Kreisstadt Miihldorf a. Inn Landkreis Miihldorf a. Inn

Aufstellung eines Bebauungsplans flr das Gebiet
»Am Industriepark-Sid® Teil |
M. 1:1000

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

Ausschnitt aus der Stadtkarte
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Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlésst gemal § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2007 (BGB.I. 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauord-
nung (Bay BO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch den § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab 01.10.2017 gel-
tenden Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom

13.12.2016 diesen Bebauungsplan als
Satzung
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Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stidlich der Biirgermeister-Hess-StralRe, stiddstlich der Blrgermeister-
Boch-Stralke und nordlich der Bahnlinie Minchen-Simbach / des Innwerkkanals,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Industriepark-Sid" Teil | umfasst folgende
Flurstiicke: 18, 18/8, 20, 80/12, 92/1, 152/2, 154/2, 155/2, 167 teilweise und 153/4, 18/10.

Das Bebauungsplangebiet ist mit ca. 2,66 ha Teilentwicklungsbereich des ca. 110 ha gro-
len Gewerbe- und Industriegebietes ,Hirsch am Hart" ndrdlich des Innwerkkanales.

Planungshedarf/Planungsziel

Der Rat der Kreisstadt Mahldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 27.09.2012 beschlossen,
fir das Gebiet ,Am Industriepark-Sid“ Teil | enfsprechend den Festsetzungen des FLNP
(Stand 24.10.1996) einen Bebauungsplan geméR § 2 Absatz 1 BauGB aufzustellen.

Durch die Planung soll dem steigenden Bedarf in der vorhandenen und in Zukunft noch
stirker erwarteten giinstigen Verkehrsiage {neue Autobahn A 94 Miinchen-Mihldorf-
Passau, Eisenbahnknotenpunkt mit mehreren, teils européisch hedeutsamen Bahnstre-
cken) entsprechen, sowie flir die Stadtentwicklung einen Beitrag zur Festigung der Wirt-
schafts- und Beschaftigungsstruktur leisten.

Das ca. 2,9 ha groRke, derzeit landwirtschaftlich genutzte Grundstiick, eignet sich aufgrund
seiner Lagegunst zum Autobahnzubringer ,Blrgermeister-Hess-Stralte”
Bei den hier gegebenen guten Standortfaktoren handelt es sich im einzelnen um:

- die Anbindung an den OPNV;

- die AnschluBmdglichkeiten an das vorhandene Strallenverkehrsnetz;
- die giinstige Topographie (ebenes Gelénde);

— den ausreichenden Abstand zu vorhandenen Wohngebieten;

- die kurzfristige Verfligbarkeit der Grundstlcksflachen

Planungshindungen
Ubergé_ordnete Planungen

Die Kreisstadt Miihldorf a. Inn wird nach dem Landesentwicklungsprogramm als “landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll”, eingestuft. Ausgewiesen
als Mittelzentrum liegt die Kreisstadt Mihldorf a. Inn im Schnittpunkt zweier Entwicklungs-
achsen: Miinchen-Mlhldorf-Passau und Landshut-Mihldorf-Traunstein.

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

Entsprechend der im LEP ausgewiesen Ziele ist im FNP (Stand 24.10.1996) der Bereich
des Bebauungsplanes als Gewerbefliche ausgewiesen. Der FNP wird im Parallelverfahren
geandert.

Vorhandene Situation/Bestand
Eigentums-,/ Besitzverhiltnisse

Die Grundstiicksflichen innerhalb des Planbersiches des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum

Nutzungsverhiltnisse

Das Grundstlck war Teil ausgedehnter landwirtschaftlicher Fldchen und ist unbebaut.
Direkt bzw. im unmittelbaren Nahbereich grenzen an das Plangebiet folgende vorhandene
Nutzungen an:
— im Norden das Industriegebiet ,Am Industriepark-Ost®,
- im Osten ein landwirtschaftlicher Betriab,
— im Silden die Bahnlinie Milnchen-Simbach, der Innwerkkanal und jenseits
davon Allgemeine Wohngebiete und
— im Westen das Gewerbegehbiet ,Am Industriepark-3id, Teil II*,

Altlasten

Altlasten sind nach Angaben der Stadtverwaltung der Kreisstadt Mihldorf a. Inn nicht be-
kannt.

Plangebende Larmvorbelastung / Biirgermeister Boch-Strafe

Aus der gutachterlichen Stellungnahme des Bliro Steger&Partner GmbH sind

keine Angaben zu plangebenden Larmvorbelastungen aus der angrenzenden Birgermeis-
ter Boch Stralte abzuleiten, da kein belastbares Zahlenmaterial zu mdoglichen Verkehrs-
mengen vorliegt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach Aussagen der Kreisstadt Mihidorf a. Inn und den vorliegenden Erfahrungen zum
nérdlich angrenzenden B-Plan sind innerhalb des Plangebietes kieshaltige Boden (unmit-
telbar angrenzend, ehem. Kiesabbaugebiet) vorherrschend, die eine gute Versickerungs-
fahigkeit gewahrleisten.
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Naturraum / Boden / Wasser / Klima

Das Planungsgebiet gehort wie das gesamte Stadtgebiet von Mlhldorf a. inn zum Naturraum
Unteres Inntal' der naturrdumlichen Haupteinheit |Isar- Inn-Schotterplatten’. Das Gebiet liegt
auf einer Schotterterrasse nordlich des Inn's. Der Inn hat ca. 30 m méchtige Schotterlagen
aufgeschuttet und in den nachfolgenden Jahrtausenden sich wieder tief in sein Schotterbeit
eingegraben und somit die heutige Terrassenlandschaft geformt. Aus diesem Grunde bildet
grobkérniger Schotter den geologischen Untergrund.

Auf diesen Schotterfluren haben sich flach- bis mittelgrindige Braunerden gebildet. Im Bereich
Am Industriepark Sid vomehmlich sandiger Lehm, der mit Gerdllen durchmengt ist, so daf}
insgesamt im gesamten Planungsgebiet eine sehr gute Versickerungsféhigkeit des Oberfla-
chenwassers gegeben ist.

Wasser

Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte lisgen bei 720 mm - 820 mm/a. Durch den sudhch
gelegenen Innwerkkanal ist der natiirliche Wasserabflul in hohem Mafe veréndert worden.
Die natlrliche Uberschwemmungsdynamik des Inns ist nicht mehr gegeben, Hochwasserer-
gignisse sind auszuschlieften.

Der Grundwasserstand ist im Plangebiet in einer Tiefe von ca. - 10,00 m ab Geldndeoberfia-
che (It. Angabe Kreisstadt Mlhldorf a. Inn) zu erwarten, so dass dieses vom geplanten Vorha-
ben unberiihrt bleibt. Der Grundwasserleiter verlauft in Richtung Ost — Sldost.

Kiima / Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet im EinfluR des Innwerkkanals, dal®
durch erndhte Nebel- und Frostbildung gepragt ist. Als klimaverandernde Barriere wirkt die
westlich verlaufende Bahnlinie. Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden.

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

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentiell natlrliche 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 An-
lage des Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit Ackerbaueignung
verbessert,

Heutige Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker bzw. Griinland genutzt. Im
Plangebiet befinden sich keine kartierten Biotope oder sonstige Schutzgebiete.
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Begriindung der planerischen Festsetzungen
Verkehrserschliefung

Das geplante Industriegebiet wird erschlossen (ber die Blrgermeister-Boch-Stralte (Ost-
umfahrung) und die Blrgermeister-Hess-Stralle mit dem Mihldorfer Zentrum sowie iiber
die Blrgermeister-Hess-Stralle mit den angrenzenden Stadtteilen und dem Ubergeordne-
ten Strafienverkehrsnetz {B12/ B299 / A94).

Die geplante Ostumfahrung (Blrgermeister-Boch-Strafte) stellt den Anschluss der sidli-
chen Stadtteile an die B12 bzw. die Autobahn A94 sicher. Ziel ist die verkehrliche Entlas-
tung der Innenstadt durch die Reduzierung der Nord-Sid-Verkehre mittels einer direkien
Verbindungstralte an die Autobahn AS4 Minchen-Passau.

Art der Nutzung

Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat das Potential an Flachen flir produktionsorientiertes Ge-
werbe ausgeschopft. Um den steigenden Bedarf an Industrieflichen gerecht zu werden,
wurde Unterzugrundelegung der gutachterlichen Stellungnahme fiir Teilbereiche des Plan-
gebietes und gemal den Festsetzungen des FNP die Nutzungsart “Industriegebiet” festge-
setzt. Der FNP wird im Parallelverfahren geéndert.

Industriegebiet Gl

Geman § 1 Abs. 5i. V. m. Abs.9 BauNVO sind im Industriegebiet (GI)
die allgemein zulassigen Arten von Nutzungen gemal § 9 Abs.2 BauNVO unzulassig:

Nr.1a) Einzelhandelsbetriebe
Nr.1b) Lagerplatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze

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

GemaR § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § ¢ Abs.3 BauNVO:

Nr. 1 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, nicht zuléssig.

Die vorgenannten Festsetzungen werden dahingehend begriindet, dass die Kreisstadt
Munldorf a. Inn die Verbesserung der Industrie- und Gewerbekultur verfolgt. Ziel ist die An-
siedlung und Férderung von produzierendem Gewerbe.

Aus stadtebaulichen Griinden werden deshalb Einzelhandelisbetriebe, Lagerplatze und Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ausgeschlossen.

Der Ausschlul® von Einzelhandelsbetrieben erfolgt insbesondere unter Beriicksichtigung der
Interessen des lokalen Einzelhandels der Stadt Mlhldorf,

Die Erfahrung zeigt, dass Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsagglomeration die Struktur
ihres Standortes und benachbarter Standorte raumordnerisch und stddtebaulich nachhaltig
beeinflussen kdnnen. So kdnnen Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsagglomeration aus
nicht groflachigen Einzelhandelsbetrieben an einen ungeeigneten Standort erheblich nach-
teilige stadtebauliche Auswirkungen bis hin zu Beeintrachtigung der vorhandenen Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsgebiet haben. Um diesem potentiellen Auswirkungen Rechnung
zu tragen, wurden aus stadtebaulichen Griinden Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich ausge-
schlossen.




In dem GI- Gebiet sind folgende Anlagen und Betriebe gemalt §1Abs.5 BauNVO i.V.m. § 1
Abs.9 BauNVO aus stidtebaulichen Grinden nicht zulassig:
a) Betriebe und Anlagen, die nach 4. BIMSchV Spalte 1 genehmigungs
pflichtig sind;
b) Abwasserintensive Betriebe (wie z.B. Gro3metzgerei) mit mehr als 500
E-Werten/Tag (Einwohnergleichwerte pro Tag},
¢) Betriebe, in denen mit Stoffen der Wassergeféhrdungsklasse 3 umgegangen wird.,
@) Chemische Reinigungen, die chlorierte Kohlenwasserstoffe verwenden;

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Belastung der benachbarten Wohn-
gebiete sldlichen der Bahntrasse, die im Osten liegenden Anwesen im Auflenbereich und
der Naturhaushalte durch Immissionen reduziert wird.

Zum Schutz der siidlich der Bahntrasse hefindlichen Wohngebiete und die im Osten lie-
genden Anwesen im AuBenbereich wurde eine Gliederung des Industriegebietes in Gl
Nordost und Gl Slidwest gemanl § 1 (4) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO nach Art der zuldssigen
Nutzung und Art der besonderen Eigenschaften auf der Grundlage eines maximalen im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegels vorgenommen (s. 5.6 Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen).
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5.5

5.6

Maf der Nutzung
Héhe der baulichen Anlagen

Die vorgeschlagene Bebauung orientiert sich in ihrer Hohenentwicklung, mit einer festge-
setzten max. Wandhéhe von 15,50m, an der umgebenden baulichen Struktur und diant der
Realisierung von kostengiinstigem und bedarfsgerechtem Industrie- und Gewerbebau.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung, d.h. die Wandhéhen (WH), Grundflachenzahl (GRZ} und
Baumassenzahl (BMZ), orientiert sich im Wesentlichen an den Erfordernissen der Indust-
riebetriebe, so dass in den ausgewiesenen Baugebieten die maximalen Grundflachenzah-
len und Baumassenzahlen gem. § 17 BauNVO festgesetzt werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
Bauweise

Im Industriegebiet wird gemal §22 Abs. 4 BauNVO als “abweichende Bauweise” (-a-),
die offene Bauweise mit Gebaudeldngen Uber 50,00 m festgesetzt, da hierfir weder die of-
fene noch die geschlossene Bauweise als zutreffend erachtet werden kann.

Ziel soll die weitest gehende Flexibilitat fur gewserbliche Strukturen sein, d.h. Gewer-
betreibenden die Freizligigkeit der zweckmaRigen Baukdrperanordnung zu iiberlassen,

Die Gebaude gewerblicher Nutzungen sind vielfach 1anger als 50.00 m, ein Grenzabstand
ist jedoch aus Gebaude- und Grundstlicksfunktion sowie aus dem Aspekt der Gesamtge-
staltung des Gewerbegebietes (Zusammenschmelzung unterschiedlicher Gewerbebran-
chen und daraus resultierende Materialvielfalt) angebracht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der zuklinftig zu erwartenden Nutzung sind die Uberbaubaren Grund-
sticksfliachen im Industriegebiet groRziigig durch Baugrenzen bestimmt um einer flexiblen
Baukorperanordnung von Gewerbestrukturen Rechnung zu tragen.

Zur Sicherung einer einheitlichen Anordnung der Baukorper und der freien Zuordnung pri-
vater Stellplatze werden gemal § 23 (3) BauNVO Baugrenzen festgesetzt,

Vorkehrungen fiir die Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwas-
serbeseitigungsanlage anzuschlieflen.

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

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplanes "Industriepark-Sid Teil " der Kreisstadt MUhl-
dorf a. Inn wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larm-
schutzberatung Steger & Pariner GmbH, Bericht Nr. 4335/B6/hu vom 28.07.2019 erstellt. Es

kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Gewerbegerausche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemalt §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach
den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemissio-
nen gegliedert. ‘

Im Sinne der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (4 CN 7.16)
liegt mit der Vergabe der Emissionskontingente in unterschiedlicher Hohe eine gebietsinterne
Gliederung des Gebietes vor. Darliber hinaus lisgt eine gebietsiibergreifende Gliederung vor.
Innerhalb des im aktuellen Fldchennutzungsplan dargestellten groiflachigen zusammenhéan-
genden Gewerbe- und Indusiriegebietes im Nordosten von Mihldorf am Inn scll zuk(inftig au-
Rerhalb des Planungsgebietes ,Industriepark-Sid Teil I* ein Gewerbegeblet als Ergénzungs-
gebiet geplant werden, in welchem keine ralevanten Emissionsbeschrankungen gelten und
somit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes alle nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebe
mdglich sind.

Bei dieser gebietsiibergreifenden Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist es im Rah-
men einer geordneten Stadtebaupolitik planerischer Wille der Stadt Mihldorf am Inn, dass
dieses hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen unbeschrankte Baugebiet auch zu-
klnftig die Funktion eines Ergdnzungsgebietes behalt.

Im Plangebiet wurde die zuléssige Gerduschemission in Form immissionswirksamer flachen-
bezogener Schallleistungspegel festgesetzt. Dies war notwendig, um an den mafigeblichen
Immissionsorten an der nachstgelegenen schutzbedlrftigen Bebauung der ringsum benach-
barten Wohngebiete bzw. Anwesen im Aullenbereich die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschquellen
sicherzustellen. Die Einhaltung der maximal zuldssigen Gerduschemissionskontingente in
Form immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel kann beim Bau

oder bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen
von der Genehmigungsbehdrde dberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die entspre-
chenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken alier gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schiltzenswer-
ter Bebauung eintreten.

Neubau von StraBen

im Plangebiet ist der Neubau einer Stralle (Teilabschnitt Blirgermeister-Bloch-Strafle) vorge-
sehen. Ausgehend hiervon war zu priifen, ob sich an den umliegenden Anwesen Anspriiche
nach 16./24. BImSchV ergeben.

Auf Basis von vorliesgenden Angaben zu dem im Prognosejahr 2035 zu erwartenden Ver-
kehrsmengen (unter Berlicksichtigung einer durchgehenden Verbindung nach Suden Uber
den Innwerkkanal) wurden die Beurteilungspegel an den umliegenden maligeblichen Immissi-
onsorten berechnet und den jeweiligen Immissionsgrenzwerten der 16. BimSchV gegeniiber-
gestellt. Die Prifung ergab, dass sich an den umliegenden Anwesen keine Anspriche nach
16./24. BImSchV ergeben.

Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Industriegebieten allgemein zuldssigen gewerblichen Gerduschimmissi-
onen his 70 dB(A) tagslber und andererseits der Verkehrsgerauschbelastung des gesamten
Geltungsbereiches durch die umliegenden Strallenabschnitte sowie die siidlich verlaufenden
Bahnlinie Rechnung zu tragen, wurden ferner Mafinahmen zum haulichen Schallschutz fest-
gesetzt, die fir Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Die Kenntnis der in der vorliegenden Begriindung des Bebauungsplanes genannten DIN-
Normblatter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fir den Vollzug des Bebauungsplanes nicht
erforderlich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(bernommen wurden. Fiir weiterflihrende Informationen sind die genannien Normen und
Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Patent-
amt archivmanig gesichert niedergelegt.
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6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

Begriindung zu griinordnerischen Festsetzungen

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

Im Plangebiet werden geman §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB keine Flachen fir Maftnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Der fir den Eingriff notwendige Ausgleich von insgesamt 12.288 m? wird auf externen Flachen
hachgewiesen, welche unter Pkt 10.02.4 naher erldutert werden.

Ausgleichsflache 01 befindet sich auf FLNr. 49 Gmk Hart, Gemeinde Mihldorf und FILNr.
1342(T) Gemarkung Erharting, Gemeinde Erharting sowie Ausgleichsflache 02 auf FLNr.
321/2 Gemarkung Mihidorf, Kreisstadt Mihidorf (Okokonto der Kreisstadt Miihidorf).

Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und Sfrduchern

Das gewerbliche Grundstlick wird gemai §2 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu allen Nachbargrund-
stiicken durch eine 5,00m breite heimische Baum-Strauchpflanzung abgegrenzt.

Die in der Baum-Strauch-Hecke festgesetzten Laubbidume dienen der Gliederung des Stra-
Renraumes, der Einbindung in das Landschaftsbild und zugleich zur Abgrenzung zur beste-
henden Wohnhebauung im Osten. Aufgrund des siidlich verlaufenden Innkanals wird das Ost-
liche Gebiet zudem stark von Spaziergangern genutzt {Schutzgut Mensch/Erholung). Zur Ver-
besserung der Orientierung und Identifikation sind den ErschlieBungsstraen eigene Baumar-
ten zugeordnet. Des Weiteren sind zur Verbesserung der Klimabilanz alle Flachdacher sowie
die Fassaden mit mind. 30% zu begrinen.

Neben Dach- und Fassadenbegriinung wirken sich die Baumpflanzungen, nicht nur wegen der
Sauerstoffleistung, sondern auch durch die Verschattung glnstig auf das lokale Kleinklima
aus.

Durch diese v.g. Eingriinung zusammen mit der innerhalb der Baugrenzen zu erbringenden
Begrinung {siehe Pkt 6.3) wird eine netzartige Verbindung zwischen den grofien zusammen-
héngenden Waldgebiet Hartholz im Osten und dem Innkanal im Westen sowie zum Griinzug
im Norden erreicht,

Begriinung von nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Innerhalb der Grundstlicksgrenzen sind gemaf §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die nicht Oberbauba-
ren Grundstlicksflachen zu begriinen. Diese Griinflachen ergénzen die netzartige Verbindung
zwischen den grofien zusammenhadngenden Grinzligen im Norden, Westen und Osten, die
durch die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern angestofen wird.

Die Pflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind das zentrale Mittel, ei-
ne Gliederung der Baufelder zu erreichen, was insbesondere bei grofftachigen Zuschnitten far
Gewerbeansiedlungen von hoher Bedeutung ist. Die Ausformulierung der Festsetzung tragt
der Notwendigkeit einer flexiblen Gestaltungsmdéglichkeit der Baufelder Rechnung, sichert je-
doch einen qualitativen und quantitativen Mindeststandard fiir das Gesamtgebiet. Die Uber-
stellung mit Baumen dient neben stadfebaulichen Griinden der stadtklimatischen Verbesse-
rung durch Erhdhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur.

Durch die verbindliche Erarbeitung eines Freifidchengestaltungsplanes als Teil der Bauge-
nehmigung wird die Gestaltung und die Begrinungsart der nicht mit Geb&uden (berbauten
Grundsticksflachen geregelt.

Begriinung von Stellplidtzen
Die Begrinung der Stellplatze geman §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB dient neben stadtebaulichen

Grinden der stadtklimatischen Verbesserung durch Erhohung der Luftfeuchte und Senkung
der Temperatur.
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6.5

Begriinung von liberdachten Stellplatzen

Ebenfalls aus stadtklimatischen Griinden werden Garagen und Carports gemafR §9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB, die mit Flachdachern {<10° Dachneigung) ausgefihrt werden, extensiv mit Se-
dumsprossen, Grasern oder Kréutern begrint, sofern sie nicht in Verbindung mit dem Haupt-
baukorper entwickelt werden.

7.0 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einheitlicher Gestaltungsprinzipien und der Anzahl cer Stellplatze, die von be-
sonderer Bedeutung fir die angestrebte stidiebauliche Qualitat des Gebietes sind, werden
drtliche Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit Art. 81 BayBO Abs. 1, Ziff. 4 und Abs.2 8.1 der BayBO festgesetzt. Sie betref-
fen die Festlegung zur Hohenlage von Erdgeschossen, Kellergeschossen, Abgrabungen, Auf-
schittungen, Dachern, Fassadengliederung, Werbeanlagen, Einfriedungen und die Anzahl| der
nachzuweisenden Stellpldtze.

8.0 Hinweise

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Kontingentierung der gewerblichen Gerauschemissionen

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmi-
gungsverfahrens kann die Genehmigungsbehotrde den Nachweis fordern, dass die festgesetz-
ten Emissionskontingente in Form immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspe-
gel durch das entsprechende Vorhaben nicht (berschritten werden. Der Nachweis ist fir die in
den Festsetzungen genannten Immissionsorte aufierhalb der Gewerbe- und Industriegebiete
zu flhren.

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

Bodendenkmadler
Bei archaologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht gemaR Art.8 DSchG.
Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt "B&ume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft flir Straken- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013
(R2) - siehe hier u.a. Abschnitt 3 und 6~ zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unlerhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien
nicht behindert wird.

Flachen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Das nachrichtlich dargestellte Sichtdreieck ist von jeder Bebauung und Bepflanzung Gber 1.00
m und Lagerung von Gegenstanden (ber diese Hihe hinaus ab der Cberkante Stralie freizu-
halten. Ausgenommen sind freistehende Einzelbdume mit Astansatz von mehr als 2.00m Hé-
he. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung

Entsprechend den technischen und umwelttechnischen Standards der Kreisstadt Mihidorf a.
Inh wurden Festsetzungen zur éffentlichen Abwasserbeseitigung getroffen. Die Festlegun-
gen betreffen die Kellerentwisserung, die Versickerung von Oberflachenwasser sowie den
Umgang und die Lagerung mit wassergefihrdenden Stoffen.
Die offentliche Abwasserbeseitigung wird als Schmutzwasserkanalisation ausgefiihrt.
Riickstauebene ist laut Entwésserungssatzung Oberkante der mallgeblich angrenzenden
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Strallen. Unverschmutztes Niederschlagswasser {Dach- und Hofflichen, ErschlieRungsstra-
2en} ist auf dem eigenen Grundstiick (z.B. Sickergruben, Rigolen oder belebte Bodenschich-
ten) zu versickern. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist zu beachten. Dazu
ist beim Landratsamt Mihldorf am Inn (Wasserrecht) sin Antrag auf wasserrechtliche Er-
laubnis einzureichen, falls die Sickeranlagen nicht alle nachweislich unter die Vorgaben der
NWFreiV (Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung) fallen. Dies ist vom Planer zu pri-
fen.

Offentliche Verkehrsflichen kénnen iiber straRenbegleitend angeordnete offene Mulden
oder /und Rigolen bzw, {iber den stadtischen Mischwasserkanal entwéssert werden.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfillien, Herstellen, Behandeln und Verwenden was-
sergefdhrdender Stoffe miissen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt, unterhal-
ten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser nicht erfolgen kann.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung {saP) - MaBnahmen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde Muhldorf a. Inn wurde eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP), v.a. mit Betrachtung von Végeln, spez. Feldvégel durchge-
flhrt.

Daraus resultierende VermeidungsmaRnahmen ist die Baufeldfreimachung méglichst auler-
halb der Vogelbrutzeit, die Anlage wegbegleitender, strukturierter Bepflanzungen fiir die Gold-
ammer, die Anbringung von Nisthilfen flir Gebaudebriiter sowie Markierung von Glasflachen
zur Vermeidung von Vegelkollisionen,

Des Weiteren sind vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF}) erforderlich, wie die Erstellung
von Lerchenfenstern sowfe Schaffung von Ackerbrachen, alternativ Brache- und Bliihstreifen
vor Beginn der Baufeldfreimachung.

Begleitend zu diesen Mafllnahmen wird seit 2018 ein FeldlerchenMonitoring durchgefithrt,
welches auf 20 Jahre ausgelegt ist und wodurch die Wirksamkeit der Mainahmen langfristig
kontrolliert werden soll. Soliten die Feldlerchenfenster nicht angenommen werden, werden im
Suchraum andere Flachen hergestellt.

Die 0.g. Lerchenfenster und Nahrungshabitate wurden bereits auf geeigneten landwirtschaftli-
chen Flachen, welche von der UNB MUhidorf a. Inn bereits anerkannt sind, hergestellt und
kdnnen somit auf nachfolgenden Flachen nachgewiesen werden:

- Flurnummern: 1028{T), 1027(T), Gemarkung Mettenheim

Abstinde bei Pflanzungen

Bei Pflanzungen entlang von Grundstlcksgrenzen, wird auf die Grenzabstandsregelungen
(siebter Abschnitt: Nachbarrecht) des Bayerischen Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen
Gesetzbuches (AG BGB) hingewiesen.

Pflege / Unterhaltung

Zur dauerhaften Sicherung der griincrdnerischen Festsetzungen und zum Erhall der Qualitét
der Ausgleichs- und Freiflichen ist eine dauerhaft fachgerechte Pflege unerfésslich. Die
Pflanzungen haben daher fachgerecht gemaft DIN 18320, 18916 und 18917 zu erfalgen und
sind nach Inbetriebnahme der BaumaRnhahme in der folgenden Vegetationsperiode fertig zu
stellen, Bei Abgang von Gehblzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind die fest-
gesetzten Gehdlzarten und Mindestqualitdten zu verwenden. Der Erhalt der Anpflanzungen ist
in Art und Form dauerhaft sicherzustellen.

Die Ausgleichflachen sind an das Okofiéchenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Um-
welt zu melden (Art. @ BayNatSchG). Nach Herstellung der Ausgleichsflachen hat eine ge-
meinsame Abnahme mit dem Landratsamt Mihldorf a. Inn - Untere Naturschutzbehérde zu er-
folgen (Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG),

Freiflichengestaltungspléne

Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Fiachen, der Nachweis des Versiegelungsgra-
des, Mallnahmen zur Griinordnung — insbesondere Vegetationsplanung — sind in einem quali-
fizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der gemani § 7 BauVorlV mit dem jeweiligen
Bauantrag einzureichen ist. Der geprifte Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

StraBenemissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der Stra-
ffenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Larmsanie-
rungsmafnahmen durch den Stralkenbaulasttriger kdnnen daher gemaRk der Verkehrs-
larmschutzrichtlinien (VL&rmSchR97) durch den Eigentlimer nicht geltend gemacht wer-
den.
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8.11

8.12

8.13

Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Bei der Bewirischaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen kann eine Bel&stigung
durch Geruch, Staub und L&rm nicht ganz ausgeschlossen werden. Diese Belastigung ist
bei guter fachlicher Praxis zu dulden,

Telekommunikation

Innerhalb der Erschlielfungsstrafien befinden sich hochwertige Telekommunikationslinien
und Kabelverzweiger der Telekom, die durch die geplanten Baumaknahmen mdglicher-
weise beriihrt werden. Bei der Planung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verin-
dert werden missen bzw, beschadigt werden.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mil einer Lei-
tungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Eisenbahnbetrieb

Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und Er-
schitterung der Strecke 5600 Miinchen Ost-Simbach (Inn) sind hinzunehmen.

Anspriiche gegen dig Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentimers
oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie
Erschiitterung, Larm, Funkenfiug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen,
die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos
hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmafnahmen nach §1004 in Verbindung mit §206 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewshnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausgeschlossen.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete (0.A.), Kreuzungen von Bahn-
strecken mit Kanélen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierflir entsprechende
kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsvertrage bei DB AG, DB Immobilien zu stel-
len.

Es wird darauf verzichtet, dass samtliche Obernommenen Verpflichtungen und Verzichte zu
Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns - auch soweit sie nicht dinglich gesichert
sind-, vom Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollumfanglich zu beriicksichtigen
sind. Verdnderungen und Maflnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw. Bahnbetriebsanla-
gen dirfen nicht ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten bzw. des Anlagenver-
antwortlichen erfolgen.

Kiinftige Aus- und Umbaumafinahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung
und den UnterbaumaBnahmen, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der
Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrinkungen im Offentlichen Inte-
resse zu gewdhren.

Bahngrund darf nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und nach Unterweisung gegen die
Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb betreten werden. Die erforderlichen Festlegungen
sind rechtzeitig mit dem zusténdigen Bezirksleiter der DB Netz AG abzustimmen.

Bei Bavausfiihrung unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. die Bahnbetriebsaniagen mit angehangten Las-
ten oder herunterhéngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stelien. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB liberschwenkt, so
ist mit den DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieflen, die mindestens

4-8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erfor-
derliche Bahnerdung wird hingewiesen.
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Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnhetriebsgeléndes sowie sonstiges
Hineinlangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemalk §62 EBO unzulassig
und durch geeignete wirksame Malinahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschliefien.
Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Be-
triebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschédigen oder zu verunreinigen, Schranken o-
der sonstige Sicherheitseinrichtungen unerlaubt zu erdffnen, Fahrthindernisse zu bereiten
oder andere betriebsstdrende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

.Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Ver-
pflichtung des kommunalen Planungstrégers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung von
Schallschutzwanden) und passive (z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmalnahmen zu pri-
fen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Uberschritten werden, d.h. je stérker der
Larm das Wohnen beeintrichtigt, desto wichtiger miissen die fiir die Wohnbauplanungen
sprechenden st&dtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen
und technischen Mdoglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Aus-
wirkung zu verhindern.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mis-
sen den Belangen der Sicherheit des Eisenhahnbetriebes entsprechen.

Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen, Diese Abstande sind durch geeignete
Malnahmen (Rilickschnitt u.a.) stndig gewahrleisten, Abstand und Art der Bepflanzung
missen so gewahlt werden. dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen
kénnen. Der Mindestpflanzabstand zu nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der
Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,5m. Diese Abstande sind durch ge-
gignete Mallnahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Die vorgegebenen Vorflutverhalinisse der Bahnkdrper-Entwésserungsanlagen (Durchlés-
se, Graben usw.) dirfen nicht beeintrachtigt werden, Den Bahndurchldssen und dem
Bahnkdrper darf von den geplanten Baugebieten nicht mehr Cberflaichenwasser als bisher
zugefiihrt werden. Die Entwésserung des Bahnkorpers muss weiterhin jederzeit gewéhr-
leistet sein. '

Einer Ableitung von Abwasser, Oberflachenwasser auf oder liber Bahngrund bzw, durch
einen Bahndurchlass oder einer Zuleitung in einem Bahnseitengraben bedarf einer geson-
derten Prifung.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahniibergéngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfilhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschun-
gen ven Signalbildern nicht vorkommen.

Kiinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen
Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewéahren.

Die uneingeschrankte Zugangs- und Zufahrtsmdglichkeiten zu den vorhandenen Bahnan-
lagen und Leitungen muss auch wahrend der Bauphase fUr die Deutsche Bahn AG, deren
beauftragten Dritten bzw. deren Rechtshachfolger jederzeit gewéhrleistet sein.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelédnde zwischen- oder abgelagert wer-
den, es sei denn, es wird aufgrund voriibergehender Inanspruchnahme von Baugrund ein
Kurzzeitmietvertrag abgeschlossen (Baustelieneinrichtungsflache).
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8.14

8.15

8.16

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen,
das unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfalle in den Gleishereich (auch durch Verwe-
hungen) gelangen.

Bauantrage aus dem Geltungsbereich der Bauleitplanung sind uns zur Zustimmung vorzu-
legen. Wir behalten uns unter Beriicksichtigung des §4 Absatz 1 Allgemeines Eisenbahn-
gesetz (AEG) weilere Bedingungen und Auflagen vor.

Bei der weiteren Plangenehmigung und vor Durchfithrung einzelner MaRnahmen ist jeweils
die Stellungnahme der Deutschen Bahn Immobilien, Region Sid, Kompetenzteam Bau-
recht, Barthstralde 12, 80339 Minchen einzuholen.

Fir alle zu Schadenersatz verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der
Bauausflhrung und derm Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und sich
auf Befriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, haftet der Bauwerber bzw. Bauherr. Er haf-
tet auch fur das Verschulden seiner Gehilfen und derjenigen Personen, denn er sich zur
Verrichtung oder Erflllung bedient.

Starkregenereignisse

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenereignisse hin-
gewiesen, die bei der Planung zu beriicksichtigen sind. AulRerdem werden planende Bii-
ros, die die bekannten natiirlichen Gegebenheiten nicht beriicksichtigen darauf hingewie-
sen, dass sie fir Planungsfehler haftbar gemacht werden kdnnen {s. Hochwasserschutzfi-
bel des Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB),
August 20186).

Geothermische Nutzung des Untergrundes

Der geologische Aufbau und die Grundwasserverhéltnisse eines Standortes bestimmen
entscheidend die grundsatzlichen Moglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrun-
des. Es wird empfohlen, sich vorab mit dem Landratsamt Mihldotf a. inn und dem Was-
serwirtschaftsamt Rosenheim abzustimmen

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung muss sichergestellt werden. Es sind bei Bedarf Flachen flr
die Feuerwehr nach dem Merkblatt der BayBau varzuhalten.
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9.0 Planvollzug

9.1 Bodenordnung

10.0

Es wird davon ausgegangen, dass zur Neuregelung der Grundstlicksgrenzen kein formelles
Umlegungsverfahren eingeleitet werden muss, sondern dass dies auf dem Wege der freiwilli-
gen Umlegung durch die Eigentimer geschehen kann.

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

Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung)

10.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1988 wurde die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht aufgenommen.

In der gemeindlichen Baulgitplanung Ist demnach auf der Grundlage von

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

fir notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Nach § 1a Abs. 2 BauGRB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der
méglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Aus-
gleichs- und Ersatzmalnahmen durch die Gemeinde in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berlicksichtigen. :

10.2 Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fiir 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
erganzte Fassung angewandt.

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgeflihrt (s.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

2‘ der Planung im Hinblick auf Verbesserungen flir Naturhaushalt

und Landschaftsbild
chr'tt Ermittein des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
. Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich und |
Schritt - . .
naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmallinahmen
4 . "
als Grundlage flr die Abwéagung

Abwagen mit allen 6ffentlichen und privaten Bélangen i
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

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

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

- Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild {Kategorie 1)
- Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I
- Gehiete hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie lil)

zuzuecrdnen, wobei in Kategorie | und |l je nach Wertigkeit der einzelnen Faktoren ein unterer
und oberer Beurteilungswert festgefegt werden kann (Leitfaden 3. 28 - 30).

Eingriffsfléche

Grofke Geltungsbereich: ca. 29.035 m?
Grolie Eingriffsflache; ca. 25976 m2 |

siehe nachfolgende Ubersicht
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Abb. 1: Ubersicht Eingriffsflache

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

Bestandserhebung: Arten- und Lebensraume

- Ackerflachen = Kategorie |, oberer Wert
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10.2.2

Bestandserhebung: Boden

- Ackerflachen = Boden anthropogen Uberpragt (Grinland) -
- Gelandeverdnderung durch Abgrabung in Boden aufgrund Dockiore

= Kategorie ll, unterer Wetrt

Bestandserhebung:"Wasser

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

Bestandserhebung: Klima und Luft

- Flachen ohne kleinklimatische wirksame Luftaustauschbahnen; Acker als Kaltluftentstehungsge-
biet = Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Landschaftshild

- Ackerflache = ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft
- Naherholungsgebiet {Spaziergénger)
- Bestehende Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft

= Kategorie Il, unterer Wert

Ergebnis der Bestandsaufnahme

In der Summe der Bewertung nach den unterschiedlichen Bedeutungen der Schutzgiter wird
fir das gesamte Plangebiet die Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild wie folgt
festgelegt

- zwischen Kategorie | und It (0,7)

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

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor filr 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 Beeintrdchtigung im Sinne der Eingriffsregelung unterliegen,
werden in die Betrachtung grundséatzlich nicht mit einbezogen.

Fiir den vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan ergibt sich daraus folgende Zuord-
nung:

- Flachen innerhalb der Baugrenzen und fir ErschlieRungsstrae E 1 =
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) = Typ A
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10.2.3 Schritt 3:

Ermittein des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen (Bilanzierung)

Im 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' ist zu dieser

Uberlagerung eine 'Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' dargestellt (Leitfaden

S. 13 verkiirzt dargestellt).

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

halt und Landschaftsbild

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung flir Naturhaus-

Typ A
hoher

Versiegelungs- bzw.

Nutzungsgrad

Festgesetzite GRZ >
0,35

od, entspr. Eingriffs-
schwere

Typ B

niedriger bis miftlerer
Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ <
0,35

od. entspr. Eingriffs-
schwere

Kategorie | Feld A | FeldB 1
Gebiete geringer Bedeu- 0,3-0,6 0,2-0,5
tung

Kategorie Il Feld A Il FeldB Il
Gebiete mittlerer Bedeu- 08-1,0 05-08
tung

Kategorie Il Feld Al Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung {1,0)-3,0 1,0 - (3,0)

Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen

Spannen sind die im jeweiligen Planungsfall moglichen Vermeidungsmalinahmen aufzuzei-

gen.

FUr das geplante Industriegebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und Griinordnungspla-
nes folgende anrechenbare Vermeidungsmafnahmen geplant, die teilweise zur Verwendung

eines niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld flihren (angelehnt

an Leitfaden S. 31/32):
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Vermeidungsmalnahmen: Arten und Lebensraume:

- Vermeidung mittelbarer Beeintrdchtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation, Zer-
schneidung oder Stoffeintréage durch vernetzende Grinflachen innerhalb der Bauflache

- Verbot tiergruppenschéadiicher Bauteile, wie z.B. Zaunsockel

- Biindelung veon Verseorgungsieitungen und Wege

Varmeidungsmalflnahmen: Boden

- Reduzierung des versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage u.a. auf
PKW-Stellpiatzen

- Vermeidung grolerer Erdmassenbewegung sowie von Veranderungen der Oberflachenform
- Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

- Vermeidung von Bodenkontamination

Vermeidungsmafinahmen: Wasser
- Riickhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundstiicken

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

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Cherflichengewasser

Vermeidungsmafinahmen: Luft/Klima

- Ein- und Durchgriinung Baufliche mittels Pflanzgebote

- Entwicklung Griinvernetzung West-Ost und Nord-Siid

- Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch Dach- und Fassadenbegriinung
- Reduzierung der Versiegelung auf das notwendigste Mal}

- Vermeidung von unndtigen Emissionen

Vermeidungsmalinahmen Landschaftshild

- Festsetzung einer 5,00 m breiten Eingrinung um das Plangebiet in Form einer heimischen Baum-
Strauchpflanzung

- Festsetzung von Fassadenbegriinung

Ergebnis: Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch die
geplanten MaBnahmen mit der Bedeutung der Flache flir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Griinordnungsmafnahmen werden dabei entspre-
chend der oben dargestellten Matrix berechnete Kompensaticnsfaktor von 0,7 auf 0,5 redu-
Ziort,

Somit ergibt sich aufgrund der Eingriffsschwere folgender Kompensationsbedarf:

. Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes in m? Faktor bedarf in mz

Bestand: Ackerflache

Planung: Flache innerhalb der Baugren-
Al zen mit GRZ > 0,35, Blrger- 25.976 05 12.988 m?
meister-Boch-Stralke und Er- '
schliefungsstraie E1

Summe 25.976

12.988 m*?
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10.2.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich
sinnvoller AusgleichsmafBnahmen

Der gesamt erforderliche Ausgleichsbedarf von 12,988 m? wird aufterhalb des Bebauungspla-
numgriffes auf externen, geeigneten Flachen erbracht, welche mit der Unteren Naturschutz-
behorde Muhidorf abgestimmt sind.

Vom fiir den Eingriff notwendige Gesamtausgleich (iber 12.988 m? werden davon
9.518 m? durch die Vorhabenstragerin und 3.472 m? durch die Kreisstadt Mihldorf a. Inn er-
bracht und auf nachfolgenden, externen Flachen nhachgewiesen:

1.  FLNr. 49 Gemarkung Hart, Gemeinde Miihldorf a. Inn und FI.Nr. 1343(T) Gemarkung
Erharting, Gemeinde Erharting
2 Nachzuweisender Ausgleich; 9.516 m?

Entwicklungsziel;
Extensive Wiese und Offenhaltung der Béschungsfldche im Osten inkl. Einzelgehdlze

Anlage- und Pflegemalnahmen (in Absprache mit UNB Mdhidorf):
Entbuschung der Bdschung Ost mit Erhalt/Entwicklung punktuell von Einzelgehdlzen

Gesamtflache (inkl. Boschung) 1. und 2. Jahr:

3x Mahd pro Jahr (mdglichst tief) mit Abfuhr Mahdgut in den ersten 2 Jahren

Neophytenbeseiligung, spez. Goldrute (Mahdzeitpunkte: Mai/August/Oktober)

Gesamtflache (inkl. Bdschung} ab dem 3. Jahr:

2x Mahd pro Jahr mit Abfuhr Mahdgut

Mahdgutlbertragung (von geeig. Spenderflachen) bzw. Ansaat bereichsweise von autochthonem
heimischen Saatgut auf ausgehagerter Flache in Absprache mit UNB Mdihldorf

{(in Abh&ngigkeit der Bestandsentwicklung kann in Riicksprache mit der UNB auf einmalige Mahd pro
Jahr umgestellt werden)

Kein Dlinger- und Peastizideinsatz; keine Ausbringung von Gillle

2. FLNr. 321/2 Gemarkung Miihidorf, Kreisstadt Miihldorf (Okokonto der Kreisstadt
MUhldorf}

= Nachzuweisender Ausgleich: 3.472 m?

Entwickiungsziele:

1. Extensive Wiese

2. Pflanzung von heimischen Laubbaumen {Heister) in Randbereich (Abstand zur Flurstiicksgrenze
5,00 m); alternativ heim. Obstgehdlze

3. Heimischer Strauchhecke abschnittsweise auf Nordb&schung (nicht durchgehend)

4. Magersaum

Anlage- und Pflegemaftnahmen (in Absprache mit UNB Mihidorf);

1. 2-3-schiirige Mahd pro Jahr mit Abfuhr Mahdgut; Mahd aiternierend, so dass 90% der Fléche ge-
maht sowie 10% der Flache bestehen bleibt und erst im Folgejahr gemaht wird.
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2. Pflanzung von heimischen B&dumen {Heister) bzw. Obstgehdlzen mit Strohmulchung, Wihimaus-
schutz und Gehdlzschnitt (Erziehungsschnitt) alle 3-5 Jahre je nach Bedarf; Abfuhr Schnittgut

3. Pflanzung heim, Straucher {(Vogeindhrgehdlze)
mit Strohmulchung und evtl. Wildschutzzaun

4. Anlage Magersaum in siner Mindastbreite von 5,00 m durch Umbrechen (Pflug/Egge) oder Frasen
des Obderbodens; Ansaat von autochthonem Saatgut oder Mahdgutibertragung (von geeig. Spen-
derflachen) als Lieferbiotop flr extensive Wiese;

1-gchlirige Mahd und mit Abfuhr Mahdgut

Kein Dlnger- und Pestizideinsatz; keine Ausbringung von Gllle

10.3 Quellenverzeichnis
Bayer. Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umwslitfragen:

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

11.0 Fldichenberechnung

Grunddaten:

Bauflache Industriegebiet gm 20.994

Flachen zum Anpflanzen v. BAumen, Strduchern gm 3.059

und sonstigen Bepflanzungen

Offentliche Verkehrsfléche gm 4,982
~Gesamt qm 29.035

12.0 Umweltbericht und spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Der Umweltbericht, in dem alle Naturschutzbelange sowie die Betroffenheit der Schutzglter de-
tailliert dargestellt werden, wird Bestandteil dieser Begriindung und im weiteren Verfahren bei-
gelegt. Ebenso die spezielle artenschutzrechtliche Prifung.
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