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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Hirsch am Hart, Teil 5
(Die Festsetzungen erfolgen analog § 9 Abs.1 Nr.1-26 BauGB. / Die Darstellung
erfolgt auf Grundlage der Planzeichnung nach PlanzVO 90.)

Art der baulichen Nutzungen

Sonstiges Sondergebiet ( SO 1/ S0 2)

Das ausgewiesene Sonstige Sondergebiet wird nach §1 (4) BauNVO nach den "besonde-
ren Eigenschaften” von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der maximal zulassigen Ge-
rauschemissionen gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m? Grundflache
innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel nicht tiberschreiten:

S0O1:
tagsuber Lyya" = 55 dB(A)/m?
nachts Lyya" = 40 dB(A)/m?
S02:
tagsuber LwA" = 65 dB(A)/m?
nachts Lyya" = 50 dB(A)/m?

Der Nachweis der Einhaltung, der sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln ergebenden zulassigen Gerduschimmissionsanteile der einzelnen
Betriebe ist nur fur Immissionsorte auRerhalb des Sonstigen Sondergebietes in
Schallausbreitungsrichtung nach Westen (nachstgelegenes Wohnhaus im Wohngebiet
westlich der Bahnlinie Rosenheim- Pilsting), nach Stidwesten (nachstgelegenes Wohn-
haus im Wohngebiet stdlich des Innwerkkanals) und nach Norden (Wohnhaus auf Flur-
Nr. 780) zu fUhren.

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Sonstigen Sondergebietes.

Als emittierende Flache gilt die gesamte vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in An-
spruch genommene Flache innerhalb der Baugrenzen.

Fur die nachfolgenden Regelungen ist die TA Larm vom 26.08.1998 maligebend.

Die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente Lk je Betriebsgrundstiick ist bei
freier Schallausbreitung und unter Annahme von ebenem Gelande mit einer Quellhéhe
von 4 m durchzuftihren.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lgx ergebenden
zulassigen Gerauschimmissionskontingente Lk der einzelnen Betriebe ist fir Immissions-
orte im Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm an den nachstgelegen Baugrenzen oder Geb&ude-
fassaden der aufterhalb des Sonstigen Sondergebietes liegenden Nutzungen, in denen
sich Fenster von Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht entste-
hen kénnen, zu fuhren.

Dabei ist zu priifen, ob sich der Immissionsort noch im Einwirkungsbereich der Betriebs-
anlage im Sinne von Nr. 2.2 der TA Larm befindet.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zuléssige Immissionsanteil
L« des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15
dB(A), so erhoht sich der zulassige Immissionsanteil auf den Wert L = Immissionsricht-
wert -15 dB(A) [Relevanzgrenze in Anlehnung an DIN 45691 vom Dezember 2006].
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Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf
zu achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nachstge-
legenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsraumen) bzw., wenn das
Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen Baugrenzen der Immissi-
onsrichtwert fur Gewerbegebiete geman 6.1.b TA Larm eingehalten wird.

GemaR § 11 (2) BauNVO wird fir das ausgewiesene Sonstige Sondergebiet die Zweck-
bestimmung ,,Mébelmitnahmemarkt, Baumarkt, Gartenmarkt* festgesetzt.

Die Verkaufsflachen der geplanten Markte werden entsprechend den Ergebnissen des
Raumordnungsverfahrens wie folgt begrenzt:

- Mébelmitnahmemarkt: maximal 10.550 m? (Mébelkernsortiment max. 9.150 m? |, in-
nenstadtrelevantes Randsortiment max. 1.400 m?)

- Baumarkt: max. 7.550 m? (Kernsortiment max. 6.900 m?,
innenstadtrelevantes Randsortiment max. 650 m?)

- Gartenmarkt: max. 2.700 m? (Kernsortiment max. 2.150 m?,
innenstadtrelevantes Randsortiment max. 550 m?).

Bei einer Neuerrichtung oder Umnutzung von Verkaufsflachen fur Fachmarkte und Dis-

counter sind folgende innenstadtrelevante, dauerhaft angebotenen Sortimente ausge-

schlossen:

- Baby- und Kinderartikel

- Brillen und —zubehér, optische Erzeugnisse

- Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

- Foto, Fotozubehér

- Lebensmittel

- Oberbekleidung, Wasche, Strumpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien
(ohne Teppiche und Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

- Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Uhren, Schmuck

Flachen fiur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zuldssig.
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1.2
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1.2.2
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1.3

1.4

1.5

1.5.1

MaR der baulichen Nutzung

Héhe der baulichen Anlagen

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen Wandhohen (WH) der im Sonstigen
Sondergebiet (SO) zu errichtenden Geb&ude und Anlagen mit einer max. WH von 12,50m
festgesetzt. (siehe auch 2.2 Gebaudehohen, Bauliche Gestaltung)

Bauweise

GemanR § 22 (4) BauNVO wird als ,abweichende" (-a-) Bauweise die offene Bauweise mit
zulassigen Gebaudelangen tber 50,00m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

MindestgréBe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke
§ 9 Nr. 3 BauGB

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke betragt 2000 gm.
Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betragt in den bebaubaren Grundstlcksabschnit-
ten 25.00 m.

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

Ausnahmsweise kdnnen Komunbebauungen zugelassen werden.

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen

§ 9 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

Die Erschlieung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschliefilich Uber das unter-
geordnete Stralennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 8 und § 8a Abs. 1
FStrG bzw. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlielt den Bereich der freien Strecke der

StaatsstralRe von Str.km 1,978 bis Str.km 2,370 ein. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten
von den Grundstiicken zu dieser Strale sind nicht zulassig”.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
§ 9 Nr. 10 BauGB
Bauverbot

Entlang der freien Strecke von Staatsstrafien gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauli-
che Anlagen bis 20,0 m Abstand vom dufl3eren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.
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Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art. 23
BayStrWG innerhalb der Bauverbotszone unzulassig. AuBerhalb der Bauverbotszone sind
sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB).

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahrbahn-
rand, kann ausschlieRlich fur die Errichtung von Larmschutzanlagen (Wall, Wand, Wall-
Wand-Kombination) und deren Bepflanzung erteilt werden.

Biaume und Larmschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 4,50 m vom Fahr-
bahnrand der StralRe errichtet werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, un-
ter Beriicksichtigung der RPS bzw. RAS-Q).

Sichtflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen (Sichtdreieck) durfen aulter
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen
aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegensatze dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahr-
bahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten o-
der Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe
iberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich
der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Nr. 11 BauGB

Fur den Offentlichen Personennahverkehr (Buslinie) ist im Plangebiet an geeigneter Stelle
eine Bushaltestelle anzulegen.

Vorkehrungen fiir Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 Nr. 13 BauGB

Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwas-
serversorgungsanlage anzuschlief3en.

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

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung
§ 9 Nr. 14 BauGB

Die éffentliche Abwasserbeseitigung wird als abgemagertes Mischsystem ausgefiihrt.
Die Kellerentwasserung ist nur Uber Hebeanlagen moglich. Unverschmutztes Nieder-
schlagswasser (Dach- und Hofflachen, ErschlieBungsstraien) ist auf dem eigenen
Grundstiick moglichst flachig zu versickern. Der Betreiber hat sicherzustellen, dass keine
Ol- und Benzinverunreinigungen in den Untergrund gelangen kénnen. Mit dem Bauantrag
sind entsprechende Entwasserungsplane fur die wasserrechtliche Erlaubnis einzureichen.

Offentliche Verkehrsflichen werden Uber die stralenbegleitend angeordneten offenen
Mulden und Rigolen bzw. uber die stadtische Kanalisation entwassert.
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1.9

1.9.1

1.8.2

1.9.3

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen:

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfillen, Herstellen, Behandeln und Verwenden was-
sergefahrdender Stoffe missen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestelit, unter-
halten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser oder Oberfla-
chengewassern nicht erfolgen kann.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefahrdender Stoffe mussen, entspre-
chend Art. 37 BayWG, angezeigt werden.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Nr. 24 BauGB

Gewerbegerausche

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind ausnahmsweise zulassig, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann,
dass vor den Fenstern bei Ausschopfung des zuldssigen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schalleistungspegels fir die nicht zum eigenen Grundstick gehérenden Fla-
chen die Immissionsrichtwerte fur SO-Gebiete nicht tiberschritten werden. Als maligebli-
che Larmmess- und Beurteilungsvorschrift ist die TA-Larm heranzuziehen.

Biro- und Sozialraume sind so auszufithren, dass auch bei von aullen einwirkendem
Larmpegel innen ein geman §15 Arbeitsstattenverordnung zulassiger Pegel nicht tber-
schritten wird.

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

(s. auch 1.1 Art der baulichen Nutzung)

Verkehrsgeréusche

Im Planungsgebiet sind zum Teil an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989) be-
finden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz
vor AuRenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschall-
dammung von Aulenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von AuBenbauteilen sind die in
den entsprechenden Planzeichen angegebenen Larmpegelbereiche geman Tab. 8 der
DIN 4109 zugrunde zu legen.

Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer in diesen Flachen, die ausschlieRlich tber ein der Um-
fahrung Muhldorf Nord oder der Bahnlinie Rosenheim-Pilsting zugewandtes Fenster be-
luftet werden kénnen, sind schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Artenschutz

Soweit die Flache P2 an den westlich gelegenen Bahndamm angrenzt ist aus artenschutz-
rechtlichen Grunden (Lebensraum der Zauneidechse) auf die festgelegte Ansaat der Flache
(70 % der Flache) zu verzichten; die festgelegte Gehdlzpflanzung (30 % der Flache) ist zur

Eingrundung des Westrandes der geplanten Bebauung beizubehalten. Zur Biotopentwicklung

sind Steinriegel einzubringen. Zur Verhinderung der Geholzsukzession ist die Flache jahrlich
zu mahen.
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2.1

Griinordnerische Festsetzungen
§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Fiachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (P4 / AE1)

Die mit P4 gekennzeichnete Flache sudlich der Planstrale B ist als Flache fur MalRnah-

men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus-
gewiesen. Die Flache ist Teil des zusammenhangenden Grinzuges entlang der Burger-
meister-Hess-Strasse und erganzt somit die im Bebauungsplan ,Hirsch am Hart, Teil 3

strallenbegleitend festgesetzte offentliche Grinflache.

Zusatzlich wird auRerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans im Landkreis Rottal / Inn die
Flurnummer 1005 (Gemeinde und Gemarkung Dietersdorf) als Flache fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (AE 1)
festgesetzt.

Die Ausgleichsflache (hier naturschutzfachlich als ErsatzmalRnahme) ist bis spatestens in
der der Fertigstellung des ersten realisierten Vorhabens im Sondergebiet folgenden Vege-
tationsperiode zu erstellen und als solche dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

P4 — Griinzug  Burgermeister-Hess-Stralke”

Die Flache mit der Zweckbestimmung P4 — Griinzug entlang der Bargermeister-Hess-
Strafe ist als offene Wiesenflache mit gebietsheimischem, standorttypischem Gras-
Kraut-Bewuchs zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind groRkronige Laubbdume, die
das Lichtraumprofil einhalten als Hochstamme nach Liste A (siehe Anhang) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Standorte der zu pflanzenden Baume kénnen geringfu-
gig verandert werden, wenn aus verkehrstechnischen oder aus Grinden der erforderli-
chen Spartentrassen bzw. Versickerungsanlagen eine Pflanzung am vorgesehenen
Standort nicht moglich ist. Die Anzahl und Art der Bepflanzung muss dabei im Grundsatz
erhalten bleiben. Am Kreuzungsbereich Blirgermeister-Hess-Stralle — Planstrale A —
Planstrafie B sind dabei entsprechend der Planzeichen gruppenweise Strallen-Esche
(Fraxinus excelsior \Westhofs Glorie’, StU 20-25 cm) zu pflanzen.

Bei den Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 4,5m zum befestigten Fahrbahn-
rand einzuhalten.

Als Blendschutz sind zwischen Planstralle B und der Birgermeister-Hess-Stralle Gehdlz-
gruppen aus Strauchern nach Liste C (s. Anhang) zu pflanzen.
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Ausgleichsflache AE 1

Aullerhalb des Bebauungsplanumgriffes ist im Landkreis Rottal / Inn als |Flache zur
Kompensation" nach §1a BauGB mit Entwicklung eines Offenlandbiotops (extensiv ge-
nutzter, ausgemagerter Wiesenstandort unter Hochspannungsleitung mit einzelnen Ge-
hélzpflanzungen und Aufweitung einer vorhandenen Gelandemulde am westlichen
Grundstticksrand) stdlich dem Weiler Plankenbach festgesetzt:
(Gesamtgrundstiicksflache 20.930 gm)

- FLNr. 1005, Gem. Dietersdorf, anrechenbare Grundflache fur SO 1: 10.968gm

- FLNr. 1005, Gem. Dietersdorf, anrechenbare Grundflache far SO 2: 8.530 gm

- FLNr. 1005, Gem. Dietersdorf, anrechenbare Grundflache Planstralie B: 841 gm

- FLNr. 1005, Gem. Dietersdorf, anrechenbare Grundflache Fahrspur: 293 gm

Die punktuelle Bepflanzung erfolgt gemaf Planzeichen in Gruppen mit Wildobst (Wild-
Birne, Wild-Apfel) sowie Geholzen der Listen B und C.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflaichen

Mindestens 15 % der nicht Giberbauten Grundstiicksflache innerhalb der Baugrenzen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

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

Die begrunten Flachen sind méglichst als Gesamtkomplex an einer Stelle des Grundsti-
ckes, insbesondere bei Grundsticken tber 10.000 gm an den senkrecht zur Planstralle B
verlaufenden Grundsticksgrenzen, zu erbringen (z. B.: entlang der Grenze zwischen SO
1 und SO 2).

Auf die Grenzabstandsregelungen (siebter Abschnitt: Nachbarrecht) des Bayerischen Ge-
setzes zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuches (AG BGB) wird hingewiesen.
Unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen sind Gber
Mulden oder Sickeranlagen auf den eigenen Grundstucksflachen zu versickern. Notwen-
dige Versickerungsanlagen sind in den mit P2 und P4 gekennzeichneten Flachen zulas-

sig.

Die Lage und Art der Begrunung ist in einem mit dem Bauantrag bei der Genehmigungs-
behorde einzureichenden qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu regein.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (P2)

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (P2), zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze, sind Strau-
cher nach Liste C und Baumen nach Liste B auf mind. 30% der Flache zu pflanzen. 70%
der verbleibenden Flachen sind mit einer gebietsheimischen, standortgerechten Gras-
Kraut-Mischung anzusaen. Die Begrinung ist dauerhaft zu unterhalten.

Die Begrunung erfolgt mit Ausnahme von reprasentativen Bereichen mit gebietsheimi-
schen, standortgerechten Gras-Kraut-Ansaaten und Geholzen (siehe Listen B, C und D
im Anhang).

Die Begrinung ist in einem mit dem Bauantrag bei der Genehmigungsbehérde einzurei-
chenden qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu regeln.
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Der Erhalt der Griinflachen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Fur Ein- bzw. Ausfahrten dirfen die gekennzeichneten Flachen (P2) an je zwei Stellen
entlang der Stichstraen A und B mit einer Lange von 10,00m je Ein- und Ausfahrt unter-
brochen werden. Sonstige Unterbrechungen (z.B. fur Stellplatze, Lagerflachen, etc.) sind
unzulassig.

Die Flache P2 entlang der Westseite der erst kiinftig zu realisierenden Planstralte A darf
gemaR § 9 (2) BauGB zeitlich begrenzt als Fahrspur zur ErschlieBung des Einfamilien-
hauses im Aulenbereich, Flurnummer 780 nordlich des Geltungsbereiches genutzt wer-
den. Mit Herstellung der Planstralle A endet die zeitliche Befristung zur Nutzung der Fahr-
spur; die temporar zur ErschlieBung genutzte Flache ist sofort nach Realisierung der
Planstralle A zuriick zu bauen und als Grunflache P2 herzustellen.

Um den Beeintrachtigungen des Lebensraumes der Zauneidechse entgegen zu wirken
wird die Grunflache P2 entlang der Bahnlinie auf eine Tiefe von 10,0 m festgesetzt. Bei
der Gestaltung der Flache ist die Festsetzung unter Ziffer 1.9.3 zu berucksichtigen. Bei
der Bepflanzung der Flache P2 entlang der Bahnlinie Rosenheim Pilsting sind die Auf-
wuchsbeschrankungen an Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG zu beachten.

Begriinung von Stellplatzen

Je angefangene zehn (10) Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen Laubbiume als Hochstamme (StU mindestens 18-20) nach Liste A (siehe Anhang)
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Stellplatze sind in wasser- und luftdurchldssigem 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-
mak Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. Nr. A 118) wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind unzulassig.

Das nicht befestigte Baumbeet kann eine Flache von 6 m® unter folgenden Voraussetzun-
gen unterschreiten: die 13 m® umfassende Baumgrube ist mit einem unterbaufahigen Ve-
getationstragschichtgemisch zu verfilllen. Es sind dauerhaft luft- und wasserdurchlassige
Stellplatzbelage zu verwenden, deren Tragschichtoberbau als erweiterter durchwurzelba-
rer Bodenraum geeignet sein muss und die Verdichtung auf eine Tragfahigkeit von 100
MN/m? nicht Giberschreiten darf. Die Verdichtung des Erdplanums darf eine Tragfahigkeit
von 45 MN/m? nicht iberschreiten. Das verbleibende offene Baumbeet soll einen Min-
destdurchmesser von 1,50 m aufweisen. Des weiteren gelten die Festsetzungen unter Zif-
fer 1.9.4.

Die Ablésung von Stellplatzen gemal Art. 53 BayBO wird ausgeschlossen.
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2.6
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2.8

2.9

Begriinung von iiberdachten 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, Grasern oder Krautern zu begrinen, sofern sie nicht in Verbindung
mit dem Hauptbaukérper errichtet werden.

Begriinung von Wandfldchen

Fassaden ohne Offnungen sowie grofflachige, ungegliederte Wandflachen tber 25 m?
sind mit Kletterpflanzen zu begrunen.

Wilder Wein — Parthenocissus tricuspidata Veitchii

Efeu — Hedera helis

MindestpflanzgréRe: Solitarpflanzen, 4x verpflanzt mit Topfballen, Hohe 125 — 150 cm.

Bodenaushub

Fur Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden gilt die DIN 18915 ,Bodenarbeiten fur
vegetationstechnische Zwecke. Der gewonnene Boden ist in nutzbarem Zustand zu hal-
ten. Auf geschichtliche Funde ist wahrend der BodenaushubmaRnahmen sorgfaltig zu
achten; auf die Anzeigepflicht gemaf Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Freiflichengestaltungsplan

Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen, der Nachweis des Versiegelungs-
grades, MaRnahmen zur Griinordnung — inshesondere Vegetationsplanung — sind gemaf
Art.5 BayBO in einem qualifizierten Freifldchengestaltungsplan darzustellen, der mit dem
jeweiligen Bauantrag einzureichen ist. Der geprufte Plan wird Bestandteil der Baugeneh-
migung.

Pflanzenhinweise

Pflanzengualitat fiilr Baume entlang éffentlicher Stralen (Planstrae B) und auf der mit P4
gekennzeichneten Flache:

Mindestqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen,

20-25 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

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

Pflanzenqualitat fir 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 gemal DIN 18320 zu erfolgen und ist spatestens in der
nach Inbetriebnahme der BaumafRnahme folgenden Vegetationsperiode fertig zu stellen.
Der Erhait der Begriinung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Bei deren Abgang sind Ersatzbegriinungen in Abstimmung mit der Genehmigungsbehar-
de vorzunehmen.

Fur die Bepflanzung der Ausgleichsflache AE1 ist, soweit verfugbar, autochthones
Pflanzgut zu verwenden.

T5textl070920-ffmh 12




3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Bauliche Gestaltung
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 der BayBO

Anordnung und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerflaichen

Grundsatzlich sind einsehbare Flachen oder Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfillen,
Herstellen, Behandeln und Verwenden von Stoffen und Gutern an den von der Blrger-
meister-Hess-StralRe / Planstrafte B abgewandten Seite anzuordnen. Hiervon ausge-
nommen sind Flachen, die durch Hauptbaukdrper abgeschirmt und dadurch von den o.g.
Erschliefungsstrafien nicht einsehbar sind.

Gebaudehdhen

Die Rohdeckenoberkante iiber Kellergescholk darf max. 1,20 m (in Verbindung mit Lade-
rampen), bei Buro-, Geschafts- und Verwaltungsgebauden i. S. des § 9 BauNVO max.
0,30m uber StraRenoberkante der fertigen, das Baugrundstick erschlieenden Stralle,
gemessen am Fahrbahnrand, liegen.

Kellergeschosse durfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen des Gebaudes
freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an hochstens zwei Geb&udeseiten jeweils ein
Lichtgraben nach Art. 47, Abs. 1 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.

Dacher

Im Sondergebiet sind nur Flachdacher bzw. Sheddacher oder flachgeneigte Dacher bis zu
einer Dachneigung von 10° zuldssig.

Fassadengliederung

Baukorper sind mindestens alle 50 m (Gebaudelange und Gebaudebreite) durch bauliche
MaRnahmen zu gliedern.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, wie z.B. Werbepylone, sind nur am Ort der Leistung zulassig und bleiben
der Einzelgenehmigung vorbehalten. Werbehinweisschilder aul3erhalb der Betriebs-
grundstiicke, auch unter der genehmigungspflichtigen GréRe, sind nur an den von der
Stadt vorgegebenen Standorten zu gelassen.

Einfriedungen

An unmittelbar angrenzenden &ffentlichen ErschlieBungsstraen und Gehwegen sind Ein-
friedungen mind. 1,0 m von der Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen, der Streifen auller-
halb der Umzaunung ist zu begriinen und vom jeweiligen Eigentamer zu pflegen und zu
unterhalten.

Grundsatzlich sind zur Einfriedung der Grundstiicke nur Maschendrahtzaune mit einer
maximalen Hohe von 2.00 m mit Hinterpflanzung (s. Pflanzenliste Anhang) zulassig.

Bebaute Grundstiicke sind stets langs der Bahn einzufrieden. Der Abstand von Neuanpflan-

zungen ist so zu wahlen, dass die Endwuchshéhe geringer ist als der Abstand zum Regel-
lichtraum (2,50 m) des néchstgelegenen Gleises.
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4.2

4.3

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

- Pfeiler aus verputzten, gestrichenem Mauerwerk;

- Pfeiler aus Sichtbeton oder Stahl,

- Torkonstruktionen aus Stahl.

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

Hinweise

Kontingentierung der gewerblichen Gerauschemissionen

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung 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 fur die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zu fiihren.

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

Grenzbepflanzung

Grenzbepflanzungen, die nach erfolgter Grundsticksteilungen vorzunehmen sind, sind
privatrechtlich abzusichern.

Bodendenkmiler

Bei archaologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht gemal Art.8 DSchG.
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Anhang

Pflanzenliste A (StraBenbdume)
Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Quercus robur

Tilia cordata

Pyrus spec, Malus spec., efc.

Hainbuche

Hainbuche

Stieleiche

Winterlinde

Zierobstbaume (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.

Feldahorn
Weilkbirke
Hainbuche
Rotbuche

Gew. Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde
Wildobstbaume

Alle Baume sofern verfugbar aus forstlicher oder autochthoner Herkunft.

Pflanzenliste C (Straucher)
Corylus avellana

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rhamnus carthartica
Ribes uva-crispa*

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Rubus fruticosus™®
Viburnum lantana

* fir niedrige Pflanzungen

Alle Straucher aus autochthoner Herkunft.

Pflanzenliste D (Hecken)
Ligustrum vulgare
Carpinus betulus

Fagus silvatica

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Haselnulk
Hartriegel
Eingriffliger Weilkdorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Kreuzdorn
Stachelbeere
Feldrose
Hundsrose
Zaunrose
Brombeere
Wollige Schneeball

Liguster
Hainbuche
Rotbuche
Hundsrose
Zaunrose

Alle Straucher sofern verfiigbar aus autochthoner Herkunft.
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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 28. Februar 2008
Az.-6102.2712 Sch, Sb

Verfahrensvermerke

fir den Bebauungsplan

,Hirsch am Hart Teil 5“

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Muhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 24.11.2005 Beschluss Nr. 141
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5° beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2007 ortstblich bekannt gemacht.

(hldorf a. Inn, 28.02.2008

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:
Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung hat in der Zeit vom 21.05.2007 bis einschlieflich 22.06.2007

stattgefunden.

ghidorf a. Inn, 28.02.2008

Ginther Knoblauch
1. BUrgermeister

3. Beteiliqung der Behdrden:
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 21.05.2007 bis einschlieRlich 22.06.2007 unterrichtet und zur Aulerung

aufgefordert.
Jhldorf a. Inn, 28.02.2008 /{’ﬂu”\\
/w (P A
\'Jf[-, 4
NHLpe”

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister




4. Offentliche Auslequng

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5 wurde i.d.F.v. 19.07.2007 mit der
Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom
30.07.2007 bis einschlieRlich 31.08.2007 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 20.07.2007
ortsuiblich bekannt gemacht.

Muhldorf a. Inn, 28.02.2008

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister

5. Beteiligung der Behérden
Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 30.07.2007 bis einschlieRlich 31.08.2007 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

Mihldorf a. Inn, 28.02.2008

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister

6. Satzungsbeschluss
Die Stadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2007 Beschluss Nr.

149 den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5 i.d.F.v. 20.09.2007 gemaf § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

vhidorf a. Inn, 28.02.2008

Gunther Knoblauch
1 Burgermeister




7. Bekanntmachung

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am
05.03.2008. Der Bebauungsplan mit Begrundung und der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten im Stadtbauamt,
Huterergasse2, 1. Stock, Zimmer N101 zu jedermanns Eichsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2
BauGB).

Der Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5 i.d.F.v. 20.09.2007 tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Idorf a. Inn, 06.03.2008

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister




BEGRUNDUNG NACH § 9 ABS. 8 BAUGESETZBUCH (BauGB)

Zum

Bebauungsplan
Arbeitstitel:
Hirsch am Hart, Teil 5

Landkreis Miihldorf a. Inn
Stadt Miihildorf a. Inn
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1.0

2.0

3.0

3.1

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Blirgermeister-Hess-Stralte und dstlich der Bahnlinie
Rosenheim-Frontenhausen-Marklkofen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Hirsch im Hart Teil 5 ist wie folgt begrenzt:
— im Norden durch das Flurstiick-Nr. 780
— im Siden durch den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 3°,
im Westen durch die Bahnlinie Rosenheim-Frontenhausen-Marklkofen
— im Osten durch das Flurstiick 86 (Teilflachen).

Das Bebauungsplangebiet ist mit ca. 6,2 ha der fiinfte Teilentwicklungsbereich des ca. 110
ha groflen Gewerbe- und Industriegebietes ,Hirsch am Hart‘ nérdlich des Innwerkkanales.

Planungsbedarf/Planungsziel

Der Rat der Stadt Mihldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 24.11.2005 Nr.140 beschlossen,
fur das Gebiet Hirsch im Hart Teil 5 im Verbindung mit der 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (Stand 24.10.1996), mittlerweile 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Stand 09.05.2006), einen Bebauungsplan gemaR § 2 Absatz 1 BauGB aufzustellen.

Die Stadt Mahldorf a. Inn beflirwortet die Ansiedlung eines Baumarktes mit Gartencenter
und eines Mébelmitnahmemarktes. Ein Warenhaus dieser Groftenordnung tragt dazu bei
die traditionsreiche Einkaufsstadt Mihldorf a. Inn als eigenstandiges Mittelzentrum zu stéar-
ken. Dadurch werden derzeitige Warenangebotsdefizite beseitigt und die Versorgung der
Bevélkerung verbessert.

Das ca. 6,2 ha grol3e, derzeit landwirtschaftlich genutzte Grundstiick, eignet sich aufgrund
seiner integrierten Ortsrandlage, unmittelbar anschliefiend an das im Zusammenhang be-
bauten Wohngebiet Erharting-/Rohrbach-/Pleiskirchenstralle des Hauptortes Muhidorf a.
Inn.

Bei den hier gegebenen guten Standortfaktoren handelt es sich im einzelnen um:

— die verkehrsginstige Lage zum Autobahnzubringer ,Biirgermeister-Hess-Stralle",
- die guten Potentiale zur Anbindung an den OPNV;

— die Anschlussmaglichkeiten an das vorhandene StralRenverkehrsnetz;

- die glunstige Topographie (ebenes Gelande);

— die kurzfristige Verflugbarkeit der Grundstiicksflachen

Planungsbindungen
Ubergeordnete Planungen

Im Verfahrensverlauf des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5* wurde das Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) aktualisiert. Das Raumordnungsverfahren nimmt in sei-
ner Landesplanerischen Beurteilung noch Bezug auf den LEP 2003, der aber mit seinen
Zielen identisch ist dem aktualisierten LEP 2006. Aus diesem Grund werden in den folgen-
den Erlauterung beide Quellen benannt.

Mihldorf a. Inn wird nach dem Landesentwicklungsprogramm 2003 und 2006 als “landli-
cher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll”, eingestuft.
Ausgewiesen als Mittelzentrum liegt Miahldorf am Inn im Schnittpunkt zweier Entwicklungs-
achsen: Minchen-Muhldorf-Passau und Landshut-Muhldorf-Traunstein.
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3.2

3.3

3.4

4.0

41

4.2

Die Ziele des LEP 2003/2006 sehen vor durch den Ausbau der Bandinfrastruktur und eine
weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten in zentralen Orten die Standortvoraus-
setzungen nachhaltig zu sichern und zu verbessern.

GemaR LEP 2003 B 11 1.2.1.5 und LEP 2006 B Il 1.2.1.2 sollen Flachen fur Einzelhandels-
projekte in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten hoherer Stufen sowie in Sied-
lungsschwerpunkten ausgewiesen werden. Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter
Lage mit einer den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr erfolgen.

Die Ziel des Regionalplanes 18Alll 1.4 sehen im Mittelzentrum Muhldorf am Inn den Aus-
bau mittelzentraler Einrichtungen vor. Hierunter fallt insbesondere die Férderung des Ein-
zelhandels.

Flachennutzungsplan

Entsprechend der im LEP ausgewiesen Ziele ist im FLNP (Stand 09.05.2006) der Bereich
des Bebauungsplanes als Gewerbeflache ausgewiesen.

Der FLNP wird im Parallelverfahren in ein Sondergebiet (SO) ,grofl3flachige Einzelhandels-
betriebe" geandert.

Stadtebaulicher Wettbewerb

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet das Ergebnis des ersten Preises des 1992 von
der Stadt Muhldorf a. Inn éffentlich ausgeschriebenen stadtebaulichen |deenwettbewerbes
Gewerbe- und Industriegebiet, nordlich der Bahnlinie nach Simbach. Der Bebauungsplan
befindet sich im westlichen Teilbereich, der darin erarbeiteten Gesamtkonzeption. Die
Grundziige des stadtebaulichen Konzeptes werden durch die Fldchennutzungsanderung in
ein Sondergebiet nicht berlihrt.

Raumordnung / Landesplanung

Die Regierung von Oberbayern fuhrte auf der Grundlage des Art. 22 (2) BayLPIG und der
Bekanntmachung tber die Durchfiihrung von Raumordnungsverfahren vom 27.3.1984 ein
Raumordnungsverfahren durch. Das Raumordnungsverfahren, die Errichtung eines Bau-
marktes mit Gartencenter und eines Mébelmitnahmemarktes, wurde am 14.06.2005 auf
Antrag des Projekttragers durchgefuhrt.

Vorhandene Situation/Bestand
Eigentums-,/ Besitzverhiltnisse

Die Grundstiicksflachen innerhalb des Planbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum.

Nutzungsverhiltnisse

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 ein freistehendes Einfamilienhaus im Aulenbereich
und davon nérdlich das Gewerbe- und Industriegebiet Teil 1 / Teil I1;
— im Osten landwirtschaftliche Flachen;
- im Suden die Biurgermeister-Hess-Stralle, jenseits davon landwirtschaftliche Flachen;
— im Westen die Bahntrasse Rosenheim-Pilsting, jenseits davon liegt das Wohngebiet
Erharting-/Rohrbach-/Pleiskirchenstrale;
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4.3

4.4

4.5

4.6

Altlasten

Altlasten sind nach Angaben der Stadtverwaltung Muhldorf nicht bekannt.

Plangebende Larmvorbelastung / Biirgermeister-Hess-Strale und Bahntrasse Ro-
senheim Pilsting

Auf das Plangebiet wirken von Westen her die Verkehrsgerauschimmissionen der Bahn-
trasse Rosenheim-Pilsting und von Stiden her die Immissionen der Birgermeister-Hess-
Stralle (Umfahrung Muhldorf Nord) auf das Plangebiet.

Da die DIN 18005 fur Sondergebiete keine schalltechnischen Orientierungswerte zur Beur-
teilung der einwirkenden Verkehrsgerdauschimmissionen enthalt, werden Hilfsweise die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete in Héhe von
65dB(A) tagsuber und 55dB(A) nachts herangezogen.

Nach Aussagen der gutachterlichen Stellungnahme des Buro Steger & Piening GmbH wer-
den demnach die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 tberschritten. Ins-
besondere wahrend der Nachtzeit wird der schalltechnische Orientierungswert in Héhe von
55dB(A) innerhalb eines Streifens mit ca. 65m Abstand zur Umfahrung Munhldorf Nord so-
wie ca. 30m Abstand zur Bahnlinie Rosenheim-Pilsting Gberschritten. Innerhalb dieses Be-
reiches sind somit bauliche Schallschutzmafinahmen festzusetzen. (s. 5.7)

Grundlage eine solchen Festsetzung ist der so genannte mafRgebliche Aullenlarmpegel
nach DIN 4109, der sich aus dem Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit durch Addition
von 3dB(A) ergibt. Die obengenannten Streifen nordlich der Birgermeister-Hess-Strafie
und ostlich der Bahnlinie befinden sich grofteils im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109,
innerhalb eines Abstandes von ca. 40 m seitlich der Burgermeister-Hess-Stralle gelten die
Anforderungen gemal Larmpegelbereich V. Die Grenzen der Larmpegelbereiche sind mit
entsprechende Planzeichen im Bebauungsplan festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach Aussagen der Stadt Mihldorf und den vorliegenden Erfahrungen zum nérdlich an-
grenzenden B-Plan sind innerhalb des Plangebietes kieshaltige Béden (unmittelbar angren-
zend, ehem. Kiesabbaugebiet) vorherrschend, die eine gute Versickerungsfahigkeit ge-
wahrleisten.

Naturraum / Boden /| Wasser / Klima

Das Planungsgebiet gehort wie das gesamte Stadtgebiet von Muhldorf zum Naturraum ,Unte-
res Inntal® der naturrdumlichen Haupteinheit ,Isar- Inn-Schotterplatten’. Das Gebiet liegt auf ei-
ner Schotterterrasse nordlich des Inn. Der Inn hat ca. 30 m machtige Schotterlagen aufge-
schiittet und in den nachfolgenden Jahrtausenden sich wieder tief in sein Schotterbett einge-
graben und somit die heutige Terrassenlandschaft geformt. Aus diesem Grunde bildet grob-
koérniger 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 dass insge-
samt im gesamten Planungsgebiet eine sehr gute Versickerungsfahigkeit des Oberflachen-
wassers gegeben ist.
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461

46.2

4.7

471

4.7.2

4.7.3

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 720 mm - 820 mm/a. Durch den sidlich
gelegenen Innwerkkanal ist der naturliche Wasserabfluss in hohem Malie verandert worden.

Die naturliche Uberschwemmungsdynamik des Inns ist nicht mehr gegeben, Hochwasserer-

eignisse sind auszuschlief3en.

Die Grundwasserstande liegen oberhalb der Terrassenkante am westlichen Pegel Hart bei 15
m unter Gelande (ca. 396 m (ber NN). Dies entsprache fiir das Planungsgebiet einem Flurab-
stand zum Grundwasser von ca. 8 — 10 m. Der Grundwasserleiter verlauft in Richtung Ost -
Stdost.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet im Einfluss des Innwerkkanals, dass
durch erhéhte Nebel- und Frostbildung gepragt ist. Als klimaverandernde Barriere wirkt die
westlich verlaufenden Bahnlinie. Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden.

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

Nutzungen / Biotoptypen
Heutige potentielle natirliche Vegetation

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

Historische Nutzung

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

Heutige Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet ist von intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen gepragt. Das beste-
hende Wirtschaftswegenetz liegt teilweise im Plangebiet; das Einfamilienhaus im AulRenbe-
reich, Flurnummer 780 grenzt direkt an die Nordgrenze des Geltungsbereiches an. Im Gel-
tungsbereich sind somit keine besonderen Biotoptypen kartiert.

Das Baudenkmal der neugotischen Hofkapelle mit seinem stattlichen Baumbestand und die
Bebauung des Anwesens ,Hirsch” sowie das Einfamilienhauses im Aul3enbereich Flurnummer
780 bilden zusammen mit den Gehdlzbestanden entlang der Bahnlinie im Westen und der Ter-
rassenkante im Norden die landschaftsbildpragenden Elemente im Umfeld des Bebauungs-
plangebietes.

Der Grenzstein Nr. 17 des friheren Burgfriedens der Stadt Muhldorf a. Inn liegt als weiteres

Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereiches des gegenstandlichen Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes.
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51

5.2

Begriindung der planerischen Festsetzungen

VerkehrserschlieBung

Das geplante Sondergebiet wird erschliossen tber die Burgermeister-Hess-Stralle und dar-
Uber verbunden mit dem Muhldorfer Zentrum, mit den angrenzenden Stadtteilen und dem
ubergeordneten Strallenverkehrsnetz (B12/B299).

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Planstralte A+B im Zweirich-
tungsverkehr. Entsprechend dem jeweiligen Entwicklungs- und Ausbauzustandes des Ge-
bietes (Erweiterung in éstlicher und westlicher Richtung) erfolgt eine Erganzung mit ent-
sprechender Verlangerung der Planstralie B bzw. die Realisierung der Planstralle A.

Bis zur Realisierung der Planstral®e A wird der vorhandene Nord-Sud verlaufende landwirt-
schaftliche Weg tber eine temporare Wegeverbindung am &stlichen Rand der SO2 Flache
gefahrt (s. Kennzeichnung im Plan).

Der landwirtschaftliche Weg Gbernimmt derzeit die Erschlieungsfunktion des am nordli-
chen Rand liegenden Einfamilienhauses im Auenbereich (Flur-Nr.780) und die Nord-Sud
verlaufende Fuf- und Radwegebeziehung. Mit der Realisierung der Planstralle A wird der
Geh- und Radweg einseitig an der Westkante der Fahrbahn entlang gefuhrt. Der Radweg
wird im Stralenprofil fortgefiihrt. Die temporare ErschlieRung wird mit der Realisierung der
Planstrale A zuriickgebaut und entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen be-
pflanzt.

Art der Nutzung

Die Stadt Muhldorf hat das Potential an Flachen fur grof¥flachigen Einzelhandel ausge-
schopft. In der Altstadt kénnen wegen des Flachenbedarfs bestimmte Nutzungen, z.B.
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, chne einen nachhaltigen Eingriff in die historischen
Substanz nicht mehr angesiedelt werden. Damit die Stadt Muhldorf a. Inn auch weiterhin ih-
re Funktion als zentraler Ort und eigenstandiges Mittelzentrum erfillen kann, ist es erfor-
derlich entsprechende Ausweisungen an funktional hierfir geeigneten Standorten fur ,grof3-
flachigen Einzelhandel® vorzunehmen.

Unterzugrundelegung des Raumordnungsverfahrens wurde fur das Plangebiet deshalb die
Nutzungsart " Sondergebiet” festgesetzt. Die Festsetzung Sondergebiet widerspricht dem
glltigen Flachennutzungsplan (FLNP), der fur das Plangebiet Gewerbe-/Industriegebiet
festsetzt. Der FLNP wird deshalb im Parallelverfahren geandert.

Zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete und dem nachstgelegenen Wohnhaus wurde
eine Gliederung des Sondergebietes gemal § 1 (4) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO nach Art der
zulassigen Nutzung und Art der besonderen Eigenschaften auf der Grundlage eines maxi-
malen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegels vorgenommen (s.
6.7 Schallschutzmallnahmen).
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5.21

Sonstiges Sondergebiet (SO1/S02)

Die Erfahrung zeigt, dass EinzelhandelsgroRprojekte die Struktur ihres Standortes und be-
nachbarter Standorte raumordnerisch und stadtebaulich nachhaltig beeinflussen kénnen.
So kann ein EinzelhandelsgroRprojekt an einen ungeeigneten Standort erheblich nachteili-
ge stadtebauliche Auswirkungen bis hin zu Beeintrachtigung der vorhandenen Versorgung
der Bevélkerung im Einzugsgebiet haben.

Um diesem potentiellen Auswirkungen Rechnung zu tragen wurde gemaf Art. 21 Abs.2
BayLPIG ein Raumordnungsverfahren durch die Regierung Oberbayern durchgefuhrt.

Die Regierung von Oberbayern kommt in ihrer Beurteilung vom 27.10.2005, AZ 24.1-8217-
Mu-3-05 zum Ergebnis, dass die geplante Errichtung des Baumarktes mit Gartencenter und
eines Moébelmitnahmemarktes sowohl den Zielen des Regionalplanes (Gem. RP 18 A Il
1.4) entspricht, als auch den Zielen des LEP (Gem. LEP 2003 B 1l 1.2.1.5, s.a. LEP 2006 B
I1'1.2.1.2) insoweit, als das dass Mittelzentrum Muhldorf a. Inn grundsatzlich einen geeigne-
ten Standort fiir ein Einzelhandelgro3projekt darstellt, unter den Bedingungen, dass:

- das Vorhaben zeitnah eine in Frequenz und Entfernung ausreichende Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr herstellt;

- den Belangen des Naturschutzes und der Landespflege Rechnung zu tragen ist und -
insbesondere dafur zu Sorge zu tragen ist, dass durch die Planung die angrenzenden
Biotopflachen nicht beeintrachtigt werden;,

- den Belangen des Immissionsschutzes durch die Erstellung eines schalltechnischen
Gutachtens Rechnung zu tragen, in dem die immissionsschutzrechtliche Unbedenk-
lichkeit des Vorhabens nachzuweisen ist;

- die Verkaufsflachen, differenziert nach Kernsortiment und innenstadtrelevanten Rand-
sortiment, begrenzt werden.

Die Reduzierung der Verkaufsflachen begriindet sich vor allem dahingehend, dass die Re-
gierung den Einzugsbereich des Antragsstellers von 250.000 Einwohnern im Einzugsgebiet
auf 200.000 Einwohner reduziert. Bezug genommen wird auf zwei Grenzfalle (die Orte
Trostberg und Wasserburg), deren Einbeziehung als nicht vertretbar beurteilt werden, da
hier in geringer Entfernung andere, auch sehr attraktive Einkaufsalternativen zur Verfiigung
stehen. Dartber hinaus wird ebenfalls die Einbeziehung von Eggenfelden im Norden des
Einzugsgebietes als nicht relevant angesehen.

Diese Beurteilung wird ebenfalls bestatigt durch mehrere von der Stadt Mihldorf a. Inn in
Auftrag gegebenen Handelsgutachten worin die Stadt den Einzugsbereich des Handels-
standortes Miihldorf am Inn derzeit auf etwa 200.000 Einwohner schatzt.

Fur die Berechnung der landesplanerisch maximal méglichen Verkaufsflachen, fir die nicht
innenstadtrelevanten Kernsortimente des Mobelmarktes und des Bau- und Gartenmarktes,
wird in der Folge durch die Stellungsnahme der Regierung Oberbayern ein Einzugsgebiet
von 200.000 Einwohnern festgelegt.

Fir die innenstadtrelevanten Kernsortimente der geplanten Markte wird der von der Gesell-
schaft fur Konsumforschung Nurnberg (Gfk) ermittelte Verflechtungsbereich des innerstad-
tischen Einzelhandels mit einer Einwohnerzahl von 56.373 zugrunde gelegt.
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Unterzugrundelegung dieser Beurteilung und gemaf § 11 (2) BauNVO werden fur das aus-
gewiesene Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,M&belmitnahmemarkt,
Baumarkt, Gartenmarkt* die Verkaufsflachen der geplanten Mérkte entsprechend den Er-
gebnissen des Raumordnungsverfahrens wie folgt begrenzt:

- Mdébelmitnahmemarkt: maximal 10.550 m? (Mobelkernsortiment max. 9.150 m?,
innenstadtrelevantes Randsortiment max. 1.400 m?)

- Baumarkt: max. 7.550 m? (Kernsortiment max. 6.900 m?,
innenstadtrelevantes Randsortiment max. 650 m?)

- Gartenmarkt: max. 2.700 m? (Kernsortiment max. 2.150 m?,
innenstadtrelevantes Randsortiment max. 550 m?).

Zudem werden durch die Stadt Muhldorf a. Inn unter Berticksichtigung der Interessen des
lokalen Einzelhandels (Neue Initiative Innenstadt) der Stadt Mihldorf eine Einschrankung
innenstadtrelevanter Sortimente vorgenommen (Beschlussfassung 24.11.2005, Nr.140). So
sind bei einer Neuerrichtung oder Umnutzung von Verkaufsflachen fur Fachmarkte und
Discounter folgende innenstadtrelevante, dauerhaft angebotenen Sortimente ausgeschlos-
sen:
- Baby- und Kinderartikel
- Brillen und —zubehdr, optische Erzeugnisse
- Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika
- Foto, Fotozubehdr
- Lebensmittel
- Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und
Heimtextilien (ohne Teppiche und Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbe-
darf
- Papierwaren, Blurobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
- Schuhe
- Spielwaren
- Uhren, Schmuck

Die Auswahl der og. Sortimente basiert auf der Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevan-

ter und nicht relevanter Waren des LEP 2003 Bayern (Anhang zur Begriindung zu Ziel B i
1.2.1.5.) s.a. LEP 2006 Bayern (Anhang zur Begriindung zu Ziel B Il 1.2.1.2)
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5.3

5.3

8.3.2

53.3

534

5.3.5

MaR der Nutzung
Hoéhe der baulichen Anlagen

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

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

Maf der baulichen Nutzung

Das Maft der baulichen Nutzung, d.h. die Wandhéhen, Grundflachenzahl und Gescholfla-
chenzahl, orientiert sich im wesentlichen an den Erfordernissen des grofflachigen Einzel-

handels, so dass in den ausgewiesenen Baugebieten die maximalen Grundflachenzahlen

und Geschol¥flachenzahlen gem. § 17 BauNVO festgesetzt werden.

Bauweise

Im Sonstigen Sondergebiet wird gemafl §22 Abs. 4 BauNVO als “abweichende Bauwei-
se” (-a-), die offene Bauweise mit Gebdudeldngen tber 50,00 m festgesetzt, da hierfur we-
der die offene noch die geschlossene Bauweise als zutreffend erachtet werden kann.

Ziel soll die weitest gehende Flexibilitat fur gewerbliche Strukturen sein, d.h. den Gewerbe-
treibenden die Freizligigkeit der zweckmaniigen Baukorperanordnung zu tberlassen.

Die Gebdude gewerblicher Nutzungen sind vielfach langer als 50.00 m, ein Grenzabstand
ist jedoch aus Gebaude- und Grundstiicksfunktion sowie aus dem Aspekt der Gesamtges-
taltung des Sondergebietes (Zusammenschmelzung unterschiedlicher Gewerbebranchen
und daraus resultierende Materialvielfalt) angebracht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der zukunftig zu erwartenden Nutzung sind die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen im Sonstigen Sondergebiet grozuigig durch Baugrenzen bestimmt um einer
flexiblen Baukérperanordnung des grof¥flachigen Einhandels 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 Gberbaubare Grundsticksflachen

Zur Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser und zum Erhalt der Grundwas-
serneubildungsrate werden Festsetzungen zur Begrenzung der Flachenversiegelung auf
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen. Weiterhin dienen diese Festsetzungen
dem Erhalt und der Férderung von zusammenhangenden Grinflachen, die als innerstadti-
sche, klimatisch wirksame Ausgleichsflachen wirken und Lebens- und Nahrungsraum fir
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 Grundstick anfallende
Niederschlagswasser zu versickern.

Zur Forderung der einheimischen Flora und Fauna werden Pflanzbindungen ausgespro-
chen. (s. 6.0 Grunordnerische Festsetzungen)
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54

5.5

5.6

57

5.8

MindestgroRe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke

Damit innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wirtschaftliche BetriebsgréRen angesiedelt
und langfristige Erweiterungsmdaglichkeiten innerhalb der einzelnen Betriebe nachhaltig si-
chergestellt werden kdnnen, wurde gemaf § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB aus stédtebaulichen
Grunden die MindestgréRe der Baugrundstiicke und die Mindestbreite in den bebaubaren
Grundstiicksabschnitten und ein Mindestgrenzabstand zu Gebauden bei Grundstiickstei-
lungen festgelegt.

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflaichen

Die Erschlielung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschliefilich Uber das unter-
geordnete Strallennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 8 und § 8a Abs. 1 FStrG
bzw. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich der freien Strecke der
Staatsstralle von Str.km 1,978 bis Str.km 2,370 ein. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von
den Grundstlicken zu der vorgenannten Stralde sind nicht zulassig.

Flachen, die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Entlang der freien Strecke von Staatsstrallen gilt geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche
Anlagen bis 20,0 m Abstand vom &ufleren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind geman § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG
innerhalb der Anbauverbotszone unzuldssig. Aulierhalb der Anbauverbotszone sind sie so an-
zubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB).

Aus Griinden der Verkehrsicherung sind im Bereich von Stralienkreuzungspunkten Sicht-
dreiecke festgesetzt, die von jeder Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind.

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Zur Absicherung der OPNV-Anbindung (Buslinie) wird an geeigneter Stelle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine Bushaltestelle angelegt.

Vorkehrungen fiir die Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

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

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

Fldchen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung

Entsprechend den technischen und umwelttechnischen Standards der Stadt Miihldorf a. Inn
wurden Festsetzungen zur 6ffentlichen Abwasserbeseitigung getroffen. Die Festlegun-
gen betreffen die Kellerentwasserung, die Versickerung von Oberflachenwasser sowie den
Umgang und die Lagerung mit wassergefahrdenden Stoffen.
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5.9

5.9.1

59.2

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes “Hirsch am Hart Teil 5" wurde bezuglich der
Gerauschemissionen der Sonstigen Sondergebietsflaichen und der Gerduschimmissionen der
angrenzenden Umfahrung Muhldorf Nord sowie der Bahnlinie Rosenheim-Pilsting die Untersu-
chung 2593/L1/hu der Larmschutzberatung Steger & Piening GmbH vom 23.02.2007 erstellt.
Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Das Sonstige Sondergebiete wird gemal §1(4) Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Betrie-
ben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen in SO 1 und SO2 gegliedert. Dazu
wurde in den Gebieten die zulassige Gerauschemission in Form von immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt.

Dies war notwendig, um am Rande der westlich und stdlich benachbarten Wohngebiete (Flur-
Nr.780) und am nordlich gelegenen Wohnhaus im Auflenbereich die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 einhalten zu kénnen.

Es werden deshalb maximal zulassige Gerauschemissionskontingente in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die gewerblich genutzten Flachen
festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei immissionsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehérde Gberprift werden und umge-
setzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufge-
nommen werden kénnen.

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

Verkehrsgerausche

Um der Verkehrsgerauschbelastung des gesamten Geltungsbereiches durch die angrenzende
Umfahrung Mihldorf Nord sowie die Bahnlinie Rosenheim-Pilsting Rechnung zu tragen, wur-
den Mallnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume ausrei-
chenden Schallschutz gewahrleisten.
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6.0

6.1

Griinordnerische Festsetzungen

Das Konzept der Grin- und Freiflachengestaltung orientiert sich an den Festsetzungen in
den rechtsgultigen Bebauungsplénen ,Hirsch am Hart, Teil 1, Teil 3 (= Burgermeister-Hess-
Strale) und Teil 4°. Ziel ist die Entwicklung der vorhandenen Potentiale sowie die Vernet-
zung der Lebensraume.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Stiden wird zwischen der Planstralte B und der Biirgermeister-Hess-Stralie ein breiter
Grlinzug eingerichtet und als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (P4) festgesetzt.

Dieser Grinzug sichert in Erganzung der strallenbegleitenden, ¢ffentlichen Griinflachen
aus dem Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 3* Strallen unabhangig die Erreichbarkeit
des Sondergebietes fur Fullganger und Radfahrer und ermdéglicht das griine Rickgrat fur
eine weitere Entwicklung des Gebietes nach Siiden. Der bereits in der Flachennutzungs-
planung festgesetzte Grinzug stellt eine wichtige Grunverbindung entlang der Burgermeis-
ter-Hess-Strale von der Landschaft in den Kernbereich Mihldorfs hinein dar. Mit Entwick-
lung des Griinzugs, insbesondere durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen, werden die
ausgewiesenen Bauflachen in das Landschaftsbild eingeftigt. Durch die Bundelung der
Baumpflanzungen wird auch der Kreuzungsbereich mit der Planstralle B hervorgehaoben
und markiert. Dies entspricht einem Planungsgrundsatz zur Begriinung der Burgermeister-
Hess-Stralle und wurde entlang der Trasse teilweise bereits umgesetzt (u. a. Hirsch am
Hart Teil 1).

Durch die festgesetzt dauerhafte Pflege der mit P4 gekennzeichneten Flache ist die natur-
nahe Entwicklung langfristig sicherzustellen. In diesem Bereich sind Entwasserungsanlagen
in Erdbauweise zulassig.

Die Mafinahmenflache P4 ist Teil einer geplanten bzw. z.T. bereits bestehenden west-ost-
gerichteten Biotopvernetzungsstruktur und erganzt innerhalb des Geltungsbereiches die
stralRenbegleitend im Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 3" entlang der Burgermeister-
Hess-Strale festgesetzten 6ffentlichen Griinflache. Die Festsetzung der Flache P4 als
,Flache fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft” orientiert sich dabei an den Festsetzungen der benachbarten, rechtskraftigen Be-
bauungs- und Granordnungsplé@ne und sichert die Entwicklung des Griinzuges entlang der
Burgermeister-Hess-Stralle, der als Planungsziel im geltenden Flachennutzungsplan vor-
gegeben ist. Da die dkologische Wirksamkeit im gegenstandlichen Bebauungsplan nicht im
Vordergrund steht ist die Flache nicht als naturschutzfachliche Ausgleichsfléche angerech-
net worden. Mit der Festsetzung als ,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft* soll jedoch die hohe Bedeutung des Griinzuges
fur das Orts- und Landschaftsbild im Zuge der Gebietsentwicklungen verdeutlicht werden.

Zur Kompensation der Eingriffe nach § 1a BauGB ist auterhalb des Bebauungsplanumgrif-
fes im Landkreis Rottal / Inn das Grundstiick FI. Nr. 1005 (20.930 gm Gemeinde und Ge-
markung Dietersdorf) ebenfalls als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit dieser Kompensationsflache kann nach § 200a BauGB ,ErsatzmafRnahmen® eine Bio-

topentwicklung aullerhalb des Einwirkungsbereichs des Vorhabens erreicht werden (siehe

Planbeilage). In Abstimmung mit den Unteren Naturschutzbehérden der Landkreise Muhl-

dorf am Inn und Rottal / Inn ist die Entwicklung eines Offenlandbiotops vorgesehen:

- Aufweitung und Eintiefung (max. 1,5 m unter GOK) der vorhandenen Mulde mit Abfuhr
oder Einbau des anfallenden Bodens auf angrenzendem Acker; Schaffung einer wech-
selfeuchten Senke (Amphibienlebensraum);

- Pflanzung von Einzelgeholzen (Wildobst und Landschaftsgehtlze) in den Randberei-
chen unter Verwendung von autochthoner Pflanzware;
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6.2

6.3

- Offenhaltung der Flache durch einmalige Mahd pro Jahr im Spatsommer,

- Erstellung der Malinahme spatestens in der, der Fertigstellung des ersten Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Hirsch am Hart Teil 5 folgen-
den Vegetationsperiode.

Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Flachen des Sonstigen Sondergebiets werden zum o6ffentlichen Verkehrsraum (Plan-
straften A und B im Osten und Siiden sowie Bahnlinie im Westen) durch eine finf Meter
breite Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (P2) abgegrenzt. Am Nordrand
wird die Grunflache P2 auf bis zu 40 m Tiefe aufgeweitet um eine ausreichende Begriinung
des Sondergebietes gegeniiber der nach Norden angrenzenden Bebauung zu erreichen. In
diesem Bereich sind Entwasserungsanlagen in Erdbauweise zulassig. Entlang der Bahnli-
nie Rosenheim — Pilsting wird die Flache P2 mit einer Tiefe von 10,0 m festgesetzt um die
negativen Auswirkungen der Gebietsausweisung (Beschattung, Nahe der Bebauung) auf
den dortigen Lebensraum der Zauneidechse zu minimieren.

Zusammen mit der innerhalb der Baugrenzen zu erbringenden Begrinung wird eine netzar-
tige Verbindung zwischen den groRen zusammenhangenden Grunzigen im Norden und
Suden erreicht.

Zur zwischenzeitlichen Aufrechterhaltung der ErschlieRung des Einfamilienhauses im Au-
Renbereich Flurnummer 780 ist in der Satzung des Bebauungsplanes eine zeitlich befriste-
te Festsetzung nach § 9 (2) BauGB zur temporaren Nutzung der Grunflache P2 entlang der
Ostseite des Geltungsbereiches als Fahrspur aufgenommen. Die zeitliche Befristung ist bis
zur Erstellung der Planstasse A festgelegt. Sofort nach Realisierung der Planstrale A wird
die Fahrspur auf der Griinflache P2 zurtickgebaut und die Griinflache entsprechend der
Festsetzungen zu P2 gestaltet. Die dauerhafte Anbindung des genannten Einfamilienhau-
ses erfolgt dann tber die Planstralie A.

Begriinung von nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Innerhalb der Baugrenzen sind mindestens 15 % der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
zu begriinen. Diese Grinflachen erganzen die netzartige Verbindung zwischen den grofien
zusammenhangenden Griinziigen im Norden und Siden, die durch die Strallenbaume ent-
lang der PlanstralRen und den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (P2)
angestollen wird. (z. B. durch eine Begriinung zwischen den Sondergebieten SO 1 und SO
23,

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

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

Die Pflanzungen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind das zentrale Mittel,
eine Gliederung der Baufelder zu erreichen, was insbesondere bei grof3flachigen Zuschnit-
ten fur Einzelhandelsbetriebe von hoher Bedeutung ist. Die Ausformulierung der Festset-
zung tragt der Notwendigkeit einer flexiblen Gestaltungsmadglichkeit der Baufelder Rech-
nung, sichert jedoch einen qualitativen und quantitativen Mindeststandard fur das Gesamt-
gebiet.
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6.4

6.5

6.6

7.0

Durch die verbindliche Erarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes als Teil der Bauge-
nehmigung wird die Gestaltung und die Begriinungsart der nicht mit Gebduden Uberbauten
Grundstuicksflachen geregelt.

Begriinung von Stellplatzen

Die Festsetzungen firr die Stellplatze tragen dazu bei, den Versiegelungsgrad maoglichst gering
zu halten. Die Uberstellung mit Baumen dient neben stadtebaulichen Grinden der stadtklima-
tischen Verbesserung durch Erhéhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur. Aus die-
sen Grinden wird die Ablosung von Stellplatzen geman Art. 53 BayBO ausgeschlossen.

Begriinung von iiberdachten Stellpldtzen

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

Begriinung von Wandfldchen

Die Festsetzungen zur Begriinung von Wandflachen trégt zur Gliederung der Gebaudefas-
saden bei und bewirkt kleinklimatische Verbesserungen innerhalb der Bebauung.

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung einheitlicher Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung fir die
angestrebte stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, werden 6¢rtliche Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 der
BayBO festgelegt. Sie betreffen die Festlegung, die Anordnung und die Ausrichtung ein-
sehbarer Anliefer,- Produktions- und Lagerflachen, zuldssige Gebaudehdhen, Dacher, Fas-
sadengliederung, 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 Grundstucksgrenzen kein formel-
les Umlegungsverfahren eingeleitet werden muss, sondern dass dies auf dem Wege der
freiwilligen Umlegung durch die Eigentiimer geschehen kann.

Die Bildung der neuen Grundstticke 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

- § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes und
- Art. 6 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 Nr. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der
maglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen durch die Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
zu beriicksichtigen.

Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebe-
nen Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der erganzten 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
02r der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild
Schritt : . . ,
3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Schritt Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich und
naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmalnahmen
4 A :
als Grundlage fir die Abwagung
Abwagen mit allen &ffentlichen und priaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)
9.2.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

(Bestandsaufnahme)

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

Festlegungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' in
- Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)

- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 11

- Gebiete hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I11)

zuzuordnen, wobei in Kategorie | und Il je nach Wertigkeit der einzelnen Faktoren ein unterer

und oberer Beurteilungswert festgelegt werden kann (Leitfaden S. 28 - 30).

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

gene Bewertung:

Bestandserhebung: Arten- und Lebensrdaume

- Ackerflachen = Kategorie |, oberer Wert
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9.2.2

Bestandserhebung: Boden
- Ackerflachen = Boden mit sehr hoher natiirlicher Ertragsfunktion = Kategorie II, oberer Wert

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;
Acker als Kaltluftentstehungsgebiet = Kategorie |, oberer Wert

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

Ergebnis der Bestandsaufnahme

In der Summe der Bewertung nach den Bedeutungen der Schutzgiter ist fir das gesamte
Plangebiet festgelegt (vgl. Plananlage Schritt 1):

- Kategorie |, oberer Wert fur intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

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

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fur die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und
Mal 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 SO 1 und SO 2 (Teil A) innerhalb der Baugrenzen =
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) = Typ A

- Flachen fur die Planstrale B =
Flachen mit mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ B

- Flachen fur die zeitlich begrenzte Nutzung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht =
Flachen mit mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ B
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Vermeidungsmaflinahmen: Arten und Lebensraume:

- Erhaltung und Sicherung der bestehenden Biotope (Terrassenkante, Bahnlinie, Umfeld Einfamilien-
haus im AulRenbereich FI. Nr. 780) aullerhalb des Geltungsbereiches

Vermeidungsmalinahmen: Boden
- Verwendung versickerungsfahiger Belage auf PKW-Stellplatzen

Vermeidungsmalinahmen: Wasser
- Riuickhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundsticken

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

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Grunordnerische Malinahmen

- Festsetzung einer Mindeststuckzahl von Hochstammen bei Stellplatze

- Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung der Freiflachen innerhalb der Grundstiicke

- Festsetzung eines 5m breiten Grinstreifens zwischen Baugrenze und Planstraf?e A und B

- Festsetzung einer breiten Randeingriinung gegeniiber den angrenzenden Flachen im Norden

- Festsetzung zur weiteren Entwicklung des Griinzuges entlang der Blurgermeister-Hess-Stralle

Ergebnis: Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch die
geplanten Malknahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Granordnungsmafinahmen 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 fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie Gebiete unterschiedlicher Eingriffs-
schwere folgender Kompensationsbedarf (vgl. Plananlage Schritt 3):

. Flache '—Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes in m2 Faktor bedarfin m? |
Bestand: Ackerflache
Al Planung: Flache SO 1 innerhalb der Bau- 26.788 0,4 10.715

grenzen mit GRZ > 0,35

Bestand: Ackerflache
Al Planung: Flache SO 2 (Teil A) innerhalb 21.326 0,4 8.530
der Baugrenzen mit GRZ > 0,35

Bestand: Ackerflache
R Planung: Flache fiir Planstralle B 2.803 0.3 841

Bestand: Ackerflache
Bl Planung: Flache fur zeitlich begrenzt 976 0,3 293
nutzbare Fahrspur

Summe 51.893 20379
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9.2.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich
sinnvoller Ausgleichsmafnahmen
Der gesamte Ausgleichsbedarf von 20.379 m? wird im Landkreis Rottal / Inn aul3erhalb des
Bebauungsplanumgriffes auf folgenden Flachen erbracht:
AE 1:
Flur-Nrn. 1005 (Grundstiicksgrofle 20.930 m?), Gemeinde und Gemarkung Dietersdorf,
Mit Festlegung der Ausgleichsflache wird eine unbeeintrachtigte Biotopentwicklung auflterhalb
des neu ausgewiesenen Sondergebietes gewahrleistet (vgl. Punkt 6.1 dieser Begrindung so-
wie Planbeilage).
9.3 Abwégung
Grunordnerische Festsetzungen
In der Vorentwurfsfassung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil &
vom 03.04.2007 war die private Grunflache P2 entlang der Bahnlinie Rosenheim - Pilsting in
einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Den Anregungen einiger Trager offentlicher Belange fol-
gend ist die Breite der Flache P2 entlang der Bahnlinie in der Planfassung vom 19.07.07 auf
10,0 m Tiefe verdoppelt worden um die Beeintrachtigungen des dortigen Lebensraumes der
Zauneidechse zu minimieren. Die Flache P2 vergrofert sich damit um 566 m?; die Flachenén-
derung ist bei den oben beschriebenen Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung) bertck-
sichtigt.
9.4 Quellenverzeichnis
- Bayer. Staatsministerium fiur Landesentwicklung und Umweltfragen:
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung; Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft;
Ein Leitfaden (Erganzte Fassung), 2.erweiterte Auflage Januar 2003
- Raumordnungsverfahren, Regierung Oberbayern (24.1-8217-MU-3-05)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2003, Hrg. Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Minchen
- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2008, Hrg. Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, Miinchen
10.0 Flachenberechnung
Grunddaten:
SO1: 30.517 m?
S02: 24552 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.803 m?
P4 Flache 4.048 m?
Geltungsbereich: 61.920 m?
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Luftbildflurkarte zur Verfligung gestellt von
Landratsamt Rottal/Inn im Januar 2007

Ausgleichsflaiche AE 1 Landkreis Rottal/lnn, Gemeinde und Gemarkung Dietersburg (FI.Nr. 1005/0, 20.930 m?)

anteilig erbracht aus:
SO1 10.741 m?

Zufahrt Hof 293 m?

‘ sO2 8.530 m?
' PlanstraRe B 841 m?

Landkreis Mihldorf am Inn
Stadt Muhldorf am Inn

Bebauungs- und Grlinordnungsplan
\ Hirsch am Hart, Teil 5
1
|

Naturschutzfachliche
Eingriffsregelun F
g 9 g . - . gezeichnet: Semmler BURO
Darstellung der Ausgleichsflachenanteile bearbetet: Rieder WOLFGANG
Datum: .04.2007
M1:1.000 g:éiundert: 19.07.2007 WEINZIERL
| 20.09.2007 LANDSCHAFTS-
‘ Plan-Nr.:  A100-2_02-02 AHCH"’EKTEN
icasins i i =]
ParkstraBe 10

R —
L:A100-212ng\02_Kompensation, dwg!02 85051 Ingolstact




Luftbildflurkarte zur Verfligung gestellt von
Landratsamt Rottal/Inn im Januar 2007

Ausgleichsflache AE 1 Landkreis Rottal/Inn, Gemeinde und Gemarkung Dietersburg (FI.Nr. 1005/0, 20.930 m?)

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Entwicklung eines Offenlandbiotops:

- Aufweitung und Eintiefung (max. 1,5 m unter Gelédndeoberkante) der vorhandenen Mulde mit
Abfuhr oder Einbau des anfallenden Bodens auf angrenzendem Acker; Schaffung einer wechsel-
feuchten Senke (Amphibienlebensraum)

- Pflanzung von Einzelgehdlzen (Wildobst u. Landschaftsgehdlze) an den Randbereichen unter
Verwendung von autochthoner Pflanzware

- Offenhaltung der Flache durch einmalige Mahd pro Jahr im Spatsommer
- Erstellung spatestens in der der Fertigstellung des Vorhabens in SO2 folgenden Vegatationsperiode
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MaBnahmenplan gezeichnet: Kugler m

Ausgleichsflache AE1 bearbeitet; Rieder WOLFGANG

M1:1.000 DanNE:  A1003 0301 WEINZIERL
ARCHITEKTEN
Parkstraf3e 10

L:A100-2mg\02_Kompensation.dwg\01 85081 Ingolstadt




®®

Stadt Miihldorf a. Inn Landkreis Miihldorf a. Inn

Aufstellung einen Bebauungsplans fur das Gebiet
»Hirsch am Hart, Teil 5

M. 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden

Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Ausschnitt aus der Topographlsche Karte
L,

TAN2

A JF W

‘.‘;"**‘m@g ﬁ}{ M ﬁs - 25000

Die Stadt Muhldorf am Inn erlasst gem . § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBLI. | S. 2414, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
21.12.2006 BGBI | S. 3316), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 04.08.1997 zuletzt
geandert am 26.07.2005, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geandert
am 22.04.1993 und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
diesen Bebauungsplan als

1
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ausgefertigtam: ..........00.....000L S0 A

1. Burgermeister der Stadt Mihldorf a. Inn -

Gunther Knoblauch
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Fockestralte. 20, 04275 Leipzig Gernot Munnich / Michael Hecker
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1. Beschreibung der Planung

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Fassung vom
09.05.2006) der Stadt Mihldorf am Inn sind beidseits der zwischenzeitlich realisierten ,Umfah-
rung Mihldorf Nord“ (= Burgermeister-Hess-Strasse) gewerblich zu nutzende Gebiete ausgewie-
sen.

Fur den gesamten Gebietskomplex wurde 1992 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt.
Aus diesem heraus entstanden die Gebietszuweisungen im Flachennutzungsplan der Stadt
Muhldorf am Inn. Mit Aufstellung der Bebauungs- und Griinordnungsplane \Hirsch am Hart’

Teil 1, Teil 2 und Teil 4 hat die Stadtverwaltung mittlerweile auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung begonnen, entlang der Burgermeister-Hess-Strasse interessierten Gewerbebe-
trieben die Ansieldung auf den ausgewiesenen Flachen zu ermdglichen.

Inhalt und Ziel des hier betrachteten Bebauungs- und Grunordnungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil
5¢ ist es, im Ergebnis eines positiv abgeschlossenen Raumordnungsverfahrens (landesplaneri-
sche Beurteilung der Regierung von Oberbayern vom 27.10.2005 auf Antrag der MeGeCon
Immobiliengesellschaft als Projekttrager), die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (hier gemar ROV: Baumarkt mit Gartencenter und Mobelmitnahmemarkt) auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung vorzubereiten. Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Entwick-
lungsflachen fur den Baumarkt mit Gartencenter gesondert abgegrenzt (Sondergebiet SO 2;
Betreiber: OBI).

Die Anderung des giltigen Flachennutzungsplanes der Stadt Muhldorf am Inn (Anderung des
urspringlich festgelegten Gewerbegebietes in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Mbbel-
mitnahmemarkt, Baumarkt, Gartenmarkt) wird im Parallelverfahren durchgefihrt.

Der Geltungsbereich von ,Hirsch am Hart, Teil 5" hat eine Gesamtflache von 61.920 m?.

1.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Die generelle Standortentscheidung fur die Stadt Mahldorf am Inn ergibt sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern wonach gema LEP 2003 Ziffer B Il 2.1.5 bzw. LEP 2006 Ziffer
Bll 2.1.2 ,Flachen fiir Einzelhandelsgrof3projekte in der Regel nur in Unterzentren und zentralen
Orten héherer Stufe sowie Siedlungsschwerpunkten ausgewiesen werden” Die Stadt Muhldorf
am Inn als Mittelzentrum im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen Miinchen — Altétting und
Landshut — Traunstein erfullt diese grundsatzliche Vorgabe. Dartber hinaus hat die Ausweisung
in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer entsprechenden Anbindung an den d&ffentlichen
Personennahverkehr zu erfolgen”. Der gewéhlte Standort im Nordosten des Stadtgebietes
schlielt direkt an die im Zusammenhang bebauten Bereiche an und bietet neben der verkehrlich
gunstigen Anbindung fur den Individualverkehr (Burgermeister-Hess-Strasse als direkte Verbin-
dung zur Innenstadt sowie zu dem inzwischen fertig gestellten Teilabschnitt der BAB A94) auch
die Einrichtung einer Buslinie direkt in das Gebiet an.

Die Stadt Muhldorf am Inn liegt im Zentrum des in der landesplanerischen Beurteilung zum
Raumordnungsverfahren reduziert festgelegten Potenzialgebietes als Einzugsbereich fur die
geplanten Einzelhandelsgrofiprojekte das von Taufkirchen Uber Neumarkt-St. Veit und Burghau-
sen bis Haag in Oberbayern reicht und ca. 200.000 Einwohner hat. Sowohl die verkehrsraumli-
che Anbindung tiber die Bundesautobahn A94, die Bundesstrallen B12 und B299 sowie die
Staatsstralle 2092 als auch das teilweise bis vollstandige Fehlen von Baumarkten und Mébel-
h&usern innerhalb dieses Raumes begrinden den gewahlten Standort.

Im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung wurde vom Staatsministerium fur Wirtschaft,
Infrastruktur, Verkehr und Technologie als oberste Landesplanungsbehérde in Einvernehmen mit
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dem Staatsministerium des Innern dem gegenstandlichen Vorhaben auf Grund lbergeordneter
Gesichtspunkte der raumlichen Ordnung und Entwicklung zugestimmt. Eine Ausweisung von
Sonderflachen an anderer Stelle war nicht Gegenstand des Raumordnungsverfahrens und bietet
sich deshalb nicht an.

1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil 5 ist insgesamt als Sondergebiet (SO)
nach § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Mébelmitnahmemarkt, Baumarkt, Gartenmarkt® fest-
gesetzt. Dabei sind die zuladssigen Verkaufsflachen der geplanten Méarkte entsprechend des
Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens begrenzt.

Art und Mal der baulichen Nutzung sind entsprechend BauNVO fir das Gesamtgebiet mit einer
GFZ von 2,4 und einer Gebaudehéhe WH von 12,5 m festgesetzt. Die zuldssige GRZ ist in den
Teilflachen SO 1 und SO 2 mit 0,8 am zuldssigen Rahmen orientiert.

Durch Festsetzung der Planstrae B ist die Erschlielung der Sondergebietsflachen nach dem
derzeitigen Kenntnisstand der Flachenentwicklung gesichert. Die Planstrale A wird erst im Zuge
weiterer Gebietsentwicklungen hergestellt. Aus diesem Grund ist fur die zwischenzeitliche Ver-
kehrliche Anbindung des Einfamilienhauses im Aufzenbereich, Flurnummer 780, ein nach § 9 (2)
BauGB befristetes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht am &stlichen Rand des Geltungsbereiches .
festgelegt.

Um Beeintrachtigungen von Anliegern durch Schallemissionen maglichst gering zu halten, sind in .
den auf dem Plan gekennzeichneten Bereichen nur Betriebe und Anlagen mit einem maximal
zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (LWA) von hichstens

65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts pro m? Grundflache zulassig. Zur Einhaltung dieser Orientie-
rungswerte sind im Bebauungsplan fur bestimmte Larmpegelbereiche (Streifen mit 65 m Abstand

zur Burgermeister-Hess-Strae und 30 m Abstand zur Bahnlinie Rosenheim — Pilsting) bauliche
SchallschutzmafRnahmen festgesetzt.

Im Grinordnungsplan ist die grunordnerische Entwicklung des Geltungsbereiches dargestelit und
die Lage und GréfRe der offentlichen und privaten Grinflachen sowie der Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Aulerdem werden Aussagen
zur Begrinungsart getroffen.

Ferner sind die aus Griinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege notwendigen Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgeschrieben.

2. Beschreibung der Priifmethode

21 Réaumliche und inhaltliche Abgrenzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des gegenstandlichen Bebauungs- und Grinordnungsplanes
werden alle Schutzglter nach UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter analysiert und bewertet.

2.2 Angewandte Untersuchungsmethode

Fir die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorhabens wird
ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Auf eine numerisch gestufte Bewertungs-
matrix zu den einzelnen Schutzgltern wird verzichtet.

Der vorliegende Umweltbericht baut auf dem vom Buro Wolfgang Weinzierl, Ingolstadt, erarbeite-
ten Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Muhldorf am Inn auf. Berlicksichtigt
sind ferner die Landschaftspflegerische Begleitplanung zur ,Umfahrung Muhldorf Nord” (= Bir-
germeister-Hess-Strasse) sowie die Vorgaben aus den angrenzenden Bebauungs- und Grunord-
nungsplanen ,Hirsch am Hart, Teil 1, 3 und 4°.
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3. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

31 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Vorrangig kommt es durch die Ausweisung des Sondergebietes zu einer grof3flachigen Versiege-
lung bisher offener, vollstandig landwirtschaftlich genutzter, Flachen. Durch die Bebauung (offe-
nen Bebauung mit Gebaudelangen Gber 50,0 m als ,abweichende Bebauung" nach § 22 Abs. 4
BauNVO zuldssig) und die notwendige Beleuchtung des Gebietes sowie die groRflachig notwen-
digen PKW-Stellplatzflachen wird das gewohnte Ort- und Landschaftsbild nachhaltig verandert.

3.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingt entstehen Emissionen insbesondere durch Larm und Staub. Wahrend der Bauphase
sind Erschitterungen nicht auszuschlielen. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch den Bau-
betrieb (Maschinen, Materiallagerflachen, etc.) beeintrachtigt.

3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Fur den eigentlichen Betrieb der baulichen Anlagen innerhalb des Sondergebietes (Gewerbege-
rausche) werden immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt um am
Rand der angrenzenden Wohngebiete die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
einhalten zu kénnen. Darliber hinaus ist die Verkehrsgeraduschbelastung des gesamten Gel-
tungsbereiches durch die angrenzende Blirgermeister-Hess-Stralle im Stiden und die Bahnlinie
Rosenheim — Pilsting im Westen zu beachten.

So entsteht vor allem durch den zu erwartenden Verkehr durch an- und abfahrende Fahrzeuge
eine erhoéhte Larmbelastung gegenlber angrenzenden Gebieten, zumal im Raumordnungsver-
fahren zur Ansiedelung der Einzelhandelsgrof3betrieben ein groRflachiges Einzugsgebiet mit ca.
200.000 Einwohnern (Potenzialgebiet: Taufkirchen — Neumarkt-St. Veit — Burghausen — Haag in
Oberbayern ohne vergleichbare Baumarkte oder Mébelhauser) angesetzt ist. Auerdem sind
neben dem durch die Entwicklung des Sondergebietes generell weiter ansteigenden Ver-
kehrsaufkommen auf der Burgermeister-Hess-Strasse zu unterscheiden:

- LKW-Verkehr zur Anlieferung der Waren,

- innerbetriebliche Verkehrsbewegungen zur Verteilung der Waren (Gabelstapler etc.),

- PKW-Verkehr von Kunden der Einkaufsmarkte auf deren Parkplatzflachen.

Aufgrund der Festsetzung zur Art der zuldssigen Bebauung die kein produzierendes Gewerbe
zulsdsst werden keine weiteren Emissionsbelastungen (Staub, Schadstoffe, etc.) entstehen. Da-
gegen belastet anfallender Abfall die Kapazitaten vorhandener Entsorgungseinrichtungen.
Durch die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die zulassigen Belastungen,
Emissionen, etc. geregelt.
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4. Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Im bisherigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Mahldorf am Inn
ist ein GroRteil des Geltungsbereiches von ,Hirsch am Hart, Teil 5° als Gewerbegebiet (GE 2.2)
ausgewiesen.

Der westliche Teilbereich des geplanten Sondergebietes ,Hirsch am Hart, Teil 5" belegt mit sei-
ner festgesetzten Baugrenze eine im Flachennutzungsplan dargestellte Grunflache zur Offenhal-
tung der Landschaft entlang der Bahnlinie Rosenheim — Pilsting. Innerhalb dieser Grunflache
liegen Teilflachen der amtlich kartierten Biotope ostseitig entlang der Bahnlinie (Biotop Nr. 7741-
142 TF8) sowie nérdlich des Einzelwohnhauses im AuRenbereich (Biotop Nr. 7741-160 TF1 und
2) fur die westlich des Grundstiickes (Flurnummer 780) auch eine zu entwickelnde Flache zur
Biotopvernetzung ausgewiesen ist. Laut Flachennutzungsplan sollte diese offentlichen Grinfla-
che auch eine in Nord-Sid-Richtung verlaufende FuR- und Radwegeverbindung aufnehmen.
Diese Wegeverbindung ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der
bahnbegleitenden Griinflache nicht mehr vorgesehen.

Der FLNP wird im Parallelverfahren entsprechend geéndert.

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt von der Blrgermeister-Hess-Strale aus Gber
die im Bebauungs- und Grinordnungsplan festgesetzte Planstralle B. Die Erreichbarkeit des
Einfamilienhauses im AuRenbereich, Flurnummer 780 wird bei Uberbauung des derzeit vorhan-
denen Flurweges Nr. 783 Uber eine zeitlich befristete Fahrspur am Ostrand des Geltungsberei-
ches sicher gestellt. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr der Stadt Mihldorf am Inn
wird Uber die Errichtung einer Haltestelle an geeigneter Stelle innerhalb des Geltungsbereiches
des gegenstandlichen Bebauungs- und Griunordnungsplanes sicher gestellt.

Zur Vorabstimmung der Planung mit den wesentlich betroffenen Tragern &ffentlicher Belange
wurde am 22. Marz 2007 ein Scopingtermin nach § 5 UVPG beim Landratsamt Muhldorf am Inn
abgehalten. Die Ergebnisse des Scopingtermins sind in die Unterlagen zur Bauleitplanung einge-
flossen.

5. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Natur und Landschaft, d.h. die iberwiegende landwirtschaftliche Nutzung des Gebietes im Gel-
tungsbereich sowie der zum Teil naturnahen Strukturen im nédheren Umfeld. Die geplante bau-
leitplanerische Entwicklung im Untersuchungsgebiet gemal Flachennutzungsplan (Gewerbege-
biete 'Hirsch am Hart', etc.) ist Giberlagernd mit beriicksichtigt.

Grundlage der Schutzgutbeschreibung im Untersuchungsgebiet ist der momentane Zustand von .

Bei der Bearbeitung des vorliegenden Umweltberichts sind demnach vor allem die bauleitplaneri-
schen Vorgaben sowie die zwischenzeitlich erfolgten Realisierungen besonders berlicksichtigt.

Uber die vorhandenen Sekundardaten hinaus wurden zur Bearbeitung des Umweltberichts neben
der Bestandstiberpriifung vor Ort keine vertiefenden Erhebungen durchgefuhrt.

5.1 Schutzgut Mensch

Fast der gesamte Teil des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil 5° liegt
auf derzeit ackerbaulich genutzten Flachen; lediglich der von Std nach Nord verlaufende Flurweg
Nr. 783 zur Anbindung des zur Ortslage Hart gehérenden Einfamilienhauses im Aulenbereich
auf Flurnummer 780 (,Am Hirschfeld 1) an die Burgermeister-Hess-Strale ist zusatzlich betrof-
fen. Der Geltungsbereich grenzt im Westen an die Bahnlinie Rosenheim - Pilsting. Westlich der
Bahnlinie liegen das ,Gewerbegebiet an der (kinftigen) Umfahrung Muhldorf Nord* sowie nérd-
lich davon die allgemeinen Wohngebiete zwischen der Pleiskirchenstrale und der Maxingstralle.
Direkt nérdlich des Geltungsbereiches liegt das Einfamilienhaus im Auftenbereich Flurnummer
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780 (,Am Hirschfeld 1) dessen Erschliefung von Suiden her Uber den Anschluss an die Burger-
meister-Hess-Strasse und von Norden her Uber einen nur fur FuRganger und Radfahrer nutzba-
ren Flurweg mit héhengleicher Bahngquerung in Anbindung an das Gewerbegebiet ,Egglkofen*
westlich der Bahnlinie erfolgt. Im Stden stot der Geltungsbereich an straRenbegleitenden Grin-
flachen der Burgermeister-Hess-Strasse mit dem éstlich der Bahnlinie liegenden Sickerbecken
der StraRenanlage. Im Osten grenzt Ackerland sowie der Weiler ,Hirsch" an, wahrend éstlich
dazu die mit rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetzten Industrie- und Gewerbegebiete
,Hirsch am Hart Teil 1, 2 und 4" folgen.

Mit Ausnahme der randlich angrenzenden Strukturen bietet das Planungsgebiet somit nur gerin-
ge Aufenthaltsqualitat. Der Landschaftsraum im Nordosten der Stadt Mahldorf am Inn ist insge-
samt fur die Erholung wenig bedeutsam. Die vorhandenen Flurwege werden jedoch als Spazier-
wege von der im naheren Umfeld wohnenden Bevélkerung genutzt da Uber den héhengleichen
Bahniibergang eine gut nutzbare Anbindung der Wohngebiete im Norden der Stadt Mahldorf am
Inn besteht. Bei klarer Sicht ist ein nahezu freier Blick auf die Alpen mdéglich.

Mit der ,Umfahrung Muhldorf Nord* (= Blrgermeister-Hess-Strasse) wurde stdlich der Straf3e ein
neuer Rad- und Gehweg geschaffen, der den nordéstlichen Bereich der Stadt Muhldorf mit der
Brucke Uber den Innwerkkanal verbindet. Des Weiteren wurde mit dem Bau der Leisederstralle
eine zuséatzliche Radwegeverbindung geschaffen. Die Burgermeister-Hess-StralRe erméglichte
weiterhin eine Verlagerung eines GroBteils des Kfz-Verkehrs aus der Auleren Neumarkter Stra-
Re und deren Abstufung zur Ortsstrale. Somit hat auch diese StralR0e fur den Radfahrverkehr an
Attraktivitat gewonnen

5.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Entsprechend den naturraumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bildet die Studbay-
ern-Rasse des reinen Labkraut — Eichen — Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum) die
potentielle natirliche Vegetation im Planungsgebiet zwischen dem Inntal im Stden (Grauerlen-
Auwald) und der Isen-Niederung im Norden (Schwarzerlenbruch und Niedermoor bzw. Erlen-
Eschen-Auwald mit Fichten-Erlen-Auwald).

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung weicht die reale Vegetation stark von der
potentiell-naturlichen Vegetation ab. So nehmen intensiv genutzte Ackerflaichen den gréiten Teil
des Planungsgebietes ein.

Innerhalb des Geltungsbereiches ,Hirsch am Hart, Teil 5° liegen keinerlei naturnahe Strukturen.
Direkt angrenzend sind jedoch zu berlcksichtigen:

- amtlich kartierter Biotop Nr. 7741-142: Vegetation am Damm der Eisenbahnlinie Mihldorf
am Inn — Neumarkt-St. Veit
hier Teilflache 8: feldgehdlz- bzw. heckenartige Bestdnde mit einer hohen Vielfalt an
Baum- und Straucharten unterschiedlichen Alters. Dabei iberwiegen auf Teilfliche 8 die
Eschen.

Teilflache 7 und der zum Landschaftsplan eigens kartierte Biotop Nr. 101 Hangkante std-
lich der Pleiskirchenstrasse grenzen auf der Westseite der Bahnlinie an.

- Amtlich kartierter Biotop Nr. 7741-160: Hecken und Altgrasfluren éstlich Hart
hier Teilflache 1: junge Eschenhecke nordwestlich eines Gehdéftes, ohne Strauchschicht
und einer stark eutrophierten Bodenschicht.

Teilflache 2 entlang der geologisch bedingten Terrassenkante, die eine wichtige ost-west-
gerichtete Biotopvernetzungsfunktion erfiillt, grenzt dstlich dazu an

- Grunlandflache westlich des Einfamilienhauses im AuBenbereich Flurnummer 780 mit
gemal Flachennutzungs- und Landschaftsplan wichtiger Biotopvernetzungsfunktion zwi-
schen den Biotopen Nr. 142 und 160.

- Sekundarbiotop am Sickerbecken der Burgermeister-Hess-Strasse der als ,Flache zur
Kompensation von Eingriffen nach § 1a BauGB" (= naturschutzfachliche Ausgleichsfla-
che) des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Gewerbegebiet an der kinftigen Umfah-
rung Mihldorf Nord" festgesetzt ist.
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Die amtliche Biotopkartierung weist die erhobenen Biotope 142 und 160 als potentiell wertvoll fur
die Fauna aus und benennt den Biotop 160 dabei als Rast- und Aufenthaltshabitat fur Reptilien,
Hautfligler und Schmetterlinge. Neben der pauschalen Nennung der Artengruppen der Ameisen,
Heuschrecken und Wildbienen sind mit Schachbrettfalter sowie Kleinem und GroRem Kohlweif3-
ling auch drei haufige Schmetterlingsarten erfasst. Darliber hinaus ist flr den Biotop 160 auch
das Vorkommen der Zauneidechse — Lacerata agilis, einer nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
(Richtlinie 92/43/EWG) europarechtlich geschitzten Tierart, dokumentiert. Die xerotherme Art ist
an trockenen, offenen Biotopstrukturen im Stadtgebiet Mihidorf nicht selten und in der Biotopkar-
tierung mehrfach genannt.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum europai-
schen Netzverbund 'Natura 2000' gemaR § 19a BNatSchG vorhanden.

Daruber hinaus liegen im Planungsgebiet auch keine nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) formell ausgewiesenen Schutzgebiete und —objekte.

5.3 Schutzgut Boden

Die Terrassenkante, die das weitere Planungsgebiet im Norden quert, stellt die Grenzlinie zwi-
schen den geologischen Einheiten der glacialen Terrassenschotter (Inn-Terrassen der Spatwur-
meiszeit grenzen an die Niederterrasse der Wirmeiszeit) dar. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt somit insgesamt auf den Inn-Terrassen der Spatwirmeiszeit.

Im gesamten Bereich zwischen der Inn-Niederung im Stiden und der Isen-Niederung im Norden
sind flach- bis mittelgriindige Braunerden ausgebildet. Der sandige Lehm ist entsprechend der
geologischen Gegebenheiten auf den Terrassenschottern als 'gerdllihaltig' anzusprechen.

Die Schotterterrassen waren in friheren Zeiten als Weideland genutzt worden. Durch die Anlage
des Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit Ackerbaueignung verbes-
sert.

Entsprechend dem Agrarleitplan ist die landwirtschaftlich genutzte Flache innerhalb des Untersu-
chungsgebietes als 'Ackerstandort mittlerer Ertragsklasse' eingestuft. In der Bodenschatzungs-
karte ist der gesamte Landschaftsraum 6stlich der Bahnlinie Rosenheim-Pilsting als Ackerstand-
ort mit Bodenwertzahlen von 50 bis 60 eingestuft.

Altlasten sind nicht bekannt, Bombenfunde aus den Weltkriegen sind jedoch nicht auszuschlie-
Ren.

5.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Innwerkkanal ca. 200 m
sudlich reguliert den natlrlichen Wasserabfluss des Inns, so dass Hochwasserereignisse flr das
Planungsgebiet weitestgehend ausgeschlossen werden kénnen.

Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers als menschliche Lebensgrundlage sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Der Grundwasserspiegel liegt ca. 8 — 10 m unter der Gelandeoberflache. Der Grundwasserstrom
verlauft in Richtung Ost-Slidost.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung zum Bau der Blrgermeister-Hess-Stralle wurde dstlich
der Bahnlinie Rosenheim - Pilsting ein Sickerbecken errichtet, das das anfallende Oberflachen-
wasser aus dem Trassenbereich aufnimmt.

5.5 Schutzgut Klima/Luft

Bei relativ hohen Niederschlagen von 720 bis 870 mm/Jahr macht sich die Alpennidhe bemerk-
bar; das Klima ist insgesamt als feucht einzustufen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur
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betragt 7,5 °C. Gelandeklimatisch ist innerhalb des Planungsgebietes entsprechend der Haupt-
windrichtung aus Sudwest bis West ein west-ost-gerichteter Kaltluftstrom zu berticksichtigen. Die
derzeit noch weitgehend unbebauten, grol¥flachigen Ackerlagen nérdlich des Innwerkkanals bis
zur Hangkante sind als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen.

5.6  Schutzgut Landschaft

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Stadtgebiet von Muhldorf a. Inn im
Alpenvorland; das Planungsgebiet ist dabei der naturraumlichen Haupteinheit 'Isar-Inn-Schotter-
platten' im Naturraum 'Unteres Inntal' zuzurechnen.

Der Landschaftsraum ist derzeit gepragt von den landwirtschaftlichen Nutzflachen und der bis zu
4 m hohen Hangkante. Diese ist als morphologisch dominantes Element im Landschaftsbild an-
zusprechen. Sie wird nach Norden hin bereits von Industrie- und Gewerbeansiedlungen uber-
hoht.

Das Einzelgehoft 'Hirsch' éstlich des Planungsgebietes ist mit seinem dominanten Baumbestand
und der neugotischen Hofkapelle derzeit das Landschaftsbild pragendste Element innerhalb der
landwirtschaftlich genutzten Flachen unterhalb der Terrassenkante, an die sich direkt nérdlich
des Geltungsbereiches des gegenstandlichen Bebauungsplanes noch das Einfamilienhaus im
AuRenbereich Flurnummer 780 anlehnt. Die Bahnlinie Rosenheim — Pilsting mit den Briucken-
bauwerken tiber die Burgermeister-Hess-Stralle und den Innwerkkanal begrenzen den erlebba-
ren Landschaftsraum im Westen; dahinter ist der Rand der oberhalb der Terrassenkante liegen-
den Wohnbebauung nérdlich der Pleiskirchenstral3e sichtbar.

Der Waldfunktionsplan beinhaltet keinerlei Aussagen zum Untersuchungsgebiet.

5.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt als in der Denkmalliste erfasstes Baudenkmal der Grenz-
stein Nr. 17 des friiheren Burgfriedens der Stadt Muhldorf a. Inn. Der Grenzstein wurde im Zuge
des Baus der Blrgermeister-Hess-Strale in seiner Lage geringflgig versetzt und steht nun zwi-
schen den neu gepflanzten Baumen der Grinflache westlich des bereits hergestellten Strallen-
anschlusses fur das gegenstandliche Baugebiet. Unmittelbar &stlich des Planungsgebietes steht
beim Anwesen ,Hirsch* auf FI.Nr. 82 die als Baudenkmal ausgewiesene neugotische Hofkapelle
mit Ausstattung aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts. Gerahmt wird die Kapelle von zwei
groRkronigen, weithin sichtbaren Baumen.

Bodendenkmaler sind nach den Luftbildauswertungen nicht bekannt.

5.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen treten insbesondere im Bereich der Terrassenkante auf. Diese geologisch
bedingte Gelandekante pragt die Schutzguter Mensch (Erholung), Tiere und Pflanzen (Lebens-
raum) sowie Klima und Luft (Luftstrémungen). Durch die weitgehend ausgeraumte Agrarland-
schaft kommen das Gehdft Hirsch mit Kapelle (Schutzgut Mensch) und Baumbestand (Schutz-
gut Pflanzen) sowie die Einzelhausbebauung im AuRenbereich auf Flurnummer 780, ebenfalls
mit Geholzbestand stark zur Geltung (Schutzgut Landschaft).
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6. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

6.1 Schutzgut Mensch

Die bestehende Attraktivitat als Erholungsraum nimmt durch die Planung weiter ab. Wegen der
festgesetzten Abgrenzung der zulassigen Bauflachen kann die im Flachennutzungsplan ausge-
wiesene Grunflache entlang der Bahnlinie kiinftig Uberbaut werden. Die hier im Flachennut-
zungsplan dargestellte Rad- und FuBwegeverbindung ist innerhalb einer Grinflache somit nicht
realisierbar. Die freie Begehbarkeit der Landschaft wird eingeschrankt bzw. in die geplante Be-
bauung hinein verlegt.

Durch die vorgesehene Ansiedelung von grofl¥flachigem Einzelhandel entstehen Auswirkungen
auf den Menschen vor allem durch Larmemissionen. Dabei sind Gewerbegerdusche aus den neu
zu errichtenden Betrieben und Anlagen sowie Verkehrsgerdusche aus dem Bestand der Blrger-
meister-Hess-StralRe und der Bahnlinie Rosenheim — Pilsting und der Entwicklung der geplanten
Sondergebiete (Kunden- und Lieferverkehr) zu beriicksichtigen.

Mit anderweitigen Emissionen (Staub, Schadstoffe, etc) ist aufgrund der Gebietsfestsetzung mit
Verzicht auf produzierendes Gewerbe im Nahbereich der westlich angrenzenden Wohnbebauung
nicht zu rechnen. Die zulassigen Hochstgrenzen der Immissionsbelastungen (immissionswirksa-
me flachenbezogene Schallleistungspegel) und die im Gebiet zugelassenen Betriebe sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die notwendige Beleuchtung (ErschlieBungsstrallen, Parkplatzbeleuchtungen) entsteht
eine Veranderung der Umgebungshelligkeit die auch auf den Ostrand der im Westen angrenzen-
den Wohnbebauung zwischen der Pleiskirchenstrasse und der Maxingstrasse wirkt.

6.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die v.a. im Bezug auf die Biotopvernetzung wichtigen Lebensrdume entlang der Bahnlinie und
der Hangkante (amtlich kartierte Biotope Nr. 142 und 160) werden durch die Planung nicht weiter
unterbrochen da keine Biotopflachen direkt in Anspruch genommen werden und die im Flachen-
nutzungsplan zur Biotopvernetzung vorgesehene Flache westlich des Einfamilienhauses im
AuRenbereich Flurnummer 780 ebenfalls unverandert erhalten bleibt.

Eine direkte Beeintrachtigung von Individuen und Lebensstatten der nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzten Tierart Zauneidechse wird somit vermieden. Gegenuber Larmemissionen
reagiert die Zauneidechse nicht sehr empfindlich so dass auch keine betriebsbedingte Stérung
durch das entstehende Verkehrsaufkommen besteht. Insofern kénnen die Verbotstatbestande
gemaR § 42 BNatSchG Abs. 1 und 3 sowie Art. 12 Abs. 1 FFH-RL ausgeschlossen werden. Eine
Befreiung nach § 62 BNatSchG ist somit nicht erforderlich.

Durch die im Bebauungs- und Grinordnungsplan ausgewiesenen Grinflachen und textlichen
Festsetzungen in Bezug auf die Griinordnung werden innerhalb des Sondergebietes neue Se-
kundarlebensrdume auf ehemaligem Ackerland geschaffen.

Mit den im Bebauungsplan sowie den dazugehdrigen textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen
Angaben zur Begrinung (Gehélze und Ansaaten) entstehen gebietsheimische Vegetationsbe-
stdnde innerhalb und am Rand des Sondergebietes auf ehemaligem artenarmen Ackerland.
Dabei wird durch besondere Festsetzungen (Ziff. 1.9.3 der Satzung) zur Gestaltung der festge-
setzten Grunflachen entlang der Bahnlinie dem dortigen Lebensraum der Zauneidechse Rech-
nung getragen.
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6.3 Schutzgut Boden

Die Bodenstruktur wird durch den Baubetrieb und die Nutzung als Sondergebiet dauerhaft zer-
stért. Innerhalb der Baugrenzen wird eine Flache von 48.179 m? (SO 1 mit 26.853 m?, SO 2 mit
21.326 m?) beeintrachtigt. AuBerdem werden 2.803 m? durch die Planstralle B dauerhaft und
976 m? durch die zeitlich befristete Erschlieung der Flurnummer 780 voribergehend versiegelt.
Als offen zu haltende Grunflachen sind festgesetzt: die Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft P4 und die Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen P2. Insgesamt werden dadurch
10.938 m? Boden unversiegelt bleiben (= ca. 18 % der Flache des Geltungsbereichs).

6.4 Schutzgut Wasser

Die flachige Versickerungsmoglichkeit auf den jetzt offenen Ackerbéden geht durch die Uberbau-
ung verloren. Aufgrund der kiesigen Bodenverhaltnisse kann aber nicht verunreinigtes Regen-
wasser auf den Grundstiicken entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser versickert werden.

Mit der Versiegelung ist ein erhdhter Oberflachenabfluss und eine Verringerung der Versicke-
rungsfahigkeit der Gelandeoberflache verbunden.

6.5  Schutzgut Klima/Luft

Der ost-west-gerichtete Kaltluftstrom wird durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Hirsch
am Hart, Teil 5’ Uber die mit den Bebauungsplanen ,Hirsch am Hart, Teil 1 und 4° bereits festge-
setzte Bebauung hinaus weiter eingeschrankt. Die Grundflache des Geltungsbereiches geht als
Kaltluftentstehungsgebiet Giber Ackerflachen durch die geplante Bebauung verloren.

6.6  Schutzgut Landschaft

Die landschaftsbildpragenden Elemente (Bahndamm, Einzelanwesen mit Gehdlzbestand, Ter-
rassenkante) werden durch die vorgestellte Bebauung kinftig teilweise verdeckt und verlieren
somit ihre derzeitige Bedeutung im Ort- und Landschaftsbild.

Durch die notwendige Beleuchtung (ErschlieRungsstralien, Parkplatzbeleuchtung) entsteht eine
Veranderung der Umgebungshelligkeit des betroffenen Landschaftsraumes.

6.7  Kultur- und Sachgiiter

Die éstlich des Planungsgebietes befindliche, denkmalgeschitzte Kapelle mit den dominanten
GroRbaumen verliert durch das heranriickende Sondergebiet ihre herausragende Stellung inner-
halb der ausgerdumten Landschaft. Der denkmalgeschiitzte Grenzstein Nr. 17 kann innerhalb
der festgesetzten Flache P4 sidlich der Planstrasse B erhalten werden.

Auf die Hinweispflicht gemaf Art. 8 DSchG ist in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

6.8 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante) der Planung

Bezogen auf alle Schutzgiter sind als wesentliche Vorbelastung im Status quo die intensive
landwirtschaftliche Nutzung, die bereits begonnene Gewerbe- und Industriegebietsentwicklung
sowie die ,Umfahrung Muhldorf Nord" (= Burgermeister-Hess-Strasse) zu nennen. Entsprechend
der bauleitplanerischen Absichten der Stadt Muhldorf a. Inn soll jedoch der gesamte Landschafts-
raum beidseits der Burgermeister-Hess-Strasse als grof3flachiges Gewerbegebiet entwickelt
werden; die landwirtschaftliche Nutzung ist im Endstadium véllig aus dem Untersuchungsgebiet
verdrangt. Die Belastung des Raumes ist dann in erster Linie durch grof¥flachige Versiegelung
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und Uberbauung sowie das erhéhte Verkehrs- und Besucheraufkommen durch Kunden der
Einzelhandelsmarkte innerhalb des Sondergebietes gegeben.

Dies steht im Einklang mit den Ubergeordneten Entwicklungszielen des Landesentwicklungspro-
gramms.

In der vorbereitenden Bauleitplanung ist entlang der Burgermeister-Hess-Strasse ein breiter
Grunstreifen beidseits der Stralte ausgewiesen. Der Grunzug hat einen positiven Einfluss auf
Natur und Landschaft in der zuklnftig von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben gepragten
Landschaft.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bliebe die bisherige landwirtschaftliche Nutzung mit ihren
derzeitigen Auswirkungen auf Natur und Umwelt (Bodenbearbeitung, Spritz- und Dingemittelein-
satz, Sickerfahigkeit der Flache, Kaltluftentstehung) erhalten. Die Beeintrachtigungen des erleb-
und nutzbaren Landschaftsraumes entfielen. Ebenso wiirde die zusatzliche Belastung der Bir-
germeister-Hess-Strasse durch den Kundenverkehr aus dem prognostizierten tUberregionalen
Einzugsgebiet der Einzelhandelsméarkte entfallen.
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7 MaRfRnahmen zur Verminderung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachhaltigen Auswirkungen

7.1 MaBnahmen zur Verminderung und Verringerung

Entsprechend den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs- und Grunordnungsplan ist unver-
schmutztes Niederschlagswasser (Dach- und Parkflachen, ErschlieBungsstralen) auf dem eige-
nen Grundstick bzw. innerhalb der festgesetzten Grinflachen (z.B. Rickhaltebecken, Sickergru-
ben oder belebte Bodenschichten) zu versickern. Der Betreiber hat sicherzustellen, dass keine
Ol- und Benzinverunreinigungen in den Untergrund gelangen kénnen. Pkw-Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Offentliche Verkehrsflachen werden (ber die straRenbegleitend angeordneten offenen Mulden
und Rigolen bzw. Uber die stadtische Kanalisation entwéssert.

Zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind im Bebauungs- und Grinordnungsplan
Festsetzungen zur Ausbildung der notwendigen Anlagen getroffen um Verunreinigungen von
Grundwasser und Oberflachengewassern auszuschliellen.

Zur Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte aus Gewerbe- und Verkehrsgerauschen
wurden in den textlichen Festsetzungen (Ziffer 1.8) MalRnahmen zur Luftschalldd@mmung und zu
schalldammenden Luftungseinrichtungen getroffen.

Die Festsetzungen zur Begrunung innerhalb der Baugrenzen fuhrt zu einem im Vergleich zum
Ist-Zustand erhohten Grunflachenanteil extensiver Nutzung. Die festgeschriebenen randlichen
Grunflachen und Bepflanzungen binden die Bebauung in das Landschaftsbild ein. Zur Minimie-
rung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind dartiber hinaus Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung (Gebaudehohen, Dacher, Fassadengliederung) der notwendigen Baukor-
per und Werbeanlagen getroffen.

Zur Verringerung der Beeintrachtigungen des Lebensraumes der Zauneidechse im Bereich der
Bahnlinie Rosenheim — Pilsting wird die dort parallel verlaufende Griinflache P2 mit einer Tiefe
von 10,0 m und besonderen Vorgaben zur Gestaltung der Flache festgesetzt.

Zur Minimierung der zunehmenden Umgebungshelligkeit erhalt die Planstral3e A aus heutiger
Sicht eine StralRenbeleuchtungsanlage mit energiesparenden NAV-Leuchtmitteln.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen durch PKW-Scheinwerfer in den Abendstunden sind He-
cken und Strauchpflanzungen zwischen der Burgermeister-Hess-StralRe und der Planstral3e B
festgesetzt (Ziff. 2.1).

12 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachhaltigen Auswirkungen

Die Flache von 48.179 m? innerhalb der Baugrenze wird dauerhaft beeintrachtigt. In die flachige
Eingriffsbilanzierung ist auch die Umwidmung der im Flachennutzungsplan urspringlich vorgese-
henen Grinflache entlang der Bahnlinie in eine bebaubare Sondergebietsflache entsprechend
der Bestandsbewertung (Ackerflache) eingegangen.

Durch die notwendige Planstralle B werden 2.803 m? dauerhaft versiegelt. Fur die zeitlich be-
grenzt festgelegte Erschlieung des Anwesens noérdlich des Geltungsbereiches werden 976 m?
vorlibergehend versiegelt. Die voribergehende Inanspruchnahme endet mit Realisierung der
PlanstralBe A.

Die historisch entstandene landwirtschaftliche Nutzung der Flache geht verloren.
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Der derzeit freie Landschaftsraum éstlich der Wohnbebauung oberhalb der Pleiskirchenstralze
sowie direkt siidlich des Einfamilienhauses im Auenbereich Flurnummer 780 kann durch die
Bebauung mit einer festgesetzten Wandhéhe von maximal 12,5 m und einer zulassigen Gebau-
delénge tber 50,0 m intensiv bebaut und der Nutzung entsprechend auch beleuchtet werden was
zu einer deutlichen Veranderung des derzeit vorhandenen Wohnumfeldes der benachbarten
Bebauung fuhrt.

Durch die Nutzung entstehen Larmemissionen. Diese werden in Uberlagerung mit den bestehen-
den Verkehrsgerduschen der Blrgermeister-Hess-Strale und der Bahnlinie Rosenheim — Pilsting
durch entsprechende textliche Festsetzungen zum Bebauungs- und Griinordnungsplan in einem
zulassigen Rahmen gehalten (zulassiger schalltechnischer Orientierungswert der DIN 18005 fur
Gewerbegebiete (hilfsweise angesetzt) tagstiber 65 dB(A), nachts 55 dB(A)).

7.3  AusgleichsmaBnahmen

Insgesamt sind 20.405 m? naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen zur Kompensation der Eingrif-
fe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erbringen (siehe Punkt 9.1 der Begriindung
zum Bebauungs- und Grunordnungsplan).

Die notwendigen Ausgleichsflachen von 20.405 m? werden aulerhalb der Bebauungsplanumgrif-
fes auf dem Grundstlck Flur-Nr. 1005/0 (20.930 m?) der Gemeinde und Gemarkung Dietersburg,
Landkreis Rottal-Inn stdlich des Weilers Plankenbach erbracht. Auf dem Grundstlck wird ent-
sprechend den Festsetzungen zum Bebauungs- und Grunordnungsplan ein Offenlandbiotop
entwickelt, das die Biotopfunktionen der vorhandenen Waldbesténde nach Westen hin erganzt.
Die Entwicklung erfolgt durch punktuelle Gehdlzpflanzungen und dauerhafte Sicherung der ex-
tensiven Nutzung der Wiesenflache. Zusatzlich wird durch Abtragen des Oberbodens die am
Westrand vorhandene Gelandemulde aufgeweitet und eingetieft um eine wechselfeuchte Senke
als Amphibienlebensraum zu schaffen.

Mit den insgesamt anrechenbaren 20.930 m? werden 525 m? Ausgleichsflachen (2,5 %) mehr
ausgewiesen als tatsachlich notwendig.

7.4 Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation (Bilanz)

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittiung der
moglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen durch die Stadt Muhldorf am Inn in der Abwagung nach § 1 Abs.
6 BauGB beriicksichtigt.

Die Naturschutzfachliche Eingriffsregelung wurde entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft' des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und
Umweltfragen in der Fassung vom Januar 2003 abgearbeitet (vgl. Begrindung zum Bebauungs-
und Griunordnungsplan, Ziffer 9).
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Das Ergebnis ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Flichen- Flachen- | . . | Eingriffs- |<OMPeN"| Errechneter
beschreibung groBe e 9 | schwere R Ausgleichsbedarf
Bauflache auf .

Ackerflache fir | 26.853 m? 'if‘tegm'e : Al 0.4 10.741 m?
S0 1 oberer Wert
Bauflache auf sttt |
Ackerflache fur | 21.326 m? Oberegr el Al 0,4 8.530 m?
SO 2 (Teil A)
ErschlieBung (B) 2 Kategorie |
auf Acker <803 m oberer Wert Bl 03 841 m*
Vorlbergehende g
: Kategorie |
2 2
Er:l(jpgiri:?g 976 m oberer Wert B 0,3 293 m
Summe 51.958 m? - - - 20.405 m?

8. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Die Einhaltung der maximal zuldssigen Gerauschemissionskontingente (in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir die gewerblich genutzten Flachen
festgelegt) wird beim Bau oder bei immissionsrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder
Umplanungen von der Genehmigungsbehoérde Uberpriift. Die zulassigen Kontingente kénnen
umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen auf-
genommen werden. Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass auch im Zusammenwirken aller
gewerblichen Gerauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an
schitzenswerter Bebauung eintreten.

Die Stadt Mihldorf am Inn Uberwacht die Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (P4) und der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (P2) sowie der zusatzlich zu
erbringenden Griinflachen von mindestens 15 % Flachenanteil innerhalb der Grundsticksgren-
zen.

Die Umsetzung und dauerhafte Sicherung der Ausgleichflache (AE1) werden von den Unteren
Naturschutzbehorden der Landkreise Mahldorf am Inn und Rottal-Inn Gberwacht. Nach Erstellung
der Ausgleichsflachen erfolgt eine gemeinsame Abnahme mit den Unteren Naturschutzbehérden.
Zuséatzlich wird vom Grundeigentiimer eine jahrliche Fotodokumentation Uber die Entwicklung der
Ausgleichsflache durchgefihrt und den Unteren Naturschutzbehérden vorgelegt.

Die Stadt Muhldorf a. Inn meldet die vorgesehene Ausgleichsflache nach Art 6b Abs. 7 Satz 4

BayNatSchG dem Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz — Aullenstelle Nordbayern zur
Erfassung im Okoflachenkataster.
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9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Hirsch am Hart, Teil 5* hat eine Geltungsbereichsgrélie
von 61.920 m? und behandelt die Ausweisung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
Mébelmitnahmemarkt, Baumarkt, Gartenmarkt‘. Davon werden 48.179 m?als Bauflachen fur die
laut Raumordnungsverfahren zuldssigen Einzelhandelsbetriebe (incl. zulassigem Sortiment),
2.803 m? als PlanstralRe B und 10.938 m? als Grinflachen festgesetzt. 976 m? der Grinflache P2
durfen zeitlich befristet als Fahrspur zur ErschlieRung des nérdlich angrenzenden Einfamilien-
hauses im AulRenbereich verwendet werden.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden Schutzgut bezogen die Auswirkun-
gen des Vorhabens geprift.

Die Festsetzungen als Bauflache und Planstralle fuhren zu Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Schwerwiegend ist hier vor allem die groRflachige Versiegelung durch die
Gebaude und Parkplatzflachen der vorgesehenen Einzelhandelsmarkte. Unter Anwendung des
Leitfadens 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' (Herausgeber: Bayer. Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Stand Januar 2003) wurde der Eingriff bewertet und
ein Gesamtkompensationsbedarf von 20.405 m? Ausgleichsflachen ermittelt. Der Ausgleichsbe-
darf wird im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB gemaf § 200a BauGB insgesamt aullerhalb des
Bebauungsplanumgriffes durch die Entwicklung eines Offenlandbiotops in Dietersburg im Land-
kreis Rottal-Inn (Malknahme AE 1) erbracht.

Zur Vermeidung unzulassiger Larmemissionen werden entsprechende Héchstwerte und bau-
technisch notwendige Mallnahmen zur Einhaltung festgesetzt.

Fur die Einhaltung der im Bebauungs- und Griinordnungsplan vorgegebenen Festsetzungen
zeichnet die Stadt Mihldorf am Inn verantwortlich.

10. Erklarung zum Umweltbericht gem. § 10 (4) BauGB

10.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange im vorliegenden Bebauungsplan ,Hirsch am Hart

Teil 5* wurde der derzeitige Umweltzustand bezogen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und

Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Landschaft und Kultur- und Sachguter erfasst und die .
Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter beschrieben. Zur Eingriffsminimierung

sind MaRnahmen zur Verminderung, Verringerung und zum Ausgleich der nachhaltigen Auswir- .
kungen festgesetzt.

Die naturschutzfachlichen Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt
Muhldorf a. Inn (Sicherung des Biotopverbundes entlang der Terrassenkante und Entwicklung
eines Grinzuges entlang der Umfahrung Milhldorf Nord und der Bahnlinie) wurden im Grinord-
nungsplan auf die geplante Baugebietsausweisung und —erschlieung hin konkretisiert und in
den stadtebaulichen Entwurf des Bebauungsplanes integriert. Die Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung mit Ermittiung des Ausgleichsflachenbedarfes wurde nach dem Leitfaden des Bayeri-
schen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft‘ (erganzte Fassung vom Januar 2003) erarbeitet (vgl. Begriindung Ziff. 9). Die
Festlegung der notwendigen Ausgleichsflachen erfolgte in Abstimmung mit den Unteren Natur-
schutzbehoérden an den Landratsamtern Muhldorf a. Inn und Rottal/Inn.

Zur Ermittlung der zuldssigen Schallleistungspegel innerhalb der Gebietsausweisungen wurde

eine Larmuntersuchung erarbeitet (Larmschutzberatung Steger & Piening GmbH vom 23.02.07,
AZ: 2593/L1/hu).
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10.2 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 21.05.2007 bis 22.06.2007
durchgefuhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bis zum
22.06.2007 beteiligt.

Wahrend der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorge-
bracht.

Der gegenstéandliche Umweltbericht fur den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5" wurde im
Zusammenhang mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes erarbeitet. Er gilt somit auch
fur den Begrindungszusammenhang der Flachennutzuzungsplananderung. Auf dem Titelblatt
zum Umweltbericht wurde dieser Sachstand durch eine Kennzeichnung, die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes einschlieft, erganzt. Damit wird dem Hinweis des Landratsamtes Muhl-
dorf am Inn — Naturschutz und Landschaftspflege im Schreiben vom 06.06.07 zum notwendigen
Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung Rechnung getragen.

Den Anregungen des Landratsamtes Muhldorf a. Inn gemafR Schreiben vom 06.06.07 und dem
Bund Naturschutz in Bayern e.VV. gemaR Schreiben vom 22.06.07 die Baugrenze entlang der
Bahnlinie Rosenheim — Pilsting zum Schutz des Lebensraumes der Zauneidechse etwas zurick-
zunehmen wird durch Aufweitung der Grinflache P2 entlang der Bahnlinie auf 10,0 m Rechnung
getragen. Der Anregung der Unteren Naturschutzbehorde die Flache aus artenschutzrechtlichen
Griinden entsprechend zu gestalten ist mit der ergénzenden Festsetzung unter Ziffer 1.9.3 nach-
gekommen.

Der Anregung des Bund Naturschutz in Bayern e.V. gemaR Schreiben vom 22.06.07 eine Fassa-
denbegriinung festzusetzen wurde mit Aufnahme der Festsetzung unter Ziffer 6.7 ,Begrinung
von Wandflachen® in der Satzung Rechnung getragen.

Die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 30.07.2007 bis 31.08.2007 durch-
gefuhrt. Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden bis zum 31.08.2007
beteiligt. Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Den Anregungen des Landratsamtes Muhldorf am Inn gemaR Schreiben vom 21.08.07 wurde
Rechnung getragen. So wurde die missverstédndliche Darstellung des Flachennutzungsplanes
(Grunflachen) an den parallel ersteliten Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Hirsch am Hart Teil
5 angepasst und fur den gegenstandlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan ein eigenstandi-
ger Umweltbericht erstellt. Ebenso wurde die Bilanzierung der Eingriffsflachen korrigiert.

Mit Beschluss Nr. 149 wurde fur den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5° in der Fassung vom
20.09.07 vom Stadtrat der Stadt Muhldorf am Inn am 20.09.07 der Satzungsbeschluss gefasst.
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10.3 Begriindung zur Alternativenpriifung

Die Ausweisung des Sondergebietes ,Hirsch am Hart Teil 5* beruht auf dem positiven Ergebnis
eines Raumordnungsverfahrens fir die Ansiedlung eines Baumarktes mit Gartencenter und eines
Mobelmitnahmemarktes vom Juni 2005 (landesplanerischer Beurteilung vom 27.10.2005 — Ak-
tenzeichen: 24.1-8217-MU-3-05) erfolgt in erster Linie um die vorgesehene Ansiedlung des
Heimwerkermarktes OBl zu ermdéglichen.

Entsprechend dem Hinweis unter Ziffer || der landesplanerischen Beurteilung vom 27.10.2005
,muss bei den maximal zuldssigen Verkaufsflachen unter Umsténden die Summenwirkung mit
Konkurrenzplanungen beachtet werden, wenn bis zur Erteilung der Baugenehmigung in Mihldorf
a. Inn weitere Projekte mit dem gleichen Sortiment landesplanerisch (berpriift werden oder (iber-
prift worden sind”.

Anderweitige Planungsméglichkeiten waren nicht Gegenstand des Raumordnungsverfahrens und
werden daher bei der Abwagung nicht berlicksichtigt. .

Ingolstadt, 03. April 2007
Geandert: 19. Juli 2007, 20. September 2007

Alois Rieder
Landschaftsarchitekt
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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 28. Februar 2008

Az. 6102.2712 Sch, Sb

Bekanntmachung
der Stadt Miihldorf a. Inn

iber den Beschluss des Bebauungsplanes
,Hirsch am Hart Teil 5“

als Satzung

Der Stadtrat der Stadt Mihldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 20.09.2007, Beschluss Nr. 148, den
Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5" i.d.F.v. 20.09.2007 als Satzung beschlossen. Der Bebauungs-
plan wurde gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5" i.d.F.v. 20.09.2007 in
Kraft.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5i.d.F.v. 20.09.2007 befindet sich im
Ortsteil Mithldorf a. Inn. Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan dargestellt.

Jedermann kann den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5" i.d.F.v. 20.09.2007 und seine Begrin-
dung sowie die zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB wahrend der Servicezeiten
im Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 101N, einsehen und uber den Inhalt Auskunft ver-

langen.

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 Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwé&gungsvorganges,

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

AuRerdem 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-
mégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefthrt wird.

Muhldesf a. Inn, 28. Februar 2008

Gunther Knoblauch SLQ—\ / Aushang

1. Burgermeister Rathaus
MoRling
Angeschlagen an den Amtstafeln am  05.03.2008 Altmhldorf

Abgenommen 08.04.2008




