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1.  Art der baulichen Nutzung

E Industriegebiete
I_E] Gewerbegebiete

2, MaR der baulichen Nutzung
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446/41

GRZ = (Grundfldchenzahl) 0,8
GFZ = (Geschossfléchenzahl) 2,4

446/44

Wandhdéhe:

WH 12,50m als Hachstmal

Tennisheim

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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FEETET Baugrenze
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6. \erkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

— StralRenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

9, Grunflachen

_ private Grunflache

Zweckbestimmung:

-begrinte Flache mit einer Gestaltung nach gartenbaulichen
und landschaftsédsthetischen Gesichtspunkten-

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr,25 BauGB)

. . Anpflanzung von Strafzenbegleitgriin
Erschliessungsstrasse

Umagrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen
" Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen
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BEBAUUNGSPLAN

Arbeitstitel: Hirsch am Hart, Teil 4
1. Anderung

Stadt Miihldorf a. Inn
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Stadt Miihldorf a. Inn Landkreis Miihldorf

Aufstellung einen Bebauungsplans
fur das Gebiet
»Hirsch am Hart Teil 4%
1. Anderung

M. 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flursticke und Teilflachen von Flurstlicken.
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Die Stadt Muhldorf a. Inn erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mitdem § 1, 2, 3, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), Baunutzungsverordnung, der Planzeichenverordnung, des Art. 91 Abs.3
der Bayerischen Bauordnung (BayBQ) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat
Bayern diesen Bebauungsplan als

Satzung

ausgefertigt am: 2 3,

1. Burgermeister der Stadt Muhldorf a. Inn
Gunther Knoblauch

Planverfasser: A ‘2
Munnich-Hecker Architekten / Stadtplaner, Gl SN ST R
FockestralRe. 20, 04275 Leipzig Gernot Munnich / Michael
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Koppel Landschaftsarchitekt .i.f'f' ........................ Al [N
Katharinenplatz 7, 84453 Muhldorf a. Inn é‘arbara Grundner-Képpel
Fertigungsdaten:
Entwurf: 27.05.2012
LOAR. 2042
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1.1

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

Art der baulichen Nutzungen

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

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerduschemissionen je gm Grundfl&-
che innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel (L2) nicht Uberschreiten:

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

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

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

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

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

a) Betriebe und Anlagen, die nach Spalte 1 der 4. BIMSchV
genehmigungspflichtig sind.

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

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

e) Chemische Reinigungen, die chlorierte Kohlenwasserstoffe
verwenden.
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1.1.1 Gewerbegebiet GE

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

Nr. 1 Lagerplétze fiir Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplétze,
unzulassig.

Ausgenommen sind Lagerplatze, die nicht als selbsténdige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der (iberbaubaren Grundstiicksfldche einnehmen. (siehe auch 2.1 Anordnung
und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerfldchen)

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

Nr. 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundflé-
che und Baumasse deutlich untergeordnet sind unzuldssig.

Ausgenommen sind Wohnungen die, die Anzahl von einer Wohneinheit je Baugrundstick
(freistehende Einfamilienh&user sind generell ausgeschlossen) nicht uberschreiten.

1.1.2 Industriegebiet Gl

gen nach § 9 (2) BauNVO:

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

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

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

Nr. 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse deutlich untergeordnet sind unzuléassig.

Ausgenommen sind Wohnungen die, die Anzahl von einer Wohneinheit je Baugrundsttck
(freistehende Einfamilienhduser sind generell ausgeschlossen) nicht tberschreiten.

\
|
|
i
. Gemal § 1 (5)i. V. m. (9) BauNVO sind nur die allgemein zuléssigen Arten von Nutzun-
|
|
|
|
|

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2 Héhe der baulichen Anlagen

. Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen Wandhohen (WH) der im Gewerbe-
und Industriegebiet zu errichtenden Gebaude und Anlagen mit einer max. WH von 12,50
m festgesetzt. (siehe auch 2.2 Gebaudehohen, Bauliche Gestaltung)

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

zulassigen Gebaudeldngen Uber 50,00m festgesetzt.

1.2.3 Uberbaubare Grundstlicksflachen

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

1.4

1.5

1.6

1.7

MindestgroRe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke
Die Mindestgrée der Baugrundstiicke betragt 2000 gm

Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betragt in den bebaubaren Grundsticksabschnit-
ten 25.00 m

Grundstiicksteilungen dirfen nur so vorgenommen werden, wenn ein Mindestgrenzab-
stand von 5.00 m zum Gebé&ude sichergestellt werden kann (incl. 2.00 m Grenzbepflan-

zung).
Ausnahmsweise kénnen Kommunbebauungen zugelassen werden.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Flichen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Das Sichtdreieck ist von jeder Bebauung und Bepflanzung tiber 1.00 m und Lagerung von
Gegenstanden ber diese Hohe hinaus ab der Oberkante Strafle freizuhalten. Ausge-
nommen sind freistehende Einzelbdume mit Astansatz von mehr als 2.00m Héhe

Vorkehrungen fiir Versorgungsanlagen und —leitungen

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

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

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Dle offentllche Abwasserbesmtlgung wird als abgemagertes Mischsystem ausgefihrt.

5 - Ruickstauebene ist laut Ent-
wasserungssatzung Oberkante der maltgeblich angrenzenden Stralten. Unverschmutz-
tes Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen, ErschlieBungsstrafien) ist auf dem ei-
genen Grundstiick (z.B. Sickergruben, Rigolen oder belebte Bodenschichten) zu versi-
ckern. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist zu beachten Der Betreiber hat
sicherzustellen, dass keine Ol- und Benzinverunreinigungen in den Untergrund gelangen
kénnen.

Offentliche Verkehrsflichen konnen Uber werden-itberdie strallenbegleitend angeord-
nete offene Mulden oder /und Rigolen bzw. Uber die den stadtischen Mischwasserkanal
Kanalisation entwassert werden.

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen:

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfullen, Herstellen, Behandeln und Verwenden was-
sergefahrdender Stoffe mussen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt, unter-
halten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser ederCberfla-

chengewdssern nicht erfolgen kann.
Anlagenzur-Lagerung-und-zum-Transport wassergefahrdenderSteffe-missen—entspre-
chend-Ar—37 BayWG angezeigtwerden-
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1.8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
1.8.1 Gewerbegeridusche

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

Blro- und Sozialrdume sind so auszufithren, dass auch bei von auflen einwirkendem
Larmpegel innen ein geman §15 Arbeitsstattenverordnung zulassiger Pegel nicht Uber-
schritten wird.

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

1.8.2 Verkehrsgerdusche

An allen nicht von der Birgermeister-Hess-StralRe abgewandten Fassaden und Dachfla-
chen innerhalb eines Abstandes von 63m (S1) zur Stralenmittenachse der Blrgermeis-
ter-Hess-Strafle, hinter denen sich schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in
4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, sind bei Errichtung und Anderung der Geb&ude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aufienlarm vorzusehen, die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen nach Tabelle 8
der DIN 4109 eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von Aullenbauteilen ist an die-
sen Fassaden der Larmpegelbereich IV geman Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

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

Wo eine derartige Grundrissorientierung im Einzelfall mit plausibler Begriindung nicht
maéglich ist, missen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschliefllich ber ein
Fenster in einer gekennzeichneten Fassade bellftet werden kénnen, mit schallddmmen-
den Luftungseinrichtungen ausgestattet werden. Die Anforderungen aus Absatz 1 sind
auch bzgl. der Luftungseinrichtungen zu beachten.
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1.9

1.9

Griinordnerische Festsetzungen
§9 Abs. 1 N+25 BauGB

Private Grinflachen (G1 und G2) LElachenfir Malnahmenzum Schutz zur Pflege-und
zur Entwicklungvon-BodenNaturund Landschaft{P3 und P4V L AEY

Die festgesetzten pnvaten Grunﬂachen G1+£3 und 62P4 werden mit der Zweckbesﬂm-
mung alfs¥la alal 33 Al
%%Be;éeﬁ—N&#HPHﬂd—l:&ﬁdSGh&#{AéH begrunre F!ache mrt einer Gestaitung nach gar—
tenbaulichen, landschaftsbauésthetischen Gesichtspunkten® ausgewiesen.
Zusatzlich-werden Aullerhalb des Umgriffes des Bebauungsplans werden die Flur-
Nummern 1146 und 1147 (beide Gemarkung Mihldorf) als éffentliche Grinfldéchen und
als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (AE 1) festgesetzt.

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

Private Griinflache G2 P4—Eingrinung-Umfahrung Mihldorf Nord (AE-1H

Die private Griinflaiche G2 P4 mit der Zweckbestimmung ,begrinte und nach gartenbauli-
chen, landschaftsasthetischen Gesichtspunkten gestaltete Flache® ist als Landschafts-
bzw. Trockenrasenﬂache mit 10% Hochstammpflanzungen punktuell gem Pflanzhste A

gestalten und dauerhaft zu pflegen
Die Flache ist Teil des zusammenh&ngenden Griinzuges entlang der Blrgermeister-
Hess StraGe

Private Grunflachen G1 P3-/Flachenfur Malnahmenzum Schultz zur Pflege und zur

Entwicklung von-Boden Naturund Landschaft (P3)

Die private Grunflache G1 R3 mit der Zweckbestimmung ,begriinte und nach gartenbauli-
chen, landschaftsasthetischen Gesichtspunkten gestaltete Flache” ist als offene Wiesen-
flache mit gebietsheimischem, standorttypischem Gras-Kraut-Bewuchs zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen. Je angefangene 200 m? ist ein standorttypischer, heimischer Baum
(StU mindestens 16-18), vorzugsweise Wild-Birne (Pyrus communis) oder Wild-Apfel
(Malus sylvestris), zu pflanzen. Die Gehdélze sind in kleinen Gruppen anzuordnen.

Die Griinflache dient als Pufferstreifen fur die nérdlich angrenzende Hangkante.

Ausgleichsflache AE 1

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

- FLNr. 1146, Gemarkung Muhldorf, anrechenbare Grundfl&che: 4.999 m?

- FLNr. 1147, Gemarkung Muhldorf, anrechenbare Grundflache: 5.856 m?
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1.9/2

1.9.3

194

Nicht berbaute Grundstlicksflachen

Mindestens-15-%-der Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen innerhalb der Baugrenzen
sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

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

Die begrinten Flachen sind méglichst als Gesamtkomplex an einer Stelle des Grundstu-
ckes, insbesondere bei Grundstiicken tiber 10.000 gm an den senkrecht zur Erschlie-
Rungsstrale E2 verlaufenden Grundstiicksgrenzen, zu erbringen.

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

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

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (G3)

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (G3, R2), zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze, sind
Straucher nach Liste C und B&dumen 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 Begriinung erfolgt mit Baumen und Gehdlzen (siehe Listen B, C und D im Anhang).

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

Der Erhalt der Grinflachen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Ftir Ein- bzw. Ausfahrten diirfen die gekennzeichneten Fldchen (G3 £2) an vier Stellen
mit einer Lange von 10,00m je Ein- und Ausfahrt unterbrochen werden. Sonstige Unter-
brechungen (z.B. fur Stellplatze, Lagerflachen, etc.) sind unzulassig.

Baumpflanzungen an Straften

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

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

Alle neu zu pflanzenden Baume sind mit der Ansaat einer krauterreichen Wiesenmi-
schung von mindestens 6 gm zu versehen, die gegen Uberfahren durch Kfz zu sichern ist.
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1.9.5

1.96

1.9.6

1.9.8

1.9.9

Ausnahmen mit wasserdurchlassigem Material sind genehmigungspflichtig.

Durch baumgerechte Bauweisen ist ausreichend durchwurzelbarer Raum fur die jeweilige
Baumart zu schaffen. Die Umsetzung der erforderlichen MalRnahmen ist bereits in der
Planungsphase fir den Straltenbau und Kanalbau mit dem Planungsbiiro abzustimmen.

Begriinung von Stellplatzen

Je angefangene funf (5) Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
Laubbdume als Hochstdmme (StU mindestens 18-20) nach Liste A (siehe Anhang) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Stellplatze sind in wasser- und luftdurchl&ssigem 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-
mari Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. Nr. A 118) wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind unzuldssig.

Die Ablésung von Stellplatzen geman Ar-83 Art. 47 BayBO wird ausgeschlossen.

Bearlinung von uberdachten Stellplatzen

Garagen und Carports, die mit Flachdachern (<10° Dachneigung) ausgefiihrt 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.

Bodenaushub

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushubmafnahmen sorgféltig zu achten;
auf die Anzeigepflicht gemaR Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

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

Freiflachengestaliungsplane

Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen, der Nachweis des Versiegelungs-
grades, Mafinahmen zur Grinordnung — insbesondere Vegetationsplanung — sind gemaf
Art5 Art. 7 BayBO in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der
gemal §+-Ar5-BauMerMO  § xx BauVorlV mit dem jeweiligen Bauantrag einzureichen
ist. Der geprifte Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Pflanzenhinweise

Pilanzenqualitét fur Baume entlang dffentlicher Stralen (E1) und auf der mit G2 24 ge-
kennzeichneten Flache:

Mindestqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen,

20-25 18-20 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe

Pflanzengualitat fiur Baume:
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Mindestqualitat 3 x verpflanzt, mit Ballen,
16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe

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

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

Pflege / Unterhaltung:.

Die Pflanzung hat fachgerecht geman DIN 18320 zu erfolgen und ist spatestens in der
nach Inbetriebnahme der Baumaflnahme folgenden Vegetationsperiode fertig zu stellen.
Der Erhalt der Begriinung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.
Bei deren Abgang sind Ersatzbegriinungen in Abstimmung mit der Genehmigungsbehar-
de vorzunehmen.
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24

2.2

2.3

24

2.5

2.6

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

Anordnung und Ausrichtung von einsehbaren Produktions- und Lagerflachen

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

Gebdudehdhen

Die Rohdeckenoberkante lber Kellergescho? darf max. 1,20 m (in Verbindung mit Lade-
rampen), bei Biro-, Geschafts- und Verwaltungsgebauden i. S. des § 9 BauNVO max.
0,30m Uber Stralenoberkante der fertigen, das Baugrundstick erschliefenden Stralle,
gemessen am Fahrbahnrand, liegen.

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen und Abb&schungen des Gebaudes
freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an héchstens zwei Gebaudeseiten 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 uber
50 m.

Dacher

Im Gewerbe- und Industriegebiet sind nur Flachdacher bzw. Sheddacher oder flachge-
neigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° zulassig.

Fassadengliederung

Baukérper sind mindestens alle 50 m (Gebaudelange und Gebé&udebreite) durch bauliche
MaRnahmen zu gliedern.

Werheanlagen

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

Einfriedungen

An unmittelbar angrenzenden offentlichen Erschliefungsstrallen und Gehwegen sind Ein-
friedungen mind. 1,0 von der Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen, der Streifen auf3erhalb
der Umzaunung ist zu begriinen und vom jeweiligen Eigentimer zu pflegen und zu unter-
halten. In diesem 1,0m breiten Streifen ist das Aufstellen von Stral3enbeleuchtungsmas-
ten, Verkehrszeichenstangen und Kabelverteilerschréanken zu dulden.

Grundsatzlich sind zur Einfriedung der Grundstiicke nur Maschendrahtz&une mit einer
maximalen Héhe von 2.00 m mit Hinterpflanzung (s. Pflanzenliste Anhang) zuldssig.
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341

3.2

3.3

3.4

3.5

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

- Pfeiler aus verputzten, gestrichenem Mauerwerk;
- Pfeiler aus Sichtbeton oder Stahl,
- Torkonstruktionen aus Stahl.

Im Bereich der Grundstuckseinfahrten ist die Einfriedung, ausgehend von der Stral3enbe-
grenzungslinie, 5.00 m zurlickzusetzen.

Hinweise
Kontingentierung der gewerblichen Gerduschemissionen

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

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

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

Bei der konkreten Anlagenplanung ist innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes dar-
auf zu achten, dass vor den Gebauden mit Fenstern von Aufenthaltsrdumen bzw. der
nachsten Baugrenze auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken der Immissionsrichtwert fir
Industriegebiete nicht tberschritten wird.

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

Grenzbepflanzung

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

Bodendenkmaler

Bei archaologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht gemal Art.8 DSchG.

Bestandsleitungen

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

Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralten- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u.a. Abschnitt 3- zu beachten. Es ist sicher-
zustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
von Telekommunikationslinien nicht behindert wird.
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Anhang

Pflanzenliste A (StraBenbdume)

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Hairbuche-Gew. Esche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Pyrus spec, Malus spec., etc. Zierobsthaume (nur bei Stellplatzen!)

Zugelassen sind auch stadtklimaresistente Sorten der oben genannten Baume

Pflanzenliste B (Bdume)

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Weilbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gew. Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Pyrus, Malus, Prunus, etc. Wildobstbaume

Alle Baume sofern verfuigbar aus forstlicher oder autochthoner Herkunft.

Pflanzenliste C (Strducher)

Corylus avellana Haselnuf3

Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Ribes uva-crispa* Stachelbeere

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaunrose

Rubus fruticosus* Brombeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

* fur niedrige Pflanzungen

Alle Straucher aus autochthoner Herkunft.

Pflanzenliste D (Hecken)

Ligustrum vulgare Liguster
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Zaunrose

Alle Straucher sofern verfugbar aus autochthoner Herkunft.
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Stadtbauamt Muahldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 24. Januar 2013
Az.:6102.2711.1 Sb

Verfahrensvermerke

nach § 13 BauGB
fur die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes

,Hirsch am Hart Teil 4“

1. Anderungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mihldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 19.07.2012 Beschluss Nr. 107
die 1, Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4" i.d.f.v. 14.09.2005
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 30.07.2012 ortsUblich bekannt gemacht.

Ma }:orf a. Inn, 24.01.2013 SEIEN

Gunther Knoblauch ~EHLA
1. BUrgermeister

2. Offentliche Auslegunq

Der Entwurf der die 1.vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4
i.d.F.v. 27.09.2012 wurde mit der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
23.10.2012 bis einschliefdlich 27.11.2012 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 12.10.2012
ortsliblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltprufung und der
fruhzeitigen Beteiligung abgesehen wird.

Muhldorf a. Inn, 24.01.2012 SXERN

Gunther Knoblauch w0
1. BUrgermeister T

3. Beteiligung der Behorden

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 16.10.2012 bis einschlieRlich 27.11.2012 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

ahldorf a. Inn, 24.01.2012 e

Gunther Knoblauch A
1. Burgermeister I



4. Satzungsbeschluss

Die Stadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.12.2012 Beschluss Nr.
221 die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4" i.d.F.v.
10.12.2012 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

hidorf a. Inn, 24.01.2012

Gunther Knoblauch Lo
1 Blrgermeister e e

5. Bekanntmachungqg

Die Bekantmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am
29.01.2013. Die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4
i.d.F.v. 10.12.2012 mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten im
Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 101N zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf VVerlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4“i.d.F.v.
10.12.2012 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB)

thldorf a. Inn, 30.12.2013

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister




Stadt Miihildorf a. Inn Landkreis Miihldorf

Aufstellung einen Bebauungsplans flr das Gebiet
,Hirsch am Hart, Teil 4“ /1. Anderung
M. 1:1000

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

Ausschnitt aus der Topographische Karte M. 1:25.000

o
——
- .
(¥
B

e

N

Die Stadt Miihldorf a. Inn erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit dem § 1, 2, 3, 8 und 9 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), Baunutzungsverordnung, der Planzeichenverordnung, des Art. 91 Abs.3 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bay-
ern diesen Bebauungsplan als

ausgefertigt am:

1. Burgermeister der Stadt Muhldorf a. Inn

Planverfasser:
Munnich-Hecker Architekten / Stadtplaner,
FockestralRe. 20, 04275 Leipzig

Grinordnunag:
Képpel Landschaftsarchitekt
Katharinenplatz 7, 84453 Muhldorf a. Inn Barbara Grundner-Képpel
Fertigungsdaten:
Entwurf: 27.09.2012
AQ.A2. Q012
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BEGRUNDUNG NACH § 9 ABS. 8 BAUGESETZBUCH (BauGB)

Zum

Bebauungsplan

Arbeitstitel:
Hirsch am Hart, Teil 4
1. Anderung

Stadt Miihldorf a. Inn
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stdéstlich der Burgermeister-Hess-Stralle, der Bahnlinie Rosenheim-
Frontenhausen-Marklkofen und grenzt stdlich an den Bebauungsplan Gewerbe- und In-
dustriegebiet Teil | und Teil Il

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Hirsch im Hart, Teil 4, 1. Anderung ist wie folgt
begrenzt:

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

— im Sitden durch die nérdliche Stralkenbegrenzungslinie der Blrgermeister-Hess-Stralle,
— im Osten durch den Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 1*

— im Westen durch das Flurstiick 81 (Teilflachen).

Das Bebauungsplangebiet ist mit ca. 2,7 ha der vierte Teilentwicklungsbereich des ca. 110
ha grolRen Gewerbe- und Industriegebietes ,Hirsch am Hart" nérdlich des Innwerkkanales.

Planungsbedarf/Planungsziel

Der Rat der Stadt Muhldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 23.09.2004 Nr.114 beschlossen,
fur das Gebiet Hirsch im Hart Teil 4 entsprechend den Festsetzungen des FLNP (Stand
24.10.1996) einen Bebauungsplan geman § 2 Absatz 1 BauGB aufzustellen.

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

Das ca. 2,7 ha grol3e, derzeit landwirtschaftlich genutzte Grundstiick, eignet sich aufgrund
seiner Lagegunst zum Autobahnzubringer ,Burgermeister-Hess-Strafte"
Bei den hier gegebenen guten Standortfaktoren handelt es sich im einzelnen um:

die Anbindung an den OPNV,

die Anschlulmaoglichkeiten an das vorhandene Stralenverkehrsnetz;
die glnstige Topographie (ebenes Gelande),

den ausreichenden Abstand zu vorhandenen Wohngebieten;

die kurzfristige Verfugbarkeit der Grundstiicksflachen

Planungsbindungen
Ubergeordnete Planungen

Munhldorf a. Inn wird nach dem Landesentwicklungsprogramm als “landlicher Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll”, eingestuft. Ausgewiesen als Mittel-
zentrum liegt Muhldorf am Inn im Schnittpunkt zweier Entwicklungsachsen: Munchen-
Muhldorf-Passau und Landshut-Muhldorf-Traunstein.

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

Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten in zentralen Orten die Standortvoraussetzungen
nachhaltig zu sichern und zu verbessern.
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3.2

3.3

4.0

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Flachennutzungsplan

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

Stadtebaulicher Wettbewerb

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet das Ergebnis des ersten Preises des 1992 von
der Stadt Muhldorf a. Inn 6ffentlich ausgeschriebenen stadtebaulichen Ideenwettbewerbes
Gewerbe- und Industriegebiet, nérdlich der Bahnlinie nach Simbach. Der Bebauungsplan
befindet sich im nordlichen Teilbereich der darin erarbeiteten Gesamtkonzeption.

Vorhandene Situation/Bestand
Eigentums-,/ Besitzverhdltnisse

Die Grundstiicksflachen innerhalb des Planbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum

Nutzungsverhéltnisse

Das Grundstiick war Teil ausgedehnter landwirtschaftlicher Fl&chen und ist unbebaut.

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

Nutzungen an:

— im Norden das Gewerbe- und Industriegebiet Teil I

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

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

— im Westen unmittelbar landwirtschaftliche Flachen, westlich davon die Bahntrasse Ro-
senheim-Pilsting, jenseits davon liegt das Wohngebiet Ortsteil M6RIing;

Altlasten

Altlasten sind nach Angaben der Stadtverwaltung Muhldorf nicht bekannt.

Plangebende Larmvorbelastung / Biirgermeister-Hess-Strafle

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

Hier sind daher MaRnahmen zum Schutz ver den Gerauschimmissionen der Birgermeis-
ter-Hess-StralRe sind daher im Planungsgebiet erforderlich. (s. 5.7.2)

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach Aussagen der Stadt Muhldorf 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.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.7

4.71

4.7.2

4.7.3

Naturraum / Boden / Wasser / Klima

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

Wasser

Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 720 mm - 820 mm/a. Durch den sidlich
gelegenen Innwerkkanal ist der naturliche Wasserabflu? in hochem Malle verandert worden.
Die naturliche Uberschwemmungsdynamik des Inns ist nicht mehr gegeben, Hochwasserer-
eignisse sind auszuschliellen.

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

Klima / Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet im Einfluk des Innwerkkanals, daf}
durch erhahte 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 ° (Sudwest). Die Windrichtungsverteilung bei
Schwachwind ist gleichmaniig aus allen Richtungen.

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentiell nattrliche Vegetation im Planungsgebiet wirde 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 Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit Ackerbaueig-
nung verbessert.

Heutige Nutzung / Biotoptypen

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

sind in Teilbereichen Eichenbestéande mit Stammdurchmessern bis 50cm vorhanden. Der Un-
terwuchs wird grofitenteils durch Pappeln und Schlehen gebildet. Geblischbereiche aus
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5.0

5.1

52

Weiden, denen standortfremde Fichten beigefligt worden sind, kommen ebenfalls vor. Des
weiteren befinden sich dort einzelne Gruppen aus Liguster, Spindelstrauch , Hundsrose und
Spitzahorn. Im &stlichen Bereich ist die Béschung als Grasbéschung anzusprechen, auf denen
nur stellenweise Pflanzung mit Ahorn , Schlehen und Hasel eingebracht wurden.

Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich ein landwirtschaftliches Gehdéft, das
von einigen Groligehélzen (Kastanie, Esche, 3 Eichen) umgeben ist. An der Ostseite des Ge-
héftes sind Gartenflachen ven einer Lebensbaum-Hecke (thuja occidentalis) eingefalit.

Begriindung der planerischen Festsetzungen
VerkehrserschlieBung

Das geplante Gewerbe- und Industriegebiet wird erschlossen lber die Industriepark-
/EdisonstraRe tber die AuRere Neumarkter Strale und die Burgermeister-Hess-Stralke mit
dem Mihldorfer Zentrum sowie Uber die Burgermeister-Hess-Strafie mit den angrenzenden
Stadtteilen und dem ubergeordneten Strallenverkehrsnetz (B12/B299). Mit dem Ausbau
des Knotenpunktes Erschliefungsstralie E2 und E1 mit der Blirgermeister-Hess-Stralle er-
folgt die Erschlieung des Plangebiets unmittelbar Uber die Blurgermeister-Hess-Stralte
Die innere Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die Erschliefungsstraite E1+E2 im
Zweirichtungsverkehr.

Entsprechend dem jeweiligen Entwicklungs- und Ausbauzustandes des Gebietes (Erweite-
rung in westlicher und éstlicher Richtung) erfolgt eine Erganzung mit entsprechender Ver-
langerung der Erschliellungsstralle (E1). Innerhalb der Erschliefungsstralte
ersehliefung{E1) wird der Geh- und Radweg einseitig an der Nordkante der Fahrbahn ent-

Iang gerhrt &&Hbepgeeﬁdne%ea—gaq—andﬂadm%gbezehungen—beﬂnd%s@ha#depsw—

Die OPNV-Anbindung (Buslin.ie) wird fur das neue Gewerbe- und Industriegebiete bzw. flr
das Plangebiet bei entsprechendem Bedarf angelegt. Der Haltepunkt befindet sich dann im
Bereich des Weilers Hirsch im Hart.

Art der Nutzung

Die Stadt Muhldorf hat das Potential an Flachen fir produktionsorientiertes Gewerbe aus-
geschopft. Um den steigenden Bedarf an Industrieflachen gerecht zu werden, wurde Un-
terzugrundelegung der gutachterlichen Stellungnahme fir Teilbereiche des Plangebietes
entgegen den gultigen Festsetzungen des FLNP die Nutzungsart “ Industriegebiet” fest-
gesetzt.

Der FLNP wird deshalb im Parallelverfahren geandert.

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

In den GE und Gl-Gebieten sind folgende Anlagen und Betriebe gemafl §1(5) BauNVO
i.V.m. § 1 (8) BauNVO aus stadtebaulichen Griinden nicht zulassig:
a) Betriebe und Anlagen, die nach 4. BIMSchV Spalte 1 genehmigungs
pflichtig sind,;
b) Abwasserintensive Betriebe (wie z.B. Grollmetzgerei) mit mehr als 500
E-Werten/Tag (Einwohnergleichwerte pro Tag);
c) Betriebe, die Produkte der “Wasser - Gefahrdungsklasse 3 - Katalog fur
wassergefahrdende Stoffe” (Vw\/-wassergefahrdende Stoffe - Vw\VwS
vom 09.03.1990. BMBI. Seite 114) herstellen;
e) Chemische Reinigungen, die chlorierte Kohlenwasserstoffe verwenden;
Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Qualitat der benachbarten Wohnge-
biete und des Naturhaushaltes nicht beeintrachtigt wird.

Gewerbegebiet GE

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

Nr. 1 Lagerplétze fir Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze,
unzuldssig.

Ausgenommen sind Lagerplatze, die nicht als selbsténdige Anlagen fungieren und mehr
als 50% der tberbaubaren Grundstiicksfldche einnefimen.

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

Nr. 1 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, unzuldssig.

Ausgenommen sind Wohnungen die, die Anzahl von einer Wohneinheit je Baugrundsttick
(freistehende Einfamilienhduser sind generell ausgeschlossen) nicht dberschreiten.

Industriegebiet Gl

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

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

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

GemanR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen
nach § 9 (3) BauNVO:

Nr. 1 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, unzulassig.

Ausgenommen sind Wohnungen die, die Anzahl von einer Wohneinheit je Baugrundstick
(freistehende Einfamilienhduser sind generell ausgeschlossen) nicht iberschreiten.

Diese Festsetzungen werden dahingehend begriindet, dass die Stadt Muhldorf die Ver-

besserung der Industrie- und Gewerbekultur verfolgt. Ziel ist die Ansiedlung und Férde-
rung von produzierenden Gewerbe.

1212_t4-14nd_beg_120913 /8



5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

MaR der Nutzung
Héhe der baulichen Anlagen

Grundlagen fur die stadtebauliche Struktur bildet der Entwurf des 1. Preistré&gers des
durchgeftihrten Wettbewerbes.

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

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf? der baulichen Nutzung, d.h. die Wandhéhen, Grundflachenzahl und Gescholfla-
chenzahl, crientiert sich im wesentlichen an den Erfordernissen der Industrie- und Gewer-
bebetriebe, so dass in den ausgewiesenen Baugebieten die maximalen Grundflachenzah-
len und Geschol}flachenzahlen gem. § 17 BauNVO festgesetzt werden.

Bauweise

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

Ziel soll die weitest gehende Flexibilitat fur gewerbliche Strukturen sein, d.h. den Industrie-
und Gewerbetreibenden die Freizligigkeit der zweckmalligen Baukérperanordnung zu Gber-
lassen.

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

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

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

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Zur Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser und zum Erhalt der Grundwas-
serneubildungsrate werden Festsetzungen zur Begrenzung der Fldchenversiegelung auf
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 fur
heimische Tier- und Pflanzenarten in der Stadt sind.

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

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

Zur Foérderung der einheimischen Flora und Fauna werden Pflanzbindungen ausgespro-
chen. (s. 6.0 Grunordnerische Festsetzungen)
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5.3.6

5.4

5.5

5.6

5.7

5.71

MindestgroRe und Mindestabmessung der Baugrundstiicke

Damit innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes wirtschaftliche Betriebsgréf2en ange-
siedelt und langfristige Erweiterungsmaéglichkeiten innerhalb der einzelnen Betriebe nach-
haltig sichergestellt werden kénnen, wurde gemaR § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB aus stadtebauli-
chen Grinden die Mindestgrée der Baugrundstiicke und die Mindestbreite in den bebau-
baren Grundstiicksabschnitten und ein Mindestgrenzabstand zu Gebauden bei Grund-
stlucksteilungen festgelegt.

Flachen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Aus Griinden der Verkehrsicherung sind Sichtdreiecke von jeder Bebauung und Bepflan-
zung Uber 1,0m und Lagerung von Gegenstéanden Uber diese Hohe hinaus ab der Oberkan-
te Strafie freizuhalten. Ausgenommen sind freistehende Einzelbdume mit Astansatz von
mehr als 2,0m Hoéhe.

Vorkehrungen fiir die Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

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

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

Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung

Entsprechend den technischen und umwelttechnischen Standards der Stadt Mahldorf 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.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungspléane “Hirsch am Hart” wurden bezuglich der Ge-
rauschemissionen der Gewerbe- und Industrieflaichen und der Gerauschimmissionen der an-
grenzenden ,Bilrgermeister-Hess-Strale” die Gutachten 1429/L3hu/L4hu der Larmschutzbera-
tung Steger& Piening GmbH erstellt. Sie kommen zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Die Einschrankung des Gewerbe- und Industriegebietes erfolgte hinsichtlich der zuldssigen
Gerauschemissionen.

Dazu wurde das Plangebiet unter Beriicksichtigung der zuktnftigen Erweiterungsfléchen ge-
man § 1(4) Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gegliedert.
Dies war notwendig, um am Rande der westlich und stdlich benachbarten Wohngebiete und
an den norddstlich gelegenen Wohnhausern im Auflenbereich die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 einhalten zu kénnen.

Es werden deshalb maximal zuldssige Geraduschemissionskontingente in Form von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die industriell und gewerblich ge-
nutzten Flachen festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei immissionsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehorde Uberprift
werden und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgeneh-
migungen aufgenommen werden kénnen.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass auch im Zusammenwirken aller gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an schiutzenswer-
ter Bebauung eintreten.
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5.7.2

Verkehrsgerdausche

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass die zu erwartenden Gerausch-
immissionen der direkt angrenzenden Biurgermeister-Hess-Strasse in einem begrenzten Be-
reich entlang der Stralle die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschrei-

ten.
Es wurden daher fur diesen Bereich MaRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die

fur Aufenthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.
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6.0

6.1

Griinordnerische Festsetzungen

Das Konzept der Grun- und Freiflachengestaltung orientiert sich an den Festsetzungen in
den rechtsgultigen Bebauungsplénen ,Hirsch am Hart, Teil 1" und ,Hirsch am Hart, Teil 3
(=Birgermeister-Hess-StralRe). Ziel ist die Entwicklung der vorhandenen Potentiale sowie
die Vernetzung der Lebensraume.

Offentliche Private Griinflichen als-Flichenfiir MaBnahmenzum-SchutzzurPflege
undzur Entwicklung von Boden; Naturund-Landschaft

Im Norden (G1) und im Suden entlang der Baugrenze (G2) werden private Grunflachen (P),
mit der Zweckbestimmung ,begrinte und nach gartenbaulichen, landschaftsasthetischen
Gesichtspunkten gestaltete Flache", festgesetzt.

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

Die Grunflache (G2) im Suden bildet das griine Rickgrat fur eine weitere Entwicklung des
Gebietes nach Suden. Der bereits in der Flachennutzungsplanung festgesetzte Griinzug
stellt eine wichtige Griinverbindung entlang der Blirgermeister-Hess-Stralke von der Land-
schaft in den Kernbereich Muhldorfs hinein dar.

Zur Kompensation der Eingriffe nach § 1a BauGB sind auRerhalb des Bebauungspla-
numgriffes am sudlichen Rand der Stadt Muhldorf am Inn die Grundstticke (FI.Nrm. 1146,
1147, beide Gemarkung Muhldorf)

ebenfalls als offentliche Grinflachen und als Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit dieser Kompensationsflache im Stdosten Muhldorfs kann eine hochwertige Biotopver-
netzung innerhalb eines schutzenswerten Gebietes (geman Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan) in direkter Nahe zu vorhandenen Biotopstrukturen auflerhalb des Einwir-
kungsbereichs des Vorhabens erreicht werden (siehe Planbeilage). Der stdlich der Loh-
muhlsiedlung vorhandene Biotopverbund der Biotope Nr. 7741-209 ,Feuchtwald und Ufer-
vegetation am Griinbach sudlich Lohmuhle’, Nr. 7741-210 ,Feldgehdlz stdlich Lohmihle’
und Nr. 16 (eigene Erhebung zum Landschaftsplan) ,feuchter Graben mit Réhrichtsaum
und Ufergehélzen’ wird dadurch entsprechend der naturschutzfachlichen Ziele des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Mihldorf am Inn weiter gestéarkt.

Da die beiden Grundstiicke unterhalb der Innwerk-AG 110kV-Dreifach-Hochspannungs-
leitung liegen ist die Entwicklung eines Offenlandbioctops vorgesehen:
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- Ansaat der Flachen mit gebietsheimischer, krauterreichen Wiesenmischung (chne
Klee)

- Ausmagerung der Flache durch zwei- bis dreimalige Mahd in den ersten drei Jahren
und Entnahme des Mahgutes

- Extensive Wiesennutzung mit spater (Ende Juli) einmaliger Mahd pro Jahr

- Oberbodenabtrag entlang des Nordufers des vorhandenen Grabens am Stdrand der
Grundstticksflache FI.Nr. 1147 (Verteilung des Oberbodens auf der angrenzenden Fla-
che) zur Entwicklung eines wechselfeuchten Pufferstreifens.

6.2

6.3

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern (G3)

Die gewerblichen Grundsticke werden zu den &ffentlichen Erschlieungsstralten E1 und
E2 zum-6ffentlichen-Strallenraum-{E2) und zu den Nachbargrundstiicken durch eine 5,00m
bzw. 2,50 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (G3 R2) abge-
grenzt. Zusammen mit der innerhalb der Baugrenzen zu erbringenden Begrinung wird eine
netzartige Verbindung zwischen den groften zusammenhangenden Griinziigen im Norden
und Siden erreicht.

Begriinung von nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Innerhalb der Grundsticksgrenzen sind die nicht tberbauten Grundsticksflachen mirdes-
tens 15 % der Flache zu begrunen. Diese Griunfldchen ergénzen die netzartige Verbindung
zwischen den grofRen zusammenhangenden Grinzigen im Norden und Stiden, die durch
die Strallenbaume entlang der ErschlieRBungsstralte E2 und den Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern (G3 £2) angestolien wird.

Durch die festgesetzte schwerpunktmaflige Begriinung mit gebietsheimischen, standortge-
rechten Gras-Kraut-Mischungen und vorzugsweise autochthonen Gehélzen wird im Ver-
gleich zum Bestand (ausgerdaumte, intensiv genutzte Ackerflache) der Anteil an Granfla-

chen extensiver Nutzung erhéht. Es wird innerhalb der Baugrenzen bewusst auf eine pro-
zentuale Regelung bezlglich des Anteils von offenen Wiesenflachen und bepflanzten Fla-
chen verzichtet.

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

Die Pflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind das zentrale Mittel,
eine Gliederung der Baufelder zu erreichen, was insbesondere bei grof¥flachigen Zuschnit-
ten fur Gewerbe- und Industrieansiedlungen von hoher Bedeutung ist. Die Ausformulierung
der Festsetzung tragt der Notwendigkeit einer flexiblen Gestaltungsméglichkeit der Baufel-
der Rechnung, sichert jedoch einen qualitativen und quantitativen Mindeststandard fur das
Gesamtgebiet.

Die Festsetzungen fir die Stellplatze tragen dazu bei, den Versiegelungsgrad moglichst gering
zu halten. Die Uberstellung mit Baumen dient neben stadtebaulichen Grinden der stadtklima-
tischen Verbesserung durch Erhéhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur.

Durch die verbindliche Erarbeitung eines Freiflaichengestaltungsplanes als Teil der Bauge-

nehmigung wird die Gestaltung und die Begriinungsart der nicht mit Gebauden tberbauten
Grundsttcksflachen geregelt.
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6.4

6.5

6.6

7.0

8.0

8.1

Baumpflanzungen an Stralen

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte der StraRenb&aume dienen der Gliederung
des Stralenraumes. Zur Verbesserung der QOrientierung und Identifikation sind den Er-
schlieffungsstralten eigene Baumarten zugeordnet.

Die Baumpflanzungen wirken neben der Sauerstoffleistung durch die Verschattung glinstig
auf das lokale Kleinklima.

Begriinung von Stellplatzen

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

Begriinung von liberdachten Stellpldtzen

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

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung einheitlicher Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutung fir die
angestrebte stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, werden ortliche 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 Produktions- und Lagerflachen, zuldssige Gebaudehdhen, Dacher, Fassadenglie-
derung, Werbeanlagen und Einfriedungen.

Planvollzug

Bodenordnung

Es wird davon ausgegangen, dass zur Neuregelung der Grundstlicksgrenzen 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 Grundstiicke soll durch Teilung und Zusammenlegung nach § 19
BauGB und in Einzelfallen durch Grenzregelung nach § 80-84 BauGB erfolgen.
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9.0

9.1

9.2

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
méglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Aus-
gleichs- und Ersatzmafiinahmen 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 fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebe-
nen Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der Fassung vom Januar 2003
angewandt.

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefihrt (Leitfaden S. 8):
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Schritt Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

1 (Bestandsaufnahme)
Schritt Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung

5 der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fur Naturhaushalt

und Landschaftsbild

Schritt ; 2 ; ;

3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Schritt Auswahlen geeigneter Flachen flur den Ausgleich und

4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmalnahmen

als Grundlage fur die Abwagung
Abwagen mit allen 6¢ffentlichen und prdaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)
9.2.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

(Bestandsaufnahme)

Nach den Bedeutungen der Schutzguter ist der Zustand des Plangebietes entsprechend den
Festlegungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' in

- Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie [)

- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il
- Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie III)

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

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

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

- Geholzbestande auf Terrassenkante = Biotop eigener Erhebung im Zuge der Erstellung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Muhldorf am Inn = Kategorie |, oberer Wert

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

- Terrassenkante mit Pufferstreifen = wichtige West-Ost Biotopverbundachse
= Kategorie Il
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9.2.2

Bestandserhebung: Boden

- Ackerflachen = Boden mit sehr hoher nattrlicher Ertragsfunktion = Kategorie Il, oberer Wert
- Terrassenkante mit Pufferstreifen = geringfligig veranderter, naturnaher Bodenaufbau

= Kategorie lll

Bestandserhebung: Wasser

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

Bestandserhebung: Klima und Luft

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

- Bestandserhebung: Landschaftsbild

- Ackerflache = ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft = Kategorie |, oberer Wert

- Terrassenkante = Bereich mit nattrlicher, landschaftsbildpréagender Oberflachenform

= Kategorie lll

Ergebnis der Bestandsaufnahme

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

- Kategorie |, oberer Wert fiir intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

- Kategorie Il fir die landschaftsbildpragende Terrassenkante inkl. nérdlich angrenzendem Puffer-

streifen; Biotopvernetzung in Ost-West-Richtung.

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
MaR 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 Grunordnungsplan ergeben sich daraus folgende Zu-
ordnungen (vgl. Plananlage Schritt 2):

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

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

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

Im 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' ist zu dieser
Uberlagerung eine 'Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' dargestellt (Leitfaden S.

13 verkurzt dargestellt).

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild

Typ A

hoher
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ >
0,35

od. entspr. Eingriffs-
schwere

Typ B

niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ <
0,35

od. entspr. Eingriffs-
schwere

Kategorie | Feld Al Feld B
Gebiete geringer Bedeu- 0,3-06 0,2-0,5
tung

Kategorie Il Feld All Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeu- 0,8-1.0 05-0,8
tung

Kategorie Il Feld A lll Feld B Il
Gebiete hoher Bedeutung (1,0)-3,0 1,0-(3,0)

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

Fir das geplante Gewerbe- und Industriegebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes folgende anrechenbare Vermeidungsmafinahmen geplant, die teilweise
zur Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld fuh-
ren (angelehnt an Leitfaden S. 31/32):

Vermeidungsmafnahmen: Arten und Lebensraume:

- Erhaltung und Sicherung der bestehenden Terrassenkante aullerhalb der Baugrenzen
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9.24

Vermeidungsmafinahmen: Boden

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf PKW-Stellplatzen

Vermeidungsmafnahmen: Wasser
- Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundstiicken

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsféhiger Belage
auf PKW-Stellplatzen

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Grunordnerische Malinahmen
- Festsetzung einer Mindeststiickzahl von Hochstdmmen bei Stellplatzen

- Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung der Freiflachen innerhalb der Grundstuck (u.a.
missen mindestens 15 % der Flache innerhalb der Baugrenzen begrint werden)

- Festsetzung eines 5m breiten Grunstreifens zwischen Baugrenze und ErschlieRungsstralRe E2

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 Landschaftshild.
Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Grunordnungsmafinahmen kénnen die dabei ent-
sprechend der oben dargestellten Matrix festgeschriebenen Kompensationsfaktoren reduziert
werden,

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

. Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes in m2 Faktor begarf in m2
Bestand: Ackerflache
Al Planung: Flache innerhalb der Baugren- 18.000 0,4 7.200
zen mit GRZ > 0,35
Bestand: Terrassenkante inkl Pufferstrei-
fen
el Planung: Flache innerhalb der Bau gren- 400 &0 nile
zen mit GRZ > 0,35
Bestand: Ackerflache
Bl Planung: Flache fur ErschlieBungsstralle 1.500 0,3 450
Ed
Summe 20.600 9.850

Schritt 4: Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich
sinnvoller AusgleichsmalRnahmen

Der gesamte Ausgleichsbedarf von 9.850 m? wird aulerhalb des Bebauungsplanumgriffes
stdlich der Lohmdihlsiedlung auf folgenden Fldachen erbracht:

AE 1:
Flur-Nrn. 1146 (4.999 m?) und 1147 (5.856 m?), beide Stadt Mihldorf am Inn, Gemarkung Mdhldorf

Mit Festlegung der Ausgleichsflachen am Sidrand des Stadtgebietes von Mihldorf am Inn
wird eine unbeeintréchtigte Biotopentwicklung aullerhalb des neu ausgewiesenen Gewerbe-
und Industriegebietes gewahrleistet (vgl. Punkt 6.1 dieser Begriindung sowie Planbeilage).
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9.4 Quellenverzeichnis
Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen:

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

10.0 Flachenberechnung

Grunddaten:

Industriegebiet gm  22.449,00
C')ffentljche Verkehrsflache gm 1.507,00
Private Grunflache gm 2:607:00
Gesamt gm 26.563,00
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Stadt Miihidorf a. Inn Landkreis Miihldorf

Aufstellung einen Bebauungsplans fur das Gebiet
,Hirsch am Hart, Teil 4“ /1. Anderung
M. 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flursticke und Teilflachen von Flursticken.

Ausschnitt aus der Topographische Karte M. 1:25.000

"1-
£ .’;---Jl v

Die Stadt Muhldorf a. Inn erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit dem § 1, 2, 3, 8 und 9 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), Baunutzungsverordnung, der Planzeichenverordnung, des Art. 91 Abs.3 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bay-
ern diesen Bebauungsplan als

Satzung

ausgefertigham: ..o

1. Burgermeister der Stadt Muhldorfa. Inn e b
Ginther Knoblauch

Planvgrfasser: ' > d ____IQ 2 |

Munnich-Hecker Architekten / Stadtplaner, . L

FockestralRe. 20, 04275 Leipzig Gernot Munnich / Michael Hecker
Grinordnung:

Koppel Landschaftsarchitekt
Katharinenplatz 7, 84453 Muahldorf a. Inn Barbara Grundner Képpel
Fertigungsdaten:

Entwurf: 27.09.2012
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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn Muhldorf a. Inn, 25. Januar 2013
Az. 6102.2711.1 Sb

Bekanntmachung
der Stadt Miihldorf a. Inn

Uber den Beschluss der
1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

»Hirsch am Hart Teil 4

als Satzung

Der Stadtrat der Stadt Muhldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 20.12.2012 Beschluss Nr. 221 die
1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4“ i.d.F.v. 10.12.2012 als Sat-
zung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde gemé&fR § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit dieser Bekanntmachung tritt die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart
Teil 4“i.d.F.v. 10.12.2012 in Kraft.

Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan dargestellt.

Jedermann kann die die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 4°
1.d.F.v. 10.12.2012 und seine Begriindung wahrend der Servicezeiten im Stadtbauamt, Huterergasse
2, 1. Stock, Zimmer 101N, einsehen und tber den Inhalt Auskunft verlangen.

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

Unbeachtlich sind demnach:

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

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

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

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt
Muhldorf a. Inn unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhaltes geltend gemacht
worden sind.

Aulierdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen,
Danach erldschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermo-
gensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefihrt wird.

Muhldorf a. Inn, 24.01.2013

Glnther Knoblauch
1. Blrgermeister

Angeschlagen an den Amtstafeln am 29.01.2013
abgenommen 07.03.2013



