Grundflachenzah-
len und GeschoRflaichenzahlen gem. § 17 BauNVO festgesetzt werden.

Bauweise

Im Gewerbe- und Industriegebiet wird gemaf §22 Abs. 4 BauNVO als “abweichende
Bauweise” (-a-), die offene Bauweise mit Geb&udelangen tiber 50,00 m festgesetzt, da
hierfir weder die offene noch die geschlossene Bauweise als zutreffend erachtet werden
kann.

Ziel soll die weitest gehende Flexibilitét fur gewerbliche Strukturen sein, d.h. den Industrie-
und Gewerbetreibenden die Freizigigkeit der zweckmaRigen Baukérperanordnung zu Uber-
lassen.

Die Gebaude gewerblicher und industrieller Nutzungen sind vielfach langer als 50.00 m, ein
Grenzabstand ist jedoch aus Gebaude- und Grundstlicksfunktion sowie aus dem Aspekt
der Gesamtgestaltung des Industriegebietes (Zusammenschmelzung unterschiedlicher Ge-
werbebranchen und daraus resultierende Materialvielfalt) angebracht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der zukinftig zu erwartenden Nutzung sind die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Gewerbe- und Industriegebiet groRztgig durch Baugrenzen bestimmt um
einer flexiblen Baukérperanordnung von Industrie- und Gewerbestrukturen Rechnung zu
tragen.

Zur Sicherung einer einheitlichen Anordnung der Baukérper und der freien Zuordnung pri-
vater Stellplatze werden geman § 23 ( 3) BauNVO Baugrenzen festgesetzt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser und zum Erhalt der Grundwas-
serneubildungsrate werden Festsetzungen zur Begrenzung der Flachenversiegelung auf
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen. Weiterhin dienen diese Festsetzungen
dem Erhalt und der Férderung von zusammenhangenden Griinflachen, die als innerstadti-
sche, klimatisch wirksame Ausgleichsfléchen wirken und Lebens- und Nahrungsraum fur
heimische Tier- und Pflanzenarten in der Stadt sind.

Zur Férderung der Versickerung dienen ebenfalls die Festsetzungen zur Befestigung von
Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Materialien.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven sind die auf dem eigenen Grundstlck anfallende
Niederschlagswasser zu versickern.

Zur Férderung der einheimischen Flora und Fauna werden Pflanzbindungen ausgespro-
chen. (s. 6.0 Grunordnerische Festsetzungen)
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Mindestgréfe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke

Damit innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes wirtschaftliche Betriebsgroften ange-
siedelt und langfristige Erweiterungsméglichkeiten innerhalb der einzelnen Betriebe nach-
haltig sichergestellt werden konnen, wurde gemal § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB aus stadtebauli-
chen Griinden die MindestgréRe der Baugrundsticke und die Mindestbreite in den bebau-
baren Grundstiicksabschnitten und ein Mindestgrenzabstand zu Geb&uden bei Grund-
sticksteilungen festgelegt.

Flichen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Aus Griinden der Verkehrsicherung sind Sichtdreiecke von jeder Bebauung und Bepflan-
zung &ber1.6m und Lagerung von Gegenstanden iberdiese-Hohe-hinaus-ab-der-Oberkan-
te-StraBe-freizuhalten (s. auch RPS 2009, RAS K.1). Ausgenemmen-sind-freistehende-Ein-
zelbaume mit Astansatz von-mehr-als2.0m-Héhe: Grundsatzlich mussen Baumpflanzun-
gen auf der ,Flache G2* mindestens einen Abstand von 7,50 m zum Fahrbahnrand der ST

2092 einhalten.

Vorkehrungen fiir die Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwas-
serbeseitigungsanlage anzuschliefien.

Versorgungsleitungen sind zur flexiblen Baukérperanordnung gewerblicher Nutzungen
grundsatzlich unterirdisch zu fuhren.

Flichen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung

Entsprechend den technischen und umwelttechnischen Standards der Kreisstadt Mihldorf
a. Inn wurden Festsetzungen zur éffentlichen Abwasserbeseitigung getroffen. Die Fest-
Iegungen betreffen die Kellerentwésserung, die Versickerung von Oberfldchenwasser so-
wie den Umgang und die Lagerung mit wassergefahrdenden Stoffen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplane “Hirsch am Hart” wurden bezuglich der Ge-
rauschemissionen der Gewerbe- und Industrieflaichen und der Gerdauschimmissionen der an-
grenzenden ,Birgermeister-Hess-Stralte” die Gutachten 1429/b1/hu der Larmschutzberatung
Steger& Piening GmbH erstellt. (Die detaillierten Festlegungen des Gutachtens kénnen bei der
Kreisstadt Miihidorf am Inn eingesehen werden.) Das Gutachten kommt zu folgenden Ergeb-
nissen:

Gewerbegerdusche

Die Einschrankung des Gewerbe- und Industriegebietes erfolgte hinsichtlich der zulassigen
Gerduschemissionen.

Dazu wurde das Plangebiet unter Berlicksichtigung der zukunftigen Erweiterungsflachen ge-
man § 1(4) Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gegliedert.
Dies war notwendig, um am Rande der westlich und stdlich benachbarten Wohngebiete und
an den norddstlich gelegenen Wohnh&usern im Auenbereich die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 einhalten zu kdnnen.

Es werden deshalb maximal zuléssige Gerduschemissionskontingente in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die industriell und gewerblich ge-
nutzten Flachen festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei immissionsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehdrde Uberprift
werden und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgeneh-
migungen aufgenommen werden kénnen.
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Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass auch im Zusammenwirken aller gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schiltzenswer-
ter Bebauung eintreten. Die detaillierte Festlegung der immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel kann dem Larmgutachten des Ingenieursbiiros Steger & Partner vom
12.05.1999 Nr. 1429/b1/hu entnommen werden. Das Gutachten kann bei der Kreisstadt Mihl-
dorf am Inn eingesehen werden.

Verkehrsgerdusche

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass die zu erwartenden Gerausch-
immissionen der direkt angrenzenden Birgermeister-Hess-Strasse in einem begrenzten Be-
reich entlang der StraRe die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 tberschrei-
ten.

Es wurden daher fur diesen Bereich Malnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die
fur Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Griinordnerische Festsetzungen

Das Konzept der Griin- und Freiflachengestaltung orientiert sich an den Festsetzungen in
den rechtsgiiltigen Bebauungsplanen ,Hirsch am Hart, Teil 1“ und ,Hirsch am Hart, Teil 3"
(=Burgermeister-Hess-Stralke).

In der 2. Anderung des Bebauungsplan "Hirsch am Hart Teil 4" ist eine Erweiterung nach
Westen auf einer rein ackerbaulich genutzten Flache geplant, deren griinordnerischen
Festsetzungen sich am rechtskréaftigen Bebauungsplan i. d. Fass. vom 14.09.2005 orientie-
ren und diese sinngeman fortsetzen bzw. ergénzen.

Ziel ist weiterhin die Entwicklung der vorhandenen Potentiale sowie die Vernetzung der Le-
bensrdume.

Private Griinflachen

Im Norden (G1) und im Siden entlang der Baugrenze (G2) werden private Grunflachen (P),
mit der Zweckbestimmung ,begriinte und nach gartenbaulichen, landschaftsésthetischen
Gesichtspunkten gestaltete Flache®, festgesetzt.

Auf der Gruinflache im Norden (G1) ist ein ca. 20 m breiter Pufferstreifen entlang der beste-
henden Terrassenkante, der die Biotopfunktion der Hangkante stérkt, zu entwickeln. Durch
die Art der Begriinung (offene Wiesenflache, Gberstellt mit heimischem Wildobst) wird auf
die Struktur der Hangkante reagiert.

Die Grunflache (G2) wird nach Sud-Ost erweitert und bildet das grine Rickgrat flr eine
weitere Entwicklung des Gebietes nach Suden. Der bereits in der Flachennutzungsplanung
festgesetzte Griinzug stellt eine wichtige Griinverbindung entlang der Blrgermeister-Hess-
Straflle von der Landschaft in den Kernbereich Mahldorfs hinein dar.

Zur Kompensation der Eingriffe nach § 1a BauGB sind aufberhalb des Bebauungspla-
numgriffes am sidlichen Rand der Stadt Mihldorf am Inn die Grundstlcke (FI.Nrn. 1146;
4147 und 1156 Gemarkung Muhlidorf) als Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit diesen Kompensationsflachen im Stidosten Mihldorfs kann eine hochwertige Biotop-
vernetzung innerhalb eines schitzenswerten Gebietes (gemaR Flachennutzungs- und
Landschaftsplan) in direkter Nahe zu vorhandenen Biotopstrukturen aufterhalb des Einwir-
kungsbereichs des Vorhabens erreicht werden (siehe Planbeilage). Der sudlich der Loh-
miuhlsiedlung vorhandene Biotopverbund der Biotope Nr. 7741-209 ,Feuchtwald und Ufer-
vegetation am Griinbach sudlich Lohmuhle’, Nr. 7741-210 ,Feldgehdlz sudlich Lohmhle’
und Nr. 16 (eigene Erhebung zum Landschaftsplan) feuchter Graben mit Réhrichtsaum
und Ufergehslzen’ wird dadurch entsprechend der naturschutzfachlichen Ziele des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Mihldorf am Inn weiter gestarkt.
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6.2

6.3

Auf der Ausgleichsfldche AE 1 auf FI.Nr. 1146 Gmk Mihldorf (vor Vereinigung FI.Nr.
1146+1147) ist die Entwicklung eines Offenlandbiotops vorgesehen. Da sich diese Fldche
weitgehend unter der Innwerk-AG 110kV-Dreifach-Hochspannungsleitung befindet, wird die
Uberschussfidche von 1.005 m? nicht mehr als Ausgleichsfldche zur Verfligung gestellt.

Die Ausgleichsflache AE 1 ist somit flichenma&Big komplett ausgeschopft.

Fir die Erweiterung nach Westen ist alleinig das Grundstiick FI.Nr. 1156 Gemarkung Mdihl-
dorf als Ausgleichsfldche vorgesehen.

Diese befindet sich im Okokonto der Kreisstadt Muhldorf mit dem Entwicklungsziel "Streu-
obstwiese mit extensiver Grunlandnutzung"”.

Die Maflnahmen zur Realisierung wurden bereits 2005 durchgefihrt, so dass zum Errei-
chen des Entwicklungszieles entsprechende Pflegemalinahmen durchzufiihren sind:

- max. 2-malige Mahd pro Jahr

- Entnahme des M&hguts

- keine Dungung

- Erziehungsschnitt der Obstgehdlze in den ersten 6 Jahren

Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern (G3)

Die gewerblichen Grundstiicke werden zu den &ffentlichen Erschlieungsstraien E1 und
E2 und zu den Nachbargrundstiicken durch eine 5,00m bzw. 2,50 m breite Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern (G3) abgegrenzt, die mind. zu 80% mit heimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist. Auf der verbleibenden Restfldche ist ein stand-
ortgerechter, extensiver Wiesestreifen zu entwickeln.

Zusammen mit der innerhalb der Baugrenzen zu erbringenden Begrlinung wird eine netzar-
tige Verbindung zwischen den groRen zusammenhéngenden Grunztgen im Norden und
Siden erreicht.

Begriinung von nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Innerhalb der Grundstiicksgrenzen sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu be-
griinen. Diese Grinfléchen ergénzen die netzartige Verbindung zwischen den grofien zu-
sammenhangenden Griinzigen im Norden und Suden, die durch die StraBenbaume ent-
lang der ErschlieRungsstrafie E2 und den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (G3) angestolien wird.

Durch die festgesetzte schwerpunktmaRige Begrinung mit gebietsheimischen, standortge-
rechten Gras-Kraut-Mischungen und vorzugsweise autochthonen Gehdlzen wird im Ver-
gleich zum Bestand (ausgerdumte, intensiv genutzte Ackerflache) der Anteil an Grinfla-
chen extensiver Nutzung erhdht. Es wird innerhalb der Baugrenzen bewusst auf eine pro-
zentuale Regelung beziglich des Anteils von offenen Wiesenflachen und bepflanzten Fla-
chen verzichtet.

Mit den Festsetzungen, reprasentative Bereiche auch anderweitig zu begriinen (z.B. Stau-
denbeet am Hauptzugang), wird gleichzeitig die Méglichkeit offen gelassen, diese fur die
Aulenwirkung wichtigen Bereiche entsprechend zu gestalten. Die getroffenen Einschran-
kungen bei der Pflanzenauswahl fur diese reprasentativen Bereiche verhindert eine stand-
ortfremde Gestaltung.
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6.4

6.5

6.6

7.0

Die Pflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind das zentrale Mittel,

eine Gliederung der Baufelder zu erreichen, was insbesondere bei gro¥flachigen Zuschnit-
ten fiur Gewerbe- und Industrieansiedlungen von hoher Bedeutung ist. Die Ausformulierung
der Festsetzung tragt der Notwendigkeit einer flexiblen Gestaltungsméglichkeit der Baufel-
der Rechnung, sichert jedoch einen qualitativen und quantitativen Mindeststandard fur das
Gesamigebiet.

Die Festsetzungen fiir die Stellpl4tze tragen dazu bei, den Versiegelungsgrad moglichst gering
zu halten. Die Uberstellung mit Baumen dient neben stadtebaulichen Grinden der stadtklima-

tischen Verbesserung durch Erhéhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur.

Durch die verbindliche Erarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes als Teil der Bauge-
nehmigung wird die Gestaltung und die Begriinungsart der nicht mit Geb&uden Uberbauten
Grundsttcksflachen geregelt.

Baumpflanzungen an Strallen

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte der StraRenb&ume dienen der Gliederung
des StralRenraumes. Zur Verbesserung der Orientierung und Identifikation sind den Er-
schlieBungsstraften eigene Baumarten zugeordnet.

Die Baumpflanzungen wirken sich, neben der Sauerstoffleistung durch die Verschattung
gunstig auf das lokale Kleinklima aus. Baumpflanzungen sind grundsétzlich innerhalb von
Sichtdreiecken zu vermeiden (s. auch RPS 2009, RAS K.1).

Begriinung von Stellplatzen

Die Begrunung der Stellplatze dient neben stadtebaulichen Griinden der stadtklimatischen
Verbesserung durch Erhéhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur. Aus diesen
Griinden wird die Ablésung von Stellplatzen gemaf Art. 53 BayBO ausgeschlossen.

Begriinung von liberdachten Stellplatzen

Ebenfalls aus stadtklimatischen Griinden werden Garagen und Carports, die mit Flachda-
chern (<10° Dachneigung) ausgefiihrt werden, extensiv mit Sedumsprossen, Grasern oder
Krautern begriint, sofern sie nicht in Verbindung mit dem Hauptbaukérper entwickelt wer-
den.

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung einheitlicher Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung fur die
angestrebte stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, werden &rtliche Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 87 84
der BayBO festgelegt. Sie betreffen die Festlegung, die Anordnung und die Ausrichtung
einsehbarer Produktions- und Lagerflachen, zulassige Gebaudehséhen, Dacher, Fassaden-
gliederung, Werbeanlagen und Einfriedungen.
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8.0

8.1

9.0

9.1

9.2

Planvollzug

Bodenordnung

Es wird davon ausgegangen, dass zur Neuregelung der Grundsticksgrenzen kein formel-
les Umlegungsverfahren eingeleitet werden muss, sondern dass dies auf dem Wege der
freiwilligen Umlegung durch die Eigentimer geschehen kann.

Die Bildung der neuen Grundstiicke soll durch Teilung und Zusammenlegung nach § 19
BauGB und in Einzelfallen durch Grenzregelung nach § 80-84 BauGB erfolgen.

Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung)

Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

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

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist demnach auf der Grundlage von

- § 15 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes und
- Art. 8 des Bayerischen Naturschutzgesetzes als landerbezogene Regelung
- in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches

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

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

Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium far Lan-
desentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebe-
nen Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der Fassung vom Januar 2003
angewandt.

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefuhrt (Leitfaden S. 8):
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Schritt Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
1 (Bestandsaufnahme)
Schritt Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung
5 der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fur Naturhaushailt
und Landschaftsbild
chntt Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Schritt Auswihlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und
4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmafinahmen
als Grundlage fur die Abwagung

Abwagen mit allen &ffentlichen und privaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

9.2.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsaufnahme)

Nach den Bedeutungen der Schutzguter ist der Zustand des Plangebietes entsprechend den
Festlegungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' in
- Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie )

- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II
- Gebiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie IlI)

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

Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgutbezo-
gene Bewertung:

Bestandserhebung: Arten- und Lebensraume
- Ackerflachen = Kategorie |, oberer Wert

- Gehdlzbestande auf Terrassenkante = Biotop eigener Erhebung im Zuge der Erstellung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Mihldorf am Inn = Kategorie Il, oberer Wert

- Pufferstreifen zwischen Terrassenkante und bestehendem Industriepark
= Kategorie Il, unterer Wert

- Terrassenkante mit Pufferstreifen = wichtige West-Ost Biotopverbundachse
= Kategorie |l
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Bestandserhebung: Boden
- Ackerflachen = Boden mit sehr hoher natirlicher Ertragsfunktion = Kategorie Il, oberer Wert

- Terrassenkante mit Pufferstreifen = geringfligig verénderter, naturnaher Bodenaufbau
= Kategorie [lI

Bestandserhebung: Wasser

- Gebiet mit reguliertem Wasserabfluss (Innwerkkanal), so dass Hochwasserereignisse
ausgeschlossen werden kénnen = Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Klima und Luft

- Gebiet ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen; Terrassenkante als kleinklimatisch
wirksame Barriere; Acker als Kaltluftentstehungsgebiet = Kategorie |, oberer Wert

- Bestandserhebung: Landschaftsbild
- Ackerflache = ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft = Kategorie |, oberer Wert

- Terrassenkante = Bereich mit natiirlicher, landschaftsbildpragender Oberflachenform
= Kategorie Il

Ergebnis der Bestandsaufnahme

In der Summe der Bewertung nach den Bedeutungen der SchutzgUter ist fiir das gesamte
Plangebiet eine Aufteilung in zwei Teilgebiete unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild festgelegt (vgl. Plananlage Schritt 1):

- Kategorie |, oberer Wert fiir intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

- Kategorie |l fur die landschaftsbildpragende Terrassenkante inkl. ndrdlich angrenzendem Puffer-
streifen; Biotopvernetzung in Ost-West-Richtung.

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

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fir die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und
Maf der geplanten baulichen Nutzung festzulegen. Entsprechend dem 'Leitfaden zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ sind dabei 'Flachen mit hohem Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad (Grundflachenzahl 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 ergeben sich daraus folgende Zu-
ordnungen (vgl. Plananlage Schritt 2):

- Flachen innerhalb der Baugrenzen =
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) = Typ A

- Flachen fur die Erschliefungsstralte E1 =
Flachen mit mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ B
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9.2.3 Schritt 3:
Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen (Bilanzierung)

Aus der Uberlagerung der 'Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild' mit 'Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere' ergibt sich die differenzierte Be-
eintrachtigungsintensitét entsprechend der abgegrenzten Flachen.

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 Typ A Typ B

Bedeutung flr Naturhaus- hoher niedriger bis mittlerer

halt und Landschaftsbild Versiegelungs- bzw. Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ > Festgesetzte GRZ <
0,35 0,35
od. entspr. Eingriffs- od. entspr. Eingriffs-
schwere schwere

Kategorie | Feld Al FeldB |

Gebiete geringer Bedeu- 0,3-06 0,2-0,5

tung

Kategorie I Feld A ll Feld B Il

Gebiete mittlerer Bedeu- 08-1,0 05-0,8

tung

Kategorie 1l Feld A Ill Feld B Iil

Gebiete hoher Bedeutung (1,0)-3,0 1,0 - (3,0)

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

Fur das geplante Gewerbe- und Industriegebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes folgende anrechenbare Vermeidungsma@nahmen geplant, die teilweise

zur Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld fuh-
ren (angelehnt an Leitfaden S. 31/32):
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Vermeidungsmafnahmen: Arten und Lebensraume:

- Erhaltung und Sicherung der bestehenden Terrassenkante aulerhalb der Baugrenzen

Vermeidungsmaflinahmen: Boden
- Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf PKW-Stellplatzen

Vermeidungsmalnahmen: Wasser
- Ruckhaltung 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

Grunordnerische Maltnahmen
- Festsetzung einer Mindeststiickzahl von Hochstammen bei Stellplatzen
- Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung der Freiflachen innerhalb der Grundstick

- Festsetzung eines 5m bzw. 2,50 m breiten Grinstreifens zwischen Baugrenze und Erschlieiungs-
stralle E2

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 Griinordnungsmafnahmen kénnen die dabei ent-
sprechend der oben dargestellten Matrix festgeschriebenen Kompensationsfaktoren reduziert
werden.

Insgesamt entsteht somit bezogen auf die Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie Gebiete unterschiedlicher Eingriffs-
schwere folgender Kompensationsbedarf (vgl. Plananlage Schritt 3):

. Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes g Faktor P
Bestand: Ackerflache
Al Planung: Flache innerhalb der Baugren- 18.000 0.4 7.200

zen mit GRZ > 0,35

Bestand: Terrassenkante inkl Pufferstrei-

fen

Ll Planung: Flache innerhalb der Bau gren- 1300 20 2e0
zen mit GRZ > 0,35

Bestand: Ackerflache

Bl Planung: Flache fur ErschlieBungsstralie 1.500 0,3 450
E1

Summe 20.600 9.850
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Fir die Erweiterung nach Westen entsteht somit folgender Ausgleichsbedarf:

; Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes in m?2 Faktor badart iri m?
Bestand: Ackerflache
Al Planung: Erweiterungsflache innerhalb 2.753 0.4 1.101
der Baugrenzen mit GRZ > 0,35
Bestand: Ausgleichsflache festgesetzt aus
Bebauungsplan Hirsch a. Hart
Al T.eil | (jedoch noch nicht reali- 412 1.0 412
siert)
Planung: Fiache innerhalb privater Grin-
flache G2
Bestand: Ackerflache
Bl Planung: Flache fur Erweiterung Erschlie- 350 0,3 106
Rungsstrale E1
Summe 3.575 1.618
Gesamtausgleichsflaichenbedarf 11.468 m?

9.2.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich
sinnvoller AusgleichsmafRnahmen

Der gesamte Ausgleichsbedarf von 11.468 m? wird aulterhalb des Bebauungsplanumgriffes
sudlich der Lohmuhlisiedlung auf folgenden Fléchen erbracht:

AE 1:
Flur-Nrn. 1146 =10.855 m? (vormals 1146+1147 nun vereint zu 1146), Stadt Muhldorf am Inn, Ge-

markung Mahldorf

AE 2:
Flur-Nr. 1156 (14.981 m?), Stadt Muhldorf am Inn, Gemarkung Muhidorf

Mit Festlegung der Ausgleichsflachen am Sudrand des Stadtgebietes von Mihldorf am Inn
wird eine unbeeintrachtigte Biotopentwicklung aulerhalb des neu ausgewiesenen Gewerbe-
und Industriegebietes gewahrleistet.

9.4 Quellenverzeichnis
Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen:

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung; Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft;
Ein Leitfaden (Ergénzte Fassung), 2.erweiterte Auflage Januar 2003

10.0 Flachenberechnung

Grunddaten:

Industriegebiet (Gl) gm 13.901,60
Gewerbegebiet (GE) gm 13.202,70
Offentliche Verkehrsflache gm 1.555,20
Private Grunflache qm 2.968,30
Gesamt gm 31.627,80
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;

EINLEITUNG

1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungs- und des
Griinordnungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mihldorf ist das Plangebiet bereits als Gewerbe-
und Industriegebiet mit Durchgriinung /Vernetzung von Griinbezigen innerhalb der
Baugebiete ausgewiesen.

Mit dem Bebauungsplan i. d. Fassung vom 14.09.2005 wurde das Plangebiet
rechtsglilti als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt sowie in der 1.
vereinfachten Anderung inhaltiche Veradnderungen vorgenommen, die bereits
rechtskraftig sind.

Die 2. Anderung bezieht sich somit rein auf die Erweiterung des Gewerbegebietes,
die im Westen und Siden geplant ist. Das nordlich ausgewiesene Industriegebiet
bleibt in seiner BestandsgroRe erhalten.

Dabei sind unter anderem Teilflichen der Bebauungs- und Grinordnungspléne
Hirsch am Hart Teil | und Teil il betroffen. Diese bedirfen einer Anderung, da der
Bebauungs- und Griinordnungsplan HIRSCH AM HART |V die Erweiterungsflachen
im Stiden und Sud-Osten aus den v.g. Bebauungspléanen bezieht und in seinen
Geltungsbereich aufnimmt. Somit verkleinern sich die Geltungsbereiche der Teile | +
.

Die Erweiterungsflachen im Westen sind freie Flachen, die noch nicht zu einen
rechtskraftigen Bebauungsplanes gehoren.
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Auszug FNP Mihidorf am Inn (2006)

Da die derzeitig ausgewiesene Bebauungsplanfliche des Gewerbegebietes fur das
Vorhaben des anséssigen Unternehmens zukiinftig zu klein sein wird, ist eine

Erweiterung erforderlich.



Inhalt und Ziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes HIRSCH AM HART [V ist es nun, dem Unternehmen die
Expandierung des Unternehmens in Richtung Siiden und Westen zu ermdglichen.

Das Planungsgebiet liegt im nordostlichen Stadtgebiet der Stadt Mihldorf auf den
FI.Nr. 81/2, 80/13, 80/27 (T) und 81 (T), Gmk Hart.

| ]

Planungsgebiet

Auszug Finview (TK, Stand 2012)

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an bereits bestehende Gewerbe- und
Industrieflachen an. Im Osten verlauft das Planungsgebiet entlang der Leisederstralle
(Richtung Nord — Stdost), parallel zum BBP Teil I.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Teil IV betrifft eine Teilflache
die im Bebauungsplan Hirsch a. Hart Teil | enthalten und fir "MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" ausgewiesen
worden ist. Diese Teilfliche befindet sich im Siud-Osten Ecke Birgermeister-Hess-
StraRe/Leisederstralie. Diese Uberlagerung ist im Teil | entsprechend zu &ndern.
Sudlich angrenzend zum BBP Teil IV befinden sich 6ffentliche Griinflachen des BBP
Teil Ill, begrenzt durch die Birgermeister-Hess-Stralle. Im Westen grenzt das Gebiet
an freie, unbebaute Flache. Die Planflaiche soll sowohl nach Westen auf
landwirtschaftlicher Flache, als auch nach Siiden bis zur Burgermeister-Hess-Strale
erweitert werden. Hierbei gibt es ebenfalls eine Uberschneidung mit dem
Bebauungsplan Teil lll, der entsprechend zu &ndern ist.

Zur Weiterentwicklung des Planungsgebietes wurde die 2. Anderung und Erweiterung
des BBP und GOP Hirsch am Hart IV beschlossen, in dem das Bebauungsgebiet als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen wird. Die Ausweisung der Gewerbeflache soll die
bauliche Entwicklung des Ortsteiles ergé&nzen. Dabei sind die Grundflachenzahl
(GRZ) von durchschnittlich 0,8 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) von 2.4
vorgesehen.

Der Versiegelungsgrad wird durch die GRZ bestimmt und wird bedingt durch die Art
der ErschlieRung und die Festsetzungen im Bebauungsplan so gering wie mdoglich
gehalten.

Zur rechtssicheren Beriicksichtigung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung auf
der Ebene des Bebauungs- und Griinordnungsplans stehen zur Bearbeitung der
Eingriffsregelung das vereinfachte Verfahren oder das Regelverfahren zur Verfiugung.



Bedingt durch die GréRe des Baugebietes, in der das geplante Mal} der baulichen
Nutzung bei einer berechneten durchschnittichen GRZ von 0,8 festgesetzt werden
soll, ist die vereinfachte Vorgehensweise nicht angezeigt.

Zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
kommt daher das Regelverfahren zur Anwendung.

A) Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

B) Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im
Hinblick auf Verbesserung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

C) Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

D) Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und naturschutzfachlich
sinnvoller AusgleichsmaBnahmen als Grundlage flr die Abwagung

1.2 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen und der Immissionsschutz-Gesetzgebung ist fir das
Bebauungsplanverfahren die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
i.V.m. §18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) heranzuziehen. Ebenso
8§ 13 und 14 Abs. 1 BNatSchG, da Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die landwirtschaftlichen Flachen
reduziert.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21 Bestandsaufnahme und Bewertung
Der Umweltzustand wird auf die einzelnen Schutzgiiter bezogen dargestellt.

2.1.2 Schutzgut Mensch

Ziel: Erhaltung und Entwicklung gesunder Wohnverhéltnisse
einschlieBlich der Erholung

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, welches
komplett von Gehélzstrukturen ausgerdumt ist. Daher ist dieses flr
Naherholungszwecke weniger geeignet und bietet nur eine geringe
Aufenthaltsqualitat.

Die ErschlieBung des Plangebietes findet von Osten (iber die Leisederstralie
(BBP Teil 1) statt. Zwischen den Gebieten GE und Gl befindet sich die
ErschlieBungsstrale E1, die auf Hohe der Erweiterung West sinngemaf
weitergefiihrt wird, um bei Bedarf zusatzliche Erweiterungen nach Westen
erschlie®en zu kénnen. Im Siiden befindet sich die Birgermeister-Hess-
Stralke. Die StraRenverkehrsldarmbelastung ist dadurch schon gegeben.
Weitere tempordre L&rmbelastungen sind durch die maschinelle
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen vorhanden.



Auswirkungen/Bewertung:

a) Wohnen und Erholung
Da das geplante Gebiet und die Erweiterung als GE/GI ausgewiesen
sind, ist keinerlei Veranderung beztglich der Wohn-/Erholungssituation
zu verzeichnen.
Aufgrund der oben beschriebenen Bestandssituation ist somit das
Plangebiet fir Naherholungszwecke wenig geeignet.

b) Verkehrslarm
Der Verkehrslarm ist durch die bereits angrenzenden Strallen und das
dadurch bedingte Verkehrsaufkommen, als hoch einzustufen.
Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes erfolgt von Osten (iber die
LeisederstraBe. Nordlich angrenzend an das GE-Gebiet ist die
ErschlieBungsstralle E1 geplant, die eventuelle Erweiterungen nach
Westen erschlief3t und sinngeman mit der Erweiterung West
fortgesetzt wird.
Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
weiterhin  tempordre Larmbelastung durch landwirtschaftliche
Maschinen verursacht.

c) Landwirtschaftliche Immissionen
Im Planungsgebiet befinden sich nach der Bebauung keine
landwirtschaftlichen Flachen mehr.
Von den im Nordwesten/Westen angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Fldchen ausgehenden Immissionen, wie Larm, Geruch,
Staub wu.a. sind aufgrund des Gebotes der gegenseitigen
Ricksichtnahme hinzunehmen.

Ergebnis:
Da es zu keinerlei Veranderung der Verhéltnisse kommt, kann die Erheblichkeit mit
gering eingestuft werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ziel: Schutz der wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihrer
Lebensgemeinschaften in ihrer biologischen Vielfalt

Beschreibung/Bestand:

Die Erweiterung des Plangebiets nach Stden ist laut BBP Teil lll eine
sffentliche Griinflache, die nun in den Geltungsbereich der 2. Anderung Teil IV
hinzugenommen und als private Griinflache festgesetzt wird. Eine Bebauung
findet nicht statt. Da die Inhalte der 6ffentlichen in die private Grinflache
sinngemafl {ibernommen werden, bleibt die urspriinglich geplante Situation
unverandert. Einzigste Ausnahme hierbei bildet die siid-6stliche Teilflache des
BBP Teil |, die fur "Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" ausgewiesen, jedoch noch nicht realisiert war.
Diese wird nun ebenfalls als private Grinflache festgesetzt und ist 1:1 zu
ersetzen.

Die Erweiterung nach Westen bezieht sich rein auf den Bereich GE, der
Bereich Gl bleibt unverandert. Die Erweiterungsflache ist frei von Bebauung
und wird als intensive landwirtschaftliche Flache genutzt. Schitzenswerte
Geholzarten und anderweitige Geholzbestédnde sind im Geltungsbereich des
Planungsgebietes nicht vorhanden. Der westliche, zur Bebauung anstehende
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Bereich ist ein stark ausgerdumter Landschaftsraum. Bedingt durch die
maschinelle, landwirtschaftiche Bearbeitung sind kaum dauerhafte
Lebensraume fur wild lebende Tiere und Pflanzen vorhanden.

Im Osten zwischen der bereits bestehenden Bebauung befindet sich das
kartierte Biotop Nr. 7741-1056-002 "Basenreicher Halbtrockenrasen und
magere Altgrasfluren”.

Im Siidosten befindet sich ein weiteres kartiertes Biotop Nr. 7741-1057-001
JArtenreiches Extensivgriinland zwischen der Staatsstrafle 2092 und einem
nordwestlich angrenzenden Acker®. Beide Biotope befinden sich im BBP Teil |
und stellen einen Lebensraum fir schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten der
potentiellen naturlichen Vegetation dar. Jedoch sind beide Biotope nicht von
dem Planvorhaben betroffen, da diese durch die Leisederstralle vom
Planungsgebiet abgetrennt sind.

Die potentielle natiirliche Vegetation (pnV) bezeichnet die Vegetation, die sich
aufgrund der natiirlichen Umweltbedingungen entwickeln wiirde, wenn der
Mensch die derzeitige Nutzung beendet und die Vegetation die Zeit fande,
sich bis zu ihrem Klimaxstadium zu entwickeln.

In dem betroffenen Gebiet wiirde sich ein Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Waldgersten-Buchenwald entwickeln (pnV It. LfU Fin Web).

Auswirkungen/Bewertung:

a) Fidchenverlust und Barrierewirkung

Durch die geplante Bebauung erfdhrt das Baugebiet eine
Bodenversiegelung und fihrt somit zu einem Verlust der jetzigen
Nutzung als landwirtschaftliche Flache. Zugleich wird die mit
"Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft" ausgeschriebene Teilfliche des BBP Teil | stidéstlich
des Planungsgebiets, die noch nicht realisiert ist, in ihrer Nutzung in
private Grunfliche umgewandelt. Dies stellt einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, der ausgleichende Mallnahmen erfordert.

GemaR dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind
die betroffenen Flachen insgesamt jedoch einheitlich als Gebiet mit
geringer Bedeutung zu bewerten.

Mit der Umwidmung der derzeit offenen Flache (landwirtschaftlichen
Flache) in Gewerbegebiet geht eine unversiegelte Fldche verloren.
Aus faunistischer Sicht stellt somit das neue Bebauungsgebiet eine
Barriere dar, da mit Wanderkorridoren aufgrund der Versiegelung
kaum zu rechnen ist. Sollten Wanderkorridore zur Bahn bzw. zum
Innkanal im Plangebiet vorhandenen sein, sind diese bereits stark
vorbelastet bzw. beeintrachtigt aufgrund der angrenzenden
Birgermeister-Hess- und Leisederstralie.

Die Erweiterung ist flichenmaRig im Vergleich zu dem bestehenden
Industrie- und Gewerbegebiet als minimal bzw. klein zu bezeichnen.
Zusatzlich konnte sich auf der Erweiterungsflache aufgrund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung schon im Voraus kein
dauerhafter Lebensraum fiir schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten,
wie Kleinsauger, Vogel und Insekten, entwickeln.

Durch gezielte MaBnahmen auf der externen Flache Flur Nr. 1156,
Gemarkung Muhldorf am Inn, soll der Eingriff durch die Erweiterungen
ausgeglichen werden.




2.1.3

b)

Ergebnis:

Verldrmung, Stérung

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes sind keine Schutzgebiete
vorhanden. Die Hangkante im Norden bleibt von der Planung
unbetroffen.

Ostlich und stiddstlich des Planungsgebiet befinden sich zwei kartierte
Biotope. Es besteht jedoch keine Verbindung, da diese vom Plangebiet
durch die Leisederstrale getrennt sind. Aufgrund der geringen
Artenvielfalt im gesamten  Erweiterungsgebiet sind  keine
nennenswerten Stérungen von wertvoller Flora und Fauna durch die
geplanten Baumafnahmen zu erwarten.

Bedingt durch den Baubetrieb kann es bei den angrenzenden Biotopen
Nr. 7741-1057-001 ,Artenreiches Extensivgrinland” und Nr. 7741-
1056-002 “"Basenreicher Halbtrockenrasen und magere Altgrasfluren”
zu temporéren Stérung bzw. Vergramungen kommen, die sich jedoch
nach Beendigung der Baumalinahmen wieder minimieren.

Die griine Fortfilhrung des sud-6stlichen Biotops ,Artenreiches
Extensivgriinland" Gbernimmt im Teil IV zum grélten Teil die private
Griinflache parallel zur Burgermeister-Hess-Stralle. Nur ein kieiner
Teilbereich des bestehenden Biotops befindet sich, getrennt durch die
Leisederstralke, gegeniiber des zu bebauenden Plangebiets mit larm-
und stdrungsreicher Bebauungsstruktur. Da sich in direkter
Nachbarschaft des Biotops nicht nur die Leisederstrae, sondern ein
Parkplatz sowie bestehende Bebauung befindet, ist das Biotop bereits
von Larmeinflissen vorbelastet.

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

Schutzgut Boden

Ziele: Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen,
Vermeidung nachteiliger Einwirkungen auf den Boden,
Abwehr schidlicher Bodenverdanderungen,
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gemaR §
1a Abs. 2 BauGB

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Geologisch ist das Plangebiet Teil von den eiszeitlichen gepragten
Hochterrassen, weshalb durchldssige Terrassenschotter im
Untergrund, wie bereits in den benachbarten Gewerbe- und
Industriegebieten, zu erwarten sind.

Vorherrschende Bodentypen im Plangebiet sind Uberwiegend
Parabraunerden und verbreitet Braunerde-Parabraunerden aus
carbonatreichem wiirmzeitlichen Schotter mit flacher bis mittlerer
Hochflutiehmiberdeckung.

Auswirkungen/Bewertung:

a)

Versiegelung

Durch die Ausweisung der Erweiterung des Plangebietes mit einer
GRZ von 0,8 sowie der Erweiterung der notwendigen Erschliefung
wird eine gewisse Versiegelung verursacht. Durch entsprechende
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b)

Ergebnis:

Festsetzungen im Bebauungsplan zur Oberflachenversiegelung, wie
Einsatz und Verwendung wasserdurchléssiger Beldge, werden die
Eingriffe in den Bodenhaushalt reduziert. Zudem ist die Erweiterung im
Vergleich mit dem bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet sehr
kleinflachig, dass diese als geringfligig bewertet werden kann.

Schadstoffbelastungen, Altlasten

Durch die frihere landwirtschaftliche Nutzung sind
Schadstoffbelastungen in Form von organischen und anorganischen
Diingemitteln im Boden zu erwarten. Ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige Untergrundverunreinigungen sind nicht bekannt.
Zukiinftige Eintrage von Schadstoffen sind speziell in den neu zu
schaffenden Gewerbebereich zu vermeiden.

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

Schutzgut Wasser

Ziele: Erhalt und Reinhaltung der Oberflichengewasser,
Erhaltung oder Wiederherstellung ihrer natiirlichen
Selbstreinigungskraft,

Sicherung der Qualitdt und Quantitat des Grundwassers.

Beschreibung/Bestand:

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewasser, weder FlieR- noch
Stillgewésser, vorhanden. Der Grundwasserstand ist in einer Tiefe von

ca. -13,00 m ab Oberkante Geléande (it. Angabe Landratsamt Mihldorf) zu
erwarten.

Auch aufgrund der vorhandenen durchldssigen Terrassenschotter im
Untergrund ist mit einer ausreichenden Durchlassigkeit zu rechnen.

Auswirkungen/Bewertung:

a)

b)

Ergebnis:

Veranderung des Flurabstands

Durch den tiefen Grundwasserstand sind keine Veranderungen durch
bauliche MaRnahmen zu erwarten. Eine Veranderung des
Gelandeniveaus des Gelandes ist nicht vorgesehen.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwasserstandes ist nicht zu
erwarten. Unverschmutzte Niederschlagswasser von Verkehrs- und
Griinflichen werden in Mulden und/oder Rigolen, die entsprechend
nach den Regeln der Technik anzulegen sind, versickert.

Schadstoffbelastungen

Eine Einleitung von Fremdstoffen ist bei der geplanten Nutzung nicht
vorgesehen. Dementsprechend sind Schadstoffeintrage
unwahrscheinlich.

Wiahrend der Bauzeit kann es zu unbeabsichtigten Eintragungen von
Fremdstoffen kommen.

Bedingt durch die Versickerungssysteme besteht die Gefahr durch
unbeabsichtigte Schadstoffeintrage bedingt durch Unfélle etc.

Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.



2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Ziele: Vermeidung von Beeintrachtigungen des ortlichen Klimas,
Vermeidung von Emissionen und nachteiliger Auswirkungen auf die
lufthygienische Situation und Verbesserung belasteter Situationen,
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat

Beschreibung/Bestand:

Das Plangebietserweiterung ist frei von Bebauung und wird als
landwirtschaftliche Fldche bewirtschaftet. Gleichzeitig dienen diese zur
Kaltluftproduktion sowie zur Durchliiftung der Baugebiete. Hauptwindrichtung
ist Stid-West bis West.

Auswirkungen/Bewertung:

Die Bebauungen verandern die ortlichen Windverhéltnisse. Durch die
Flachenversiegelungen werden sich zwangsweise Temperaturerhéhungen
ergeben. Zusétzlich gibt es in neuen Baugebieten Beeintrachtigungen
aufgrund von Verkehrsemissionen und Heizanlagen.

Die Durchliiftung des jetzt offenen Geldndes wird geringfigig mehr
beeinflusst.

Durch den Entfall der landwirtschaftlichen Flachen wird die Entstehung von
Kaltluft reduziert. Jedoch ist die Erweiterung im Vergleich mit dem
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet sehr kleinflachig, dass diese als
geringfiigig bewertet werden kann.

a) Thermische Belastungen
Durch die Dichte der Bebauung sind thermische Belastungen zu
erwarten. Soweit moglich sollten, unter dem Aspekt von thermischen
Belastungen, Wand- und Dachbegriinungen an allen Haupt- und
Nebengebiuden vorgesehen werden.

b) Belastungen durch Schadstoffe und Geriiche
Durch die vorgesehene bauliche Nutzung ist eine Belastung durch
Schadstoffe und Gerliche nicht zu befurchten. Das
Verkehrsaufkommen wird sich erhéhen.

c) Durchliiftung
Die Durchliiftung ist durch das bestehende Baugebiet bereits
beeinflusst und wird durch die geplante Bebauung zusétzlich reduziert.
Beziiglich dem West-Ost gerichteten Kaltluftstrom sind durch die
Planung zuséatzlich Beeintrachtigungen zu erwarten.

d) Kaltluft
Die Bildung von Kaltluft wird reduziert.

Ergebnis: Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Ziele: Schutz, Pflege und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der
Landschaft,
Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteile,
Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stidtebaulichen Gestalt
und des Orts- und Landschaftsbildes.



Beschreibung/Bestand:

Das Geldnde ist weitgehend eben mit minimalen Héhenunterschieden.

Das Landschaftsbild ist gepragt von Ortsrandern entlang bestehendem
Gewerbegebiet/Industriegebiet und landwirtschaftlichen Flachen einer
stadtnahen, bauerlichen Kulturlandschaft.

Auswirkungen/Bewertung:

Die Erweiterung des Planungsgebiet auf landwirtschaftl. Fléche ist im
flachenmaRigen Vergleich zu dem bestehenden Bebauungsplangebiet so
geringfiigig, dass somit der Eingriff in die offene Landschaft ebenfalls als
geringfiigig angesehen werden kann.
a) Stérungen, sonstige Beeintrachtigungen
Die Gestaltung des Ortsrandes und die naturrdumliche Einbindung
sind von grolRer Bedeutung.
Durch die griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein
Einbinden des Baugebietes in die Umgebungsbebauung und in die
Landschaft initiiert.
Soweit im Bauablauf méglich sollten pflanztechnische MalRnahmen,
speziell im sidlichen und westlichen Randbereich, den
HochbaumafRnahmen zeitlich vorgezogen werden.
Bodenmodellierungen mit stérendem Charakter sind in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.
Eine weitere Ausdehnung der Bebauung nach Westen ist méglich. Die
Ausdehnung der Bebauung nach Siden ist nicht mdglich, da der
direkte Anschluss an die Biirgermeister-Hess-Strale besteht.
Der Charakter sowie das Malk und die Art der vorgesehenen
Bebauung passen sich der Umgebungsbebauung an und fligen sich in
das Ortsbild ein. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind der
angrenzenden Bebauung angepasst, verdichten jedoch den Ortsrand.

Ergebnis: Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ziele: Erhaltung von Denkmadlern und Ensembles,
Erhaltung von Ortsteilen, StraBen und Plétzen von geschichtlicher,
kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung,
Erhaltung der Umgebung von Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern.

Beschreibung/Bestand:

Kultur- und Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet nach Angabe des Energie
Atlas Bayern nicht vorhanden.

Bodendenkmaler sind optisch nicht erkennbar, kénnen aber in diesem Gebiet
nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan sind in den Festsetzungen
entsprechende Hinweise gegeben.
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Auswirkungen/Bewertung:

a) Zerstorung, Beseitigung, Beschéadigung
fur das Planungsgebiet nicht relevant

b) Beeintrachtigung der optischen Wirksamkeit
fur das Planungsgebiet nicht relevant

Ergebnis: Somit kann die Erheblichkeit mit gering eingestuft werden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu untersuchenden Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Erhebliche Wechselwirkungen sind
jedoch nicht zu erwarten. Die Uberbauung von landwirtschaftlichen Flachen fihrt zu
einem Verlust der Funktionen der Bdden (Schutzgut Boden). Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan, ist eine Bebauungsflache mit Durchgrinung
vorgesehen. Dabei kommt es zu einer Neuversiegelung, die zwar keine Aufwertung
durch private Griinflachen vor Ort vorsehen (keine Erholung-Schutzgut Mensch; kein
Lebensraum — Schutzgut Pflanzen und Tiere, Veranderung der Luftstréme), trotzdem
sind Umweltfolgen mit moglichen negativen Wechselwirkungen als gering bis mittel
einzustufen. Eine Verstdrkung von erheblichen Umweltauswirkungen sind im
Baugebiet nicht zu erwarten und nicht erkennbar.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfilhrung der Planung kommen die vorgenannten Umweltauswirkungen zum
Tragen.

1



3.

1.5
1.5.1

1.5.2

1.7

PROGNOSE ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEIN
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde das Gebiet weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt werden. Beziiglich des Landschaftsbildes wirde es weiterhin ein
strukturarmer Bereich bleiben. Ein gestalteter Ortsrand mit Eingriinung kénnte in
diesem Falle nicht garantiert werden.

Die derzeitige Situation hinsichtlich der Kaltluftproduktion sowie Durchliftung der
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete wére weniger beeintrachtigt. Zugleich
wirrde die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fiir entsprechende Tier-
und Pflanzenarten erhalten bleiben.

Eventuell vorhandene Kultur-und Sachgiter bleiben erhalten.

EUROPARECHTLICHE ANFORDERUNGEN
Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten
In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000 Gebiete.

Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchung (saP)

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Frau Thaller ist fir die vorliegende
2. Anderung und Erweiterung aufgrund der kleinflachigen Erweiterung mit sehr
geringem artenschutzrechtlichen Potenzial keine speziell artenschutzrechtliche
Prifung (saP) notwendig.

GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Folgende Kompensations- und Vermeidungsmafnahmen werden im Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung getroffen:

Aligemein

Ausweisung von privaten Grunflachen

Pflanzgebot fur einen Baum auf Privater Griinfliche G1 pro angefangenen 200 m?
Flache
Erhaltung und Fortflihrung des Griinzuges im Stden

Schutzgut Arten und Lebensraum

Verbot tiergruppenschéadlicher Anlagen oder Bauteile
Durchlassigkeit der Siedlungsrander

Biundelung von Versorgungsleitungen und Wege

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage

Schutzgut Wasser

Riickhaltung des Niederschlagswassers in naturnaher gestalteter Wasserriickhaltung
bzw. Versickerungsmulden mit Rigolen

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Beldge

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflichengew&sser
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Schutzgut Boden

Anpassung des Baugebiets an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer
Erdmassenbewegung sowie von Veranderungen von den Oberflachenformen
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Beweisen
Reduzierung des Versiegelungsgrades

Verwendung versickerungsfahiger Belage

Vermeidung von Bodenkontamination, von nicht standortgerechten

Bodenveranderungen
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

Schutzgut Klima/Luft

Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch Dachbegriinung

Eingrinung mittels Pflanzgebote

Erhaltung und Entwicklung durchgéangiger Griinachsen im Westen und im Osten
Vermeidung von unnétigen Emissionen

Griinordnerische MaBnahmen fiir das Gewerbe- und Industriegebiet

Baum- und Strauchpflanzungen zur Eingriinung

1.8 ERMITTLUNG DES UMFANGS DER ERFORDERLICHEN AUSGLEICHSFLACHEN
1.8.1 GroéRe und Umfang

Die Einstufung des Planbereiches wird nach der jeweils vorherrschenden Bedeutung
vorgenommen.

Um den Umfang an erforderlichen Ausgleichsfldchen ermitteln zu kénnen, wird das
betroffene Gebiet aufgrund seiner naturschutzfachlichen Bedeutung Uberwiegend in
die Kategorie | als Gebiet mit geringerer Bedeutung mit hohem Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad gemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft”
eingestuft. Ausnahme bildet die Siid-Ost-Ecke des Planbereiches, welche in die
Kategorie |ll eingeordnet wird und einen entsprechenden héheren Ausgleich bedarf.

Die Erweiterung des betroffenen Gebietes wird It. §8 BauNVO als ein Gewerbegebiet
(GE) eingestuft.

Die Erweiterung nach Westen betragt insgesamt 3.103 m?, die sich aufteilt in die
Erweiterungsfliche innerhalb der Baugrenzen mit 2.753 m? und der Flache fur
ErschlieBung E1 mit 350 m?.

Die Erweiterung im Siid-Osten betragt 412 m? und betrifft den Bereich aus Teil |, der
urspriinglich als Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen war und 1:1 zu ersetzen ist.

Die restliche Erweiterung im Siiden aus Teil |ll bedarf keines Ausgleiches, da nur die
Hinzunahme der Flache aus Teil Ill in Teil IV erfolgt ist, die in eine private Griinflache
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umgewandelt wird. Das griinordnerische Entwicklungsziel blieb gleich bzw. wurde
sinngemalR (bernommen.

Fur den bestehenden Bebauungsplanbereich Teil IV (i. d. Fassung vom 14.09.2005)
sind keine weiteren Ausgleichflichen zu erbringen, da diese bereits extern in der
Lohmiihlsiedlung auf FL.Nr. 1146 und 1147 Gemarkung Mihldorf nachgewiesen

wurden.
o~ /
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Erweiterung 01.1in T IV
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350x0,3=105m2

[ notwendiger Ausgleich fur Tel IV |
kompiett extern in der Lohmahle [
auf FLNr. 1146+1147 erbracht |

Erweiterung 03 inT | =
Ausgleichsfidche in T1
412 m2

| Kompensationsfaktor 1,0
412x1,0=412 m2
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Kompensationsfaktor 0.4
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Erweiterung 02 in T Il
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da Ausfihrung der Flache |
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komplett extern erbracht
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1.8.2 Flachen - Bilanz Ausgleichsflichen

Die Ausgleichsflachen auRerhalb des Plangebietes sind zeichnerisch dargestellt und
bilden zusammen mit den naturschutzfachlich qualifizierten Ausgleichsmafnahmen
die Grundlage fir die Abwé&gung.

Innerhalb des Geltungsbereich des Plangebietes sind die vorgesehenen
Entwicklungsziele fur den Naturschutz festgelegt.

Auf den externen Ausgleichsflaichen wurden die Entwicklungsziele und die hierfur
geeigneten MaRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt, da sich
die Flachen bereits Ausgleichsflachen sind bzw. sich im Okokonto der Stadt Muhldorf
befinden.

Die Ausgleichsflachen werden dauerhaft dinglich im Grundbuch gesichert und dem
Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz in Augsburg gemeldet. Teilflachen, die
zum Ausgleich benétigt werden, werden dauerhaft gekennzeichnet.

Die Ausgleichsflichen extern werden vor Ort abgepflockt bzw. dauerhaft
gekennzeichnet.

Bedingt durch den Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und die geplante GRZ 0,8
werden die Erweiterungsbereiche nach Westen und Siden mit nachfolgenden
Kompensationsfaktoren und Ausgleichsflachenbedarf festgelegt:

Kompensations
Faktor -
bedarf in m?

Fléache

Typ | Beschreibung des Standortes Pidgo s

Erweiterung nach Westen
Bestand: Ackerflache

Al Planung: Erweiterungsflache innerhalb 2.753 04 1.101
der Baugrenzen mit GRZ >
0,35

Erweiterung nach Siid-Osten

Bestand: Ausgleichsflache festgesetzt
aus Bebauungsplan Hirsch a.
Hart Teil | (jedoch noch nicht 412 1,0 412
realisiert)

Planung: Flache innerhalb privater
Griinflache G2

1]

Erweiterung nach Westen

Bestand: Ackerflache

Planung: Flache fir Erweiterung
Erschlieffungsstralie E1

Bl 350 0,3 105

Erweiterung nach Siiden
- Bestand: Offentliche Griinflache 1.225 -
Planung: Private Grinflache

kein Ausgleich
notwendig

Summe 3.515 1.618
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AE 2 - Teilfliche Z %
FLNr. 1156 Gmk Mithidor! -
Entwicklungszisf: ‘)
extensive Grilnlandnutzung

g __.‘_.__‘J ]

Gesamtfiiche FLNr. 1156
Gmk Mahldorf
- . i W] zur Verfigung stehende
‘ - A N A Fidche 14.981 m”
4 L : 3 ; ~> notwend!

ige
Ausgleichsflache 1.618 m*

Die Flurstiicke FI.Nr. 1146 und 1147 (jetzt nur noch FL.Nr. 1146) Gmk Mihldorf besitzen
eine GesamtgroRe von 10.855 m2.

Davon sind bereits 9.850 m? fiir den Bebauungsplan Hirsch am Hart Teil IV i. d. Fass.
vom 14.09.2005 als Ausgleichsfldche belegt.

Da sich diese Flache weitgehend unter der Innwerk-AG 110kV-Dreifach-
Hochspannungsleitung befindet, wird die Uberschussflache von 1.005 m? nicht mehr als
Ausgleichsflache zur Verfiigung gestellt.

Die Ausgleichsflache AE 1 ist somit flichenméaBig komplett ausgeschépft.

Fiir die Erweiterungen nach Westen und Stid-Osten ist somit ein zusétzlicher Ausgleich
nach §1a BauGB von insgesamt 1.618 m? notwendig.

Dieser wird in der Gréfie von 1.618 m? aus dem Okokonto der Stadt Muhldorf a. Inn
(FL.Nr. 1156 Gmk Muhldorf), ebenfalls auBerhalb des Bebauungsplanumgriffes, gedeckt.

1.8.3 Beschreibung der Ziele sowie des MaBnahmen- und Pflegekonzeptes
Falls noch nicht geschehen, sind die Ausgleichsflichen AE1 und AE2 innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen herzustellen.
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Auf eine detaillierte Manahmenbeschreibung der Flache AE 1 auf FL.Nr. 1146 Gmk
Miuihldorf wird verzichtet, da diese Ausgleichsflache nur fur den Bebauungsplan i.d. Fass.
14.09.2005 Gilltigkeit hat.

Ausaleichsfliche AE 2 (FI.Nr. 1156 Gmk Muhldorf)

Teilflache 1 - Entwicklungsziel:
Streuobstwiese mit extensiver Griinlandnutzung

MaRnahmen:

Pflege:

Anpflanzung alter lokaler Obstbaumsorten (Hochstamm)

max. 2-malige Mahd pro Jahr ab Mitte Juli und Abfuhr Mahgut

jéhrlicher Erziehungsschnitt der Gehélze in den ersten 6 Jahren

Verzicht auf Dingung
Schutz vor Wildverbiss

Teilflache 2 - Entwicklungsziel:
extensive Grinlandnutzung

Pflege:

19

max. 2-malige Mahd pro Jahr ab Mitte Juli und Abfuhr Mahgut
Verzicht auf Diingung
Schutz vor Wildverbiss

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Da das Unternehmen bereits an diesem Standort anséssig ist, ist die Erweiterung nur

dort méglich und sinnvoll.
Somit waren weitere Untersuchungen zu Standortalternativen nicht relevant.

ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen Verfahren

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde zur Ausarbeitung
dieses Umweltberichtes herangezogen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der
Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Weitere Untersuchungen oder Gutachten waren zur Ermittlung von
AusgleichsmaRnahmen und Bewertung von zusatzlichen Ausgleichsflachen
auBerhalb des Planungsgebietes erforderlich.
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3.1.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

1.11

Umweltauswirkungen

Die Ausfiihrung der Ausgleichs-, Ersatzmallnahmen und die damit verbundenen
Festsetzungen und Pflanzgeboten, insbesondere auf sogenannten ,Privaten
Grinflachen®, wird durch die Stadt Mihldorf a. Inn nach Herstellung der Ma3nahme
im Abstand von 7 Jahren durch Ortsbesichtigung tiberpriift, bewertet und protokolliert.

ZUSAMMENFASSUNG

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Hirsch am Hart Teil IV beinhaltet nur die die
Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen auf landwirtschaftlicher Flache. Nach
Westen ist eine Erweiterung des Gewerbegebietes weiterhin mdoglich.

Nach Stiden und Sid-Osten erfolgt eine zusétzliche Erweiterung, die flachenmalig
aus den Geltungsbereichen der angrenzenden Bebauungsplénen Hirsch am Hart Teil
| und Il entnommen werden.

Als voraussichtlich Umweltauswirkung mit mittlerer Erheblichkeit ist die
Beeintrachtigung der Kaltluftstréme zu nennen.

Verkehrstechnische Immissionen kénnen aufgrund der Lage des Baugebietes nicht
ausgeschlossen werden und sind als ,hinzunehmen" zu beurteilen.

Dem Verlust der Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan mittels
Durchgriinung gemafR Pflanzgeboten der Freiflichen bzw. von nicht bebauten
Bauflachen und Ausweisung von privaten Grinflachen entgegengewirkt werden.

Baugebietsausweisungen stellen immer einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Um die Auswirkungen fir die Umwelt mdglichst gering zu halten, werden
Mafnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich im Bebauungsplan
getroffen und im Umweltbericht dokumentiert. Insbesondere werden Festsetzungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen.
Desweiteren enthalten Bebauungspldne Festsetzungen zur Gestaltung der
unbebauten Flachen, zum Grad der Versiegelung und zum Umgang mit Grund und
Boden.

Deshalb wurde der Umfang von erforderlichen Ausgleichsflachen im Rahmen der
Ausgleichsregelung in der Bauleitplanung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsministeriums  flr
Landesentwicklung und Umweltfragen fiir das Planungsgebietes ermittelt.

Ferner wurden geeignete Flachen fiir den Ausgleich mit naturschutzfachlich
sinnvollen AusgleichsmalRnahmen als Grundlage zur Abwéagung auflerhalb des
Planungsgebietes in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamt Mihldorf a. Inn in den Umweltbericht eingearbeitet.

Insgesamt kann fiir dieses Baugebiet festgestellt werden, dass unter

Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Allgemeine Zusammenfassung

Baube- Anlage- Betriebsbe- Ergebnis
Schutzgut dingte Auswirk- bedingte dingte Auswirk- | bezogen auf die

ungen Auswirkungen ungen Erheblichkeit
Mensch/Larm mittel gering gering gering
Mensch/ : g . :
Erholung gering gering gering gering
Tiere und ittel - < sl
Pl mitte gering gering gering
Boden mittel gering gering gering
Oberfldchen-
und gering gering gering gering
Grundwasser
Klima/Luft gering mittel gering gering
Landschaft gering gering gering gering
Kultur- und . . ; -
Sachgiiter gering gering gering gering
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