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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn beschloss am 31.01.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
MéRling Mitte".

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ,MoRling Mitte” war die unbefriedigende stadtebauliche und
verkehrliche Situation des Plangebietes im Bereich der Grundschule und des Sportplatzes in MoRling.

Im Jahr 2016 wurde bereits eine Dorferneuerungsplanung durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser waren nun
Anlass, fiir den Bereich ,MoRling Mitte* eine Rahmenkonzeption zu erstellen. Anschliefend wurde der Be-
bauungsplan aus dieser heraus entwickelt und setzt nun die stadtebauliche Leitlinie und Konfiguration die-
ser Konzeption um.

Ziel ist es, das Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen, die verkehrliche Erschliefung im Plangebiet und
vor der Grundschule zu verbessern, Bauliicken zu schlieRen und eine bessere Ausnutzung der Grundstu-
cke vorzunehmen.

Fiir die Neuordnung des Plangebietes sind insgesamt 17 Grundstiicke vorgesehen, die sich entweder im
privaten Eigentum oder, im Falle von Verkehrsflachen, im Eigentum der Kreisstadt Mihidorf a. Inn befin-
den.

Das Plangebiet sowie die angrenzenden Baugebiete sind von einer lockeren Einzelhausbebauung ge-
pragt. Es ist daher vorgesehen, im Geltungsbereich des Bebauungsplans, auf drei Grundstiicken die be-
stehenden Wohnformen baulich zu ergénzen, um eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung zu sichern.
Fiir den stidlichen Teil des Flurstiicks mit der Nummer 85 ist eine Bebauung firr ein Betreutes Wohnen
geplant.

2. Ausgangssituation

2.1. Verfahren

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m? zuléssiger Grundflache
handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach §13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Die weiteren, im Gesetz genannten Voraussetzungen
fiir die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor. Es handelt sich um die Ergénzung bereits bestehender
Nutzungen mit Wohnen und Gewerbe im Innenbereich.

Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind in diesem Verfahren nicht erforderlich. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ist fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung aufgrund von § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB ebenfalls nicht erforderlich. In diesen Fallen gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig.

Es milssen jedoch grundsatzlich die Belange des Artenschutzes beriicksichtigt und abgewogen werden,
d.h. bei Vorhandensein besonders geschitzter und schwer ersetzbarer Strukturen wie z.B. ortsbildpra-
gende GroRbaume mit Fledermaushdhlen, kartierte Biotope, Naturdenkméler, FFH- oder SPA-Gebiete
bzw. Walder, missten entsprechende Untersuchungen erfolgen.

Innerhalb des Planungsareals sind von den genannten Strukturen nur Baume als schiitzenswert zu erhal-
ten. Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen zum Erhalt bzw. Ersatz bei Abgang werden die ar-
tenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt (siehe Kapitel 8).
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2.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet gehdrt zum Ortsteil MoBling und ist nérdlich vom Stadtgebiet der Kreisstadt Mihldorf a.
Inn ca. 1 km vom Stadtrand und ca. 4 km vom Zentrum entfernt gelegen.

Es befindet sich zwischen der Dorfstrale im Norden, der Oberhofener im Osten, der Lochheimer Stralie
im Stiden sowie der Auerstrae im Westen. Dariiber hinaus ist dem Plangebiet der Bereich der Auer-
strale zwischen der Grundschule und dem Sportplatz zugeordnet.

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstlicke mit den Nummermn 7314, 82/1, 82/2 (Dorf-
strae) 83, 85, 89/1, 91, 91/1, 91/2, 92/2 und 97 sowie teilweise die Flurstiicke mit den Nummern 73, 73/1,
75/2, 82 (Auerstrale), 692, 692/2 (Lochheimer Strale) in der Gemarkung MoBling.

Die GréRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,M8Rling Mitte” betragt insgesamt 30.140 m? oder
ca. 3,01 ha.

Der Bebauungsplan ersetzt mit seinem Geltungsbereich, im Bereich der Dorfstralte und der Lochheimer
StraBe, den westlichen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,UntermdBling I vollstandig.

2.3. Bestandsbeschreibung

MéRling ist noch von landwirtschaftiicher Nutzung geprégt. Im Ort befinden sich mehrere Hofe, die Land-
wirtschaft im Haupt- oder Nebenerwerb betreiben.

Das Plangebiet ist in der Dorfmitte von MoRling, nérdlich der Hauptstrale, gelegen. Ostlich grenzt die
Wohnbebauung an der Oberhofener Strafte an. Stiddstlich liegen die beiden FuBballplatze des Vereins
FC Mihldorf e.V. und das Vereinsheim des RSV MéRling e.V. Westlich angrenzend befinden sich, an der
Auerstrafie gelegen, die 6rtliche Grundschule sowie die Freiwillige Feuerwehr.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes sind bereits fiinf Grundstiicke/ Hofe mit Wohnhausem, Stallungen
und diversen Nebengebauden bebaut. Der stdliche Teil ist von einer Obstwiese und landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen gepragt. Die bestehende Bebauung im Plangebiet und die angrenzende Bebauung sind
maximal zweigeschossig.

24. Planerische Ausgangslage

24.1. Flachennutzungsplan

Fir die Kreisstadt Mihldorf a. Inn liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) mit Stand vom
11.10.2016 vor.

Dieser stellt fiir das nérdliche Plangebiet gemischte Bauflachen: Dorfgebiet (MD) dar. Im sidlichen Be-
reich wird zum einen eine Griinflache, mit einer geplanten Vernetzung der Ful- und Radwege und der
Griinbeziige und zum anderen eine Griinflache mit einem Biotop eigener Erhebung: , Obstgarten’ darge-
stellt. Die angrenzenden Quartiere im Norden, Westen und Stiden sind ebenfalls als Dorfgebiete abgebil-
det. Ostlich der Oberhofener Stralle werden Wohngebietsflachen (WA) dargestelit.

Stidlich des Plangebietes und somit 8stlich der Auerstrale ist eine Grinflache mit einem Sportplatz gele-
gen, westlich werden mit der Grundschule und der Feuerwehr Fléchen fir den Gemeinbedarf vorgehalten.
Dariiber hinaus sind im FNP fiir den Geltungsbereich zwei Baudenkmaéler, im naheren Umfeld drei wei-
tere, eingetragen (siehe Kapitel 2.5).

Da dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, werden die fur
das stdliche Plangebiet ebenfalls vorgesehenen Flachenausweisungen als gemischte Bauflachen: Dorf-
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gebiet (MD) mit dem sich derzeit in der Neuaufstellung nach § 8 Abs. 3 BauGB befindlichen Flachennut-
zungsplan angeglichen und entsprechend dem Planungsziel angepasst.

Es kann daher angenommen werden, dass der Bebauungsplan aus den zukiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans heraus entwickelt sein wird und somit nicht der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
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Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan, genehmigter Stand

2.4.2. Dorferneuerungsplanung

Die Kreisstadt Miihldorf a. Inn beauftragte bereits 2016 die Planungsgruppe Strasser GmbH mit der Er-
stellung einer Dorferneuerungsplanung fir M6Rling.

In dieser Dorferneuerungsplanung werden im Bereich des Plangebietes verschiedene Handlungsbedarfe
festgestellt:

e Uberpriifung Einmindungsbereich Dorfstralie in die Oberhofener Strae / Reduzierung Versiegelung,

o dorfgemale Gestaltung des Ldschteichs,

o Sanierung des Spirkl-Hofes,

e dorfgemaRer Stralenraum der Dorfstrale,

e Kreuzung AuerstraRe/ Lochheimer StraRe: Erhhung Verkehrssicherheit, Umbau Kreuzung, Begri-
nung und

o Auerstralte Siid: Sicherheit Schulkinder, Anordnung Stellplétze priifen, verkehrsberuhigter Bereich,
dorfgemafe Bepflanzung usw.
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Diese Handlungsbedarfe waren Anlass, den Bebauungsplan ,MoRling Mitte* mit einem entsprechend gro-

Ren und diese Bereiche abdeckenden Geltungsbereich aufzustellen.
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Abbildung 2: Dorferneuerungsplanung, Planungsgruppe Strasser GmbH, 2016

2.4.3. Benachbarte Bebauungspléane

Norddstlich vom Plangebiet ist der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans ,An der Ober-
hofener StraRe* gelegen. Stidlich grenzt der sich gerade in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,MoR-
ling Dorf" an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,MoRling Mitte* heran.

24.4. Bebauungskonzept

Im Januar 2019 wurde die CL MAP GmbH von der Kreisstadt Miihldorf a. Inn mit der Erstellung einer Rah-
menkonzeption fiir das Areal zwischen der DorfstraBe, Oberhofener StralRe, Lochheimer Strafle und der
AuerstralRe beauftragt.

Ziel war es, aufbauend auf der Dorferneuerungsplanung, das Gebiet stadtebaulich und verkehrlich neu zu
ordnen, so dass den Festsetzungen im Flachennutzungsplan gefolgt und eine Mischgebietsflache: Dorfge-
biet (MD) ausgewiesen wird.

Mit der Rahmenkonzeption ist geplant, neben den flinf bereits bebauten Grundstiicken fiir die Grundst-
cke mit den Flurstiicksnummern 89/1, 91/2 und 92/2 ebenfalls Baurecht zu schaffen. Fur diese drei Grund-
stiicke sieht die Rahmenkonzeption eine Bebauung mit Einfamilienhdusern vor. Im Siden des Flurstiicks
mit der Nummer 85 plant der Eigentiimer, ein Betreutes Wohnen errichten zu lassen. Dariiber hinaus sol-
len eine offentliche Griinflache mit einem Spielplatz errichtet werden sowie FuB- und Radwege entstehen,
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die das Plangebiet besser in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung anbinden und neue Wegebeziehungen
schaffen.

Die ErschlieRung der neugeplanten Gebéude erfolgt tber die Oberhofener StraRe sowie eine Anwohner-
stralte, von dieser abgehend, mit Wendeanlage und Stellplatzméglichkeiten.

Fiir den Bereich zwischen der Grundschule und dem Sportplatz wird in der Auerstralie ein verkehrsberu-
higter Bereich konzipiert. Hierfir werden Baumanpflanzungen in 4-er Gruppen sowie Sitzmdbel vorge-
schlagen.
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Abbildung 3: Rahmenkonzeption, CL MAP GmbH, Stand 04.10.2019
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Es ist geplant, dass der verkehrsberuhigte Bereich sowohl fiir Veranstaltungen der Schul- und Dorfge-
meinschaft genutzt werden kann als auch Besuchern der FuBballspiele des FC M6Rling, zum Parken ihrer
Pkw, zur Verfligung stehen soll.

Die Rahmenkonzeption wurde der weiteren Planung zu Grunde gelegt.

2.5. Rechtliche Ausgangslage
Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich ein vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
verzeichnetes Baudenkmal:

e Denkmalnummer D-1-83-128-208, Dorfstralte 5

Ehem. Gastwirtschaft, Wohnstallhaus einer Dreiseitanlage, zweigeschossiger Flachsatteldachbau, teils
in Blockbauweise, am Westgiebel Zierputz mit Noppen, wohl 18. Jh., im Kern dlter, Umbau und Verlan-
gerung um zwei Achsen, bez. 1845

Das im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan eingetragene zweite Baudenkmal mit der Denkmal-
nummer D-1-83-128-208, Auerstralte 14 ,Stallstadel, an allen vier Seiten Zierputz mit Noppen, teilweise
Bundwerk, Mitte 19. Jh.“ wurde zwischenzeitlich aus der Denkmalliste entlassen.

Dariiber hinaus gibt es im naheren Umfeld drei weitere eingetragene Baudenkméler: Stdlich gelegen be-
findet sich das Baudenkmal mit der Denkmalnummer D-1-83-128-207, Auerstralle 3, ,Wegkapelle®, west-
lich gelegen das Baudenkmal mit der Denkmalnummer D-1-83-128-209, Auerstralte 15 ,Einhaus und
Wagnerei* sowie norddstlich gelegen das Baudenkmal mit der Denkmalnummer D-1-83-128-214, Ober-
hofener Strake 50 ,Scheune®.

Abbildung 4: Ausschnitt Bayerischer Denkmalatias, Baudenkméler, Stand Juni 2021
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Bodendenkmaler sind im Bayerischen Denkmalatlas fiir den Geltungsbereich nicht verzeichnet, konnen
aber grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass im Bereich von
Denkmalflachen eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG fiir Grabungen oder Erdar-
beiten notwendig ist und filr eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler gemalt Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde besteht.

3. Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans

34.  Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird als Gebietsart ein Dorfgebiet (MD) nach § 5 der Baunutzungsverordnung (Bau-
NVO) festgesetzt, um bestehende Strukturen zu sichern und weiterhin den Erwerb durch landwirtschaftli-
che Nutzung zu erméglichen.

Das Dorfgebiet wird in finf Teilbereiche MD 1 bis MD 5 unterteilt, da fur diese jeweils unterschiedliche
Festsetzungen getroffen werden.

Die nach § 5 Abs. 2 BauNVO zulassige Nutzung Tankstellen wird durch die mit innen verbundenen Emis-
sionen sowie Storungen, die hinsichtlich der benachbarten Wohnbebauungen ausgehen konnen, ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2. Hierdurch wird der Schutzbedirftigkeit des Wohnens Rech-
nung getragen, Nutzungskonflikte vermieden und durch die Nutzung entstehender Verkehr vermieden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Firr die Teilbereiche des Dorfgebietes (MD 1 bis MD 5) ergibt sich das MaB der baulichen Nutzung entwe-
der aus der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) oder den Festset-
zungen zur maximal zuldssigen Grundflache (GR) sowie zur Wandhéhe (WH) als Hochstmal, die differen-
ziert in die jeweiligen Baufenster eingetragen wurden.

Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) ist der nach § 19 Abs. 1 BauNVO errechnete Anteil des Baugrund-
stlicks, der von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf.

Die fiir die Ermittlung der Grundflache maRgebende Fléche des Baugrundstiicks kann von der tatsachli-
chen Flache des Baugrundstiicks, wie hier in den Teilbereichen MD 2 und MD 3, abweichen. Miteinzube-
ziehen sind nur die festgesetzten Baugebiete bzw. die als bebaubar zu beurteilenden Flachen. Auerhalb
dieser, durch Planzeichen oder Text raumlich festgesetzten Fléachen oder sonst eindeutig abgrenzbaren
Flachen, wie in den Teilbereichen MD 2 und MD 3 die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung:
Obstwiese, liegende Grundstiicksteile sind kein Bauland und daher nicht anzurechnen.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) gibt nach § 20 Abs. 2 BauNVO an, wieviel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Absatz 3 zulassig sind. Die Ge-
schossflache ist nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Gemal § 17 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) in Dorfgebieten (MD) hochstens 0,4 be-
tragen. Aufgrund der bestehenden und noch gewerblich genutzten landwirtschaftlichen Hofstrukturen, mit
der daraus resultierenden Anzahl an Haupt- und Nebengeb&uden sowie versiegelten Flachen und dem
planerischem Ziel, diese Hofstrukturen zu erhalten, werden fiir die Teilbereiche MD 2 und MD 3 eine GRZ
von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt.
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Die Wandhéhe (WH) ist das MaR zwischen dem Bezugspunkt (Fahrbahnoberkante) des dem Grundstiick
jeweils vorgelagerten StraRenabschnitts und dem Schnittpunkt der Gebaudeaufenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut (bei geneigten Déchern) oder zwischen Hohenbezugspunkt und oberem Abschluss
der Wand (bei Flachkonstruktionen bis 10° Dachneigung).

Die Definition der erforderlichen Hohenbeziige folgt dem § 18 Abs. 1 der BauNVO. Die zulassigen Hohen
der baulichen Anlagen beziehen sich auf die Fahrbahnoberkante, in der Mitte des dem Baugrundstiick
vorgelagerten, fertigen Straenabschnitts, der das Baugrundstick erschlieft.

Durch diese Festsetzungen wird das MaB der Nutzung hinreichend bestimmt, da mit der Festsetzung der
Hohen, in Kombination mit der Gré3e der maximal bebaubaren Flachen, das Volumen der zukiinftigen Be-
bauung definiert wird und auf ein fiir das stadtebauliche Umfeld vertragliches MaB beschrankt wird.

3.3.  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden die fiir Gebaude iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetz!.
Grundsatzlich dirfen diese von Gebauden und Gebaudeteilen nicht berschritten werden. Nach § 23 Abs.
2 und 3 BauNVO kann jedoch ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die festgesetzten Baugrenzen in ge-
ringfiigigem Ausmal zugelassen werden.

Im Bebauungsplan wird festgelegt, da die Baugrenzen im Allgemeinen sehr eng an die bestehenden und
geplanten Baukérper angesetzt sind, dass untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher, Balkone, Pergo-
len und Terrassenlberdachungen diese bis zu 1,5 m tberschreiten diirfen, sofern diese insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen. Diese Fest-
setzung orientiert sich an der Regelung nach Art. 6 Absatz 8 Nr. 2 der Bayerischen Bauordnung. Zu be-
achten ist dabei, dass unabhéngig davon die jeweilig festgesetzte Grundflache (GR) einzuhalten ist.

3.4. MindestmaRe der Baugrundstiicke und Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Es wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die GroRe der Baugrundstiicke im Dorfgebiet 500 m? pro
Grundstiick nicht unterschreiten darf, um eine Teilung der Grundstiicke und somit die Zersiedelung von
M6Rling zu verhindern. Fiir Doppelhaushélften miissen diese mindestens 350 m? pro Grundstiick grof
sein.

In den Teilbereichen MD 1 bis MD 4 ist die Errichtung von Einzel- sowie Doppelhausern zulassig. Diese
Festsetzung wurde getroffen, um in den Teilbereichen MD 1 bis MD 3 die bestehenden Hofstrukturen bau-
lich zu ergénzen, um eine bessere Ausnutzung der Grundstlicke vorzunehmen und dorfliche, kleinteilige
Strukturen zu erhalten. Im MD 4 soll mit dieser Festsetzung dem Mal der baulichen Nutzung der benach-
barten, stidlichen Bebauung gefolgt werden.

Um den Zuzug an Bewohnern und die daraus resultierende Verkehrsmenge im Gebiet in einem vertragli-
chen MaR zu halten, ist in den Teilbereichen MD 1, MD 3 und MD 4 je Einzelhaus sowie je Doppelhaus-
halfte maximal eine Wohneinheit zugelassen. Das Teilgebiet MD 2 ist hiervon ausgenommen, um dem
Grundstiickseigner die Mdglichkeit zu geben, eine Hotelnutzung zum Gasthof ,Spirkl" zu erganzen. Der
Teilbereich MD 5 ist von den beiden Festsetzungen ausgenommen, da in diesem eine Bebauung fir ein
altersgerechtes Wohnen geplant ist.

3.5. Verkehrsflichen, Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Baugrundsticke im Plangebiet werden Uber die bestehenden Straften Dorfstralte, Oberhofener
Strale, Lochheimer Strafte und die AuerstraRe erschlossen. Dariiber hinaus ist eine 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache geplant, mit Wendeanlage von der Oberhofener Stralie abgehend, um die Baugrundsticke
in den Teilbereichen MD 4 und MD 5 zu erschlieen.
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Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich zwischen der Grundschule und dem Sportplatz eine offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich fest. Diese ist als Mischverkehrs-
flache zu errichten und durch bauliche MaRnahmen so herzustellen, dass die Fahrgeschwindigkeit redu-
ziert wird.

Auf der 6stlichen Seite der Auerstrale sind Baumanpflanzungen in 4er-Gruppen festgesetzt. Die Idee des
von der Stadt Miihldorf a. Inn beauftragten Landschaftsarchitekturbiiros fir diese 5,0 m x 5,0 m groBen
Bereiche war es, einen platzartigen Charakter durch die Einrahmung mit vier Kleinbdumen herzustellen.
Unter den Baumgruppen kdnnen so z.B. bei schulischen Veranstaltungen oder Dorffesten auch Tische
und Banke aufgestellt werden.

Um im Dorfgebiet die fuRlaufige Erschliefung in Nord-Siid Richtung sowie Ost-West-Richtung zu verbes-
sern, werden zwischen den StraRen DorfstraRe, Oberhofener Strale und Lochheimer Strafte FuB- und
Radwege mit einer Breite von 2,5 m geplant, die als offentliche Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestim-
mung ,F+R" festgesetzt sind.

Da es der Stadt Miihldorf am Inn bauraumlich und eigentumsrechtlich nicht méglich ist, den geplanten
FuR- und Radweg bis zur Kreuzung Lochheimer Strae/ Dorfstralie zu verlangern, sollen zukiinftig von
Norden kommende FuRganger auf den sidlichen, sich entlang der Lochheimer Strale befindlichen Geh-
steig wechseln.

Um in diesem Bereich die Verkehrssicherheit zu erhdhen und den FuBgangern und Radfahrern das
Wechseln auf die andere Stralenseite zu erleichtern, soll an dessen siidlichem Ende eine Uberquerungs-
hilfe tiber die Lochheimer StraBe errichtet werden. Dariiber hinaus sind an dieser Uberquerungsstelle Min-
destsichtfelder zwischen 0,80 in und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahr-
zeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten, um die Sicht fiir FuBgénger und Radfahrer auf ent-
gegenkommende Fahrzeuge auf der Lochheimer Strale zu verbessern.

Im Dorfgebiet sind je Wohneinheit zwei Stellplatze zu errichten. Fiir Hotels, Pensionen oder sonstige Be-
herbergungsbetriebe ist fiir je sieben Betten ein Stellplatz nachzuweisen. Fir alle weiteren Arten der bauli-
chen Nutzung ist die Anzahl der erforderlichen Stellplétze nach der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV vom 30. November 1993) zu ermitteln.

Die nachzuweisenden Stellplatze sind im Dorfgebiet auf oberirdischen Stellplatzen nachzuweisen. In den
Teilbereichen MD 2 und MD 3 sind diese auch in Tiefgaragen, auflerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen, aber nicht in den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Obstwiese” zugelassen (vgl.
Kapitel 3.2. Absatz 3). Diese Festsetzung wurde getroffen, um den Nachweis der Stellplatze bis zu der
festgelegten Uberschreitungsmoglichkeit der maximal zulassigen (berbaubaren Grundsticksflache zu er-
maoglichen. Fiir Besucher sind oberirdische Stellplétze in der Auerstrale vorgesehen.

Die Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen und, soweit sie nicht (iberbaut sind, mit einer min-
destens 0,8 m starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht zu bedecken. So soll gewahrleistet wer-
den, dass an der Oberflache ein gut zu bepflanzender, méglichst hoher Freiflachenanteil im Baugebiet
verbleibt. Werden die Tiefgaragen vollstandig mit einer mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Erd-
und Humusschicht bedeckt, werden diese nicht auf die GRZ angerechnet. Sofern Tiefgaragenrampen
{iberdacht werden, sind diese mit einem begrlinten Flachdach (durchwurzelbare Mindestschichtdicke von
10 cm) zu errichten. Aufragende Wande der Zu- und Abfahrtsbereiche zu Tiefgaragen sind durch entspre-
chende Vorpflanzungen oder Fassadenbegriinung zu begrinen.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken allgemein
auch auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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3.6.  Flache fiir die Abfallbeseitigung

Die geplante AnwohnerstraRe, die von der Oberhofener Stralte in Richtung Westen abgeht, weist keine
ausreichend dimensionierte Wendeanlage aus, die fiir das Einfahren und Wenden von Miillfahrzeugen in
die Strake erforderlich ware. Aus diesem Grund wird an der Oberhofener Strafle eine Flache von ca. 3,0 x
5,0 m fiir die Abfallbeseitigung festgesetzt, auf der an den Abholtagen die Milltonnen der Anlieger aufge-
stellt werden kénnen.

In diesen Bereich der Anwohnerstrale diirfen Baume und Straucher nicht in das Lichtraumprofil hineinra-
gen. Es muss eine lichte Durchfahrtshéhe von 4,0 m sichergestellt sein.

3.7. Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung im Dorfgebiet haben zum Ziel, qualitativ hochwertige Grinstrukturen
zu schaffen, bestehende zu erhalten und die neugeplante Bebauung landschaftsraumlich einzubinden.

In den textlichen Festsetzungen sind die allgemeinen griinordnerischen Festsetzungen unter Punkt 11.8.
festgelegt und gelten fiir alle weiteren Punkte I1.9. bis 11.11. ibergeordnet. Die Anforderungen an die Qua-
litat der Pflanzen und des Saatgutes sind auf 6ffentlichen Grundstlicken hoher als auf privaten Grundstu-
cken. So kommen auf offentlichen Grundstiicken héufig autochthone Gehdlze und regionales Saatgut zum
Einsatz. Fremdlandische Gehdlze sind im Gegensatz zum Privatbereich im offentlichen Bereich untersagt,
mit Ausnahme von Stralen-/ bzw. Stadtgehdlzen. Auf Grund der Standortanforderungen und der klimati-
schen Verhaltnisse (Salzvertraglichkeit, langeren Trockenperioden, usw.) sind fremdlandische Geholze
teilweise besser geeignet als einheimische Geholze.

Die Festsetzungen regeln, dass die im Plan dargestellten, zu pflanzenden Stralenbaume bis zu 3,0 m
vom Standort abweichend gepflanzt werden kénnen. Alle anderen Standorte fiir Baume sind variabel, wo-
bei die Anzahl der Baume aber einzuhalten ist. Grundsétzlich sind bei allen nachfolgenden Pflanzungen
buntlaubige und panaschierte Gehélze und Koniferen ausgeschlossen.

Des Weiteren werden Aussagen zur Pflanzgrube der Baume gemacht, wobei zwar eine Mindestgrdfie von
2,0 mx 2,0 mx 0,8 m fiir eine Baumgrube festgelegt wird, zugleich aber immer nach den anerkannten Re-
geln der Technik ausreichender Wurzelraum fiir die Baume zur Verfiigung gestellt werden muss. Hierbe
wird auch auf die ZTV-Vegtra-Mii (2016) verwiesen, die ein Wurzelraumvolumen fiir Strallenbaume von
12 m? fordert und auch Angaben zu den Substraten z.B. (iberbaubares Substrat B macht.

Um die dauerhafte Durchgriinung des Dorfgebietes zu gewahrleisten, wird durch weitere Festsetzungen
sichergestellt, dass die gepflanzten Baume artgerecht gepflegt und gesichert sowie eventuell ausgefallene
Gehdlze zeitnah und artgleich ersetzt werden miissen.

3.8.  Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt, um die
Freiraumversorgung zu sichern sowie das Spielplatzangebot in MoRling zu ergénzen. Aus diesem Grund
ist die durch Planzeichen festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” mit

Laubb&umen und Strauchern zu bepflanzen, durch Ansaat zu begrinen und artentsprechend zu pflegen.

Es wird festgesetzt, dass fir die 6ffentlichen Grinflachen heimisches und regionales Saatgut zu verwen-
den ist. Weiterhin sind nur heimische und autochthone Gehdlze zu verwenden, wobei bienenfreundliche
zu bevorzugen sind. Als Hilfestellung sind die bienenfreundlichen Gehdlze und die heimischen Geholze
bzw. Sorten entsprechend gekennzeichnet. Auch die Pflanzgrofien werden festgelegt.

Um ausreichend groRe Spielangebote flir Kleinkinder und Schulkinder zu situieren, wird der ,Spielplatz”
mit einer GroRe von mindestens 300 m? festgesetzt.
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Des Weiteren soll die Spielplatzfiache, als Sichtschutz und zur rdumlichen Abgrenzung, mit einer einreihi-
gen Hecke eingegriint werden. Die Hecke wird auf die GroBe der Kinderspielplatzflache angerechnet.

39.  Offentliches StraRenbegleitgriin

Im Plangebiet werden zur Gliederung und Eingriinung der StraBenraume am Léschteich, an der neuge-
planten Wendeanlage, in der Auerstralle sowie im Kreuzungsbereich AuerstraRe/ Lochheimer Strale Fla-
chen fir Verkehrsgriin und Standorte fir Baumpflanzungen festgelegt. Es werden Angaben zur Ausgestal-
tung der Flachen gemacht.

Bei den als Verkehrsgriin festgesetzten Flachen ist es wichtig, dass diese nicht mehr als 0,8 m Wuchs-
hohe erreichen, um die Sichtverhaltnisse im StraRenraum nicht zu beeintrachtigen. Dies wird Uber eine
entsprechende Festlegung zur Auswahl der Pflanzen bzw. des Saatgutes erreicht.

Das gleiche Ziel verfolgt die Festsetzung zu den Strabenb&umen, die eine Freihaltung des Stammberei-
ches ohne Astansatz, bis zu einer Hohe von 1,50 m tber GOK, fordert.

Ein Ausnahmefall ist die bestehende Pappel (s. Abb. 5) an der Kreuzung Dorfstrafe/ Lochheimer Strafle.
Diese hat bereits ein hohes Baumalter und einen ckologischen Wert. Sie soll daher vorerst erhalten wer-
den, wobei die Verkehrssicherheit iiberpriift werden sollte. Als Ersatz wird jedoch ein Baum der Pflanzliste
festgesetzt, da grundsétzlich eine Pappel als Stralenbaum wenig geeignet ist und daher bei Abgang auch
nicht in gleicher Art ersetzt werden sollte.

Abbildung 5: Pappel als Stralenbaum an der Ecke Dorfstrae/ Lochheimer Strafie

Um eine standortangepasste Pflanzenauswahl zu steuern, sollen die Pflanzen entlang der Strafen tro-
ckenheitsvertraglich, salzvertraglich und pflegeleicht sein. Alle weiteren Forderungen zur Verwendung von
heimischen Pflanzen sind dem Punkt 11.10.4. zu entnehmen.

Da die Dorfstrale, die Oberhofener Strale und die Lochheimer Strale derzeit nur wenig eingegrint sind,
sollen auf den privaten Grundstiicken StraRenbaume gepflanzt werden, die auch angerechnet werden
kénnen. Somit kann eine einheitliche Gestaltung und Durchgriinung der Stralenziige mit Straenbaumen,
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teilweise auch auf Privatgrund, gewahrleistet werden. Um eine einheitliche Artauswahl sicher zu stellen,
sollen sich die nachpflanzenden Grundstiickseigentimer an dem Erstpflanzenden orientieren.

3.10.  Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um die Durchgriinung auch in den privaten Gérten zu gewahrleisten, werden Festsetzungen fir die nicht
(iberbauten Flachen der Baugrundstiicke getroffen, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatz-
flachen oder Lagerflachen dienen und sofern diese Forderung nicht durch den Bestand erflillt wird. Sie
werden nachfolgend als ,Griinflachen* bezeichnet.

Grundséatzlich sind alle bestehenden Griinstrukturen auf den ,Griinflachen” auf die textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt 11.11. anrechenbar. Die Griinflachen sind zu 90% in verrottbaren Materialien anzulegen,
so dass Kiesflachen nur zu max. 10% angelegt werden diirfen. Diese Festsetzung wurde getroffen, um
gine Versiegelung sowie in den Sommermonaten eine Erhitzung des Bodens zu vermeiden.

Die Ein- und Ausfahrisbereiche zu den Grundstiicken sowie die Zuwegungen diirfen auf einer Breite von
max. 5,0 m unterbrochen werden. Die Kreisstadt Miihidorf a. Inn legt besonderen Wert auf diese Festset-
zung, nachdem in den letzten Jahren die ,Steingérten” tiberhandgenommen haben und dies letzten Endes
auch zu einer Erwarmung des Stadtklimas beitragt.

Weiterhin sollen mind. 20% der nicht iiberbauten Flachen mit flachigen Gehdlzpflanzungen sowie 20% mit
Staudenpflanzungen bepflanzt werden, welche auch miteinander kombiniert angelegt werden kénnen, um
Flachen einzusparen.

Um eine gute Durchgriinung des Dorfgebietes zu gewahrleisten, ohne direkte Standorte vorgeben zu
miissen, wird zudem festgesetzt, dass je 300 m? angefangener, nicht liberbauter Grundstiicksflache ein
Baum II. Ordnung oder zwei Kleinbaume oder Obstgehdlze zu pflanzen sind. Vorhandene Baume bzw.
durch Planzeichen festgesetzte Baume, wie z.B. die StraRenbaume entlang der Oberhofener Strale, kon-
nen mit angerechnet werden.

Um das landschaftiiche Element der landwirtschaftlichen Nutzgéarten langfristig zu sichern, werden diese
als ,Obstwiesen* festgesetzt und sind als solche auch zu erhalten, d.h. es drfen keine anderen Pflanzen-
arten in der ,Kernflache” gepflanzt werden. Die Wiese und die Pflanzen sind artgerecht zu pflegen, die
Wiese darf nicht versiegelt werden.

Die zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Flachen (siehe Festsetzung
durch Planzeichen Ziffer 1.8.) sind mit zweireihigen Hecken, die gemaR Plandarstellung mit Baumen 1.
Ordnung bepflanzt werden sollen, zu begriinen, um den riickwartigen Bereich des Hofes auf dem Flur-
stiick mit der Nummer 85 raumlich und optisch von der ostlich und siidlich geplanten Bebauung zu tren-
nen.

Um die Oberflachenversiegelung so gering wie maglich zu halten, wird festgesetzt, dass die Stellplatze,

Wege, Einfahrten und befestigten Flachen auf den bebauten Grundsticken wasserdurchlassig zu errich-
ten sind (z.B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfu-
gen) und zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 0,6 oder kleiner aufweisen missen.

Der Endabflussbeiwert ist vom Hersteller der Pflastersteine zu erfahren, auch Nachweise sind zu erhalten.
Bei der Verwendung von Naturstein ist zur Erreichung dieses Wertes auf eine groRere Fugenausbildung
zu achten. Der Endabflussbeiwert wird sich mit der Zeit der Nutzung verschlechtern, deshalb ist der Wert
auf den Zeitpunkt der Herstellung bezogen. Ein weiterer Grund fiir diese Festsetzung ist auch, eine mog-
lichst groRe Versickerungsrate auf den Privatgrundstiicken zu erreichen und damit die offentlichen Kanéle
zu entlasten.
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Die festgesetzte Begriinung der privaten Grundstiicksgrenzen, mit einer mindestens einreihigen Hecke,
kann zur flachigen Geholzpflanzung angerechnet werden. Sie sorgt fiir eine Durchgriinung des Baugebie-
tes, markiert die Grenzen des jeweiligen Grundstiickes und sorgt fiir eine Abgrenzung bzw. als Sicht-
schutz zum Nachbarn.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan als Beitrag zum Artenschutz festgesetzt, dass bei Gebaudeneu-
bau und -umbau je Wohngebéude 0,55 Quartiere pro Wohnung (Stiickzahl ist aufzurunden) und bei Ge-
werbegebauden 0,2 Quartiere je laufenden Meter Fassadenlange, mit mehr als zwei Geschossen bzw. ab
einer Wandhahe von 6,00 m (Stiickzahl ist aufzurunden), Nistkasten anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten sind. Es sind spezielle Nisthilfen fiir Geb&udebriiter zu verwenden und es ist auf glinstige An- und
Abflugmdglichkeiten sowie Schutz vor Katzen und Marder zu achten bzw. mit vorzusehen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuBen-, Parkplatz- und Stra-
Renbeleuchtung ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-Anteil und IR-Strahlung sowie
ohne Streuwirkung und mit vollstandig gekapseltem Lampengeh&use bis zu einer Lichttemperatur von
max. 2.700 K (warmweiR) zu verwenden. Um eine bessere Sichtbarkeit in der Strafe zu ermdglichen so-
wie die Anzahl der Lampen zu reduzieren, wurde die Lichttemperatur fiir die StraBenbeleuchtung aus-
nahmsweise auf max. 3.000 K (warmweil3) festgesetzt.

Um die Lichtverschmutzung einzudammen, ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhin-
dert wird und das Licht gezielt auf die zu beleuchtenden Fléachen gelenkt wird. Die AuBen-, Werbe- und
Parkplatzbeleuchtung ist auRerhalb der Offnungszeiten abzuschalten.

Es wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den privaten Baugrundstiicken auf ein notwendiges Mafd zu
reduzieren, denn ,die AuBenbeleuchtung lockt hdufig nachtaktive Végel und v.a. Insekten an. Die Tiere
verlieren durch das Licht die Orientierung und sterben durch Erschépfung oder Verbrennung.” (aus "Werk-
zeugkasten Artenvielfalt - Leitfaden fir mehr Griin an offentlichen Gebauden, Bayerisches Staatsministe-
rium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Oktober 2020).

Wie allgemein im Stadtgebiet iiblich, ist als Bestandteil des Bauantrages im Freistellungs- oder Baugeneh-
migungsverfahren ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan einzureichen. Es wird damit sichergestell,
dass die Planung der Freirdume sowohl funktionalen als auch gestalterischen und kologischen Ansprii-
chen gendgt.

Des Weiteren wird bei den Hinweisen auf die einzuhaltenden Grenzabstande bei Baum- und Strauchpflan-
zungen sowie auf MaRnahmen zum Schutz der Vogelbrutzeit hingewiesen.

311. Wasserflichen

Im Norden des Geltungsbereiches wird an der Kreuzung Auerstrale/ Dorfstrafle mit einer Grofie von
117 m? eine Wasserflache mit der Zweckbestimmung: ,L6schteich” festgesetzt, um das fir MoRling not-
wendige Loschwasser im Brandfall sicherzustellen.

3.12.  Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, die im Plangebiet gegebenen besonderen An-
forderungen an die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen umzusetzen, mit dem Ziel der Erhaltung und Ge-
staltung eines an die umgebende Bestandsbebauung ankniipfenden, zusammenhéngenden Ortsbildes.

Im Umfeld des Plangebietes ist das Satteldach die vorherrschende und somit ortsbildpragende Dachform
der vorhandenen Bebauung. Es wird daher festgelegt, dass im Geltungsbereich die zuléssige Dachform
ebenfalls das Satteldach ist. Die Dachneigung der Nebengebaude orientiert sich an denen der
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Hauptgebaude. Dariiber hinaus ist im Teilbereich MD 5, zur Realisierung einer Bebauung fir Betreutes
Wohnen, auch das Flachdach zulassig.

Die Satteldécher sind mit einer Dachneigung von mindestens 25° und hdchstens 35° sowie Flachdacher
und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 2°- 10° (gemessen zur Waagerechten) auszuftih-

ren. Diese Festsetzungen orientieren sich an den Ausfuhrungen der benachbarten Wohngebaude. Auch
die Festlegung der Firstrichtungen orientiert sich am Bestand.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 10° Neigung sind aus gestalterischen Grinden zu begrd-
nen. Es ist eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Die Summe der Breitenmafe von Dachaufbauten darf 1/3 der Aufen-
wandlange des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen. Dachaufbauten miissen mindestens im Ab-
stand von 2,0 m von der Giebelwand errichtet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts auf den Déchern sind ebenfalls zulassig,
wenn sie bandartig, parallel und in Abstand zur Dachkante angebracht sind und ihre Neigung der Dach-
neigung entspricht. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind auf den Dachfla-
chen erlaubt, um der Mdglichkeit dieser alternativen Energiegewinnung nicht entgegenzustehen, sollen
jedoch gestalterisch integriert werden.

Haupt- und Nebengebaude sowie aneinandergebaute Gebaude sind in ihrer Dachform, Dachdeckung sc-
wie ihren Fassaden aufeinander abzustimmen. Gleiches gilt fir die Garagen.

Lichtschachte sollen fiir Kleinsauger keine Fallen darstellen, aus denen sie nicht mehr entkommen kon-
nen. Dies ist (ber feinmaschige Schutzvorrichtungen (Kleintierschutz) fiir Schachte/ Rohre usw. zu errei-
chen. Sollte dies nicht gewahrleistet werden kénnen, missen die Lichtschachte so ausgefihrt werden,
dass hinuntergefallene Tiere wieder hinausklettern bzw. springen konnen, d.h. sie sind mit schragen, ge-
stuften oder gemauerten Wanden zu errichten.

Aus gestalterischen Griinden ist die Farbgestaltung der Baukdrper mit einem Hellbezugswert von groBer
als 30 auszufiihren und Dacheindeckungen sind nur mit Blech- oder Ziegeldeckung zuléssig, die eine
Blendwirkung ausschlief3en.

Der Hellbezugswert ist ein Maf fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Hellig-
keit einer absolut weilen Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fir eine absolut schwarze Oberfla-
che. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts,
der von dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Kleinere Werte stehen somit fur dunklere
Farbtone, groRere Werte fir hellere Farbtdne.

Um eine gute Durchgriinung des Dorfgebietes zu gewahrleisten und als Beitrag zum Artenschutz wird
festgesetzt, dass nicht unterbrochene Fassaden, z.B. durch Fenster und Tlren, ab einer Breite von 6,0 m
abschnittsweise zu begriinen sind.

3.13. Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Daher werden Festsetzungen zu deren Lage und
GesamtgroRe getroffen. Die festgelegte GroRe der Werbeanlagen orientiert sich an der bestehenden und
vorgesehenen Bebauung und deren Nutzungen. So sind es unter Berlicksichtigung des vorhandenen
Charakters des Dorfgebietes z. B. Kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungen sowie freie Berufe, die
durch Werbung auf sich aufmerksam machen wollen.

Dementsprechend diirfen Werbeanlagen nur am Ort der Leistung im Erdgeschoss-Bereich an der Haus-
wand angebracht werden und eine Fléche von 3,0 m? pro Werbeanlage nicht iberschreiten.
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Um eine Beeintrachtigung der im Dorfgebiet lebenden und arbeitenden Bewohner auszuschlieRen, sind
storende Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewe-
gende Werbeanlagen sowie selbstleuchtende Werbeanlagen nicht zZulassig.

3.14.  Einfriedungen

Im Dorfgebiet werden fiir samtliche Einfriedungen eine sockellose Ausfiihrung festgesetzt und Mauern
ausgeschlossen, um auch eine Durchgangigkeit fiir Kleinsauger und Amphibien im gesamten Baugebiet
zu gewahrleisten. Die Einhaltung einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm, besser noch 15 cm, ist einzuhalten,
damit Kleinsaugetiere unter den Zaunen hindurchschlCipfen konnen.

Aus gestalterischen Griinden und um dem Schutzbedtirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nachzu-
kommen sind als straenseitige Einfriedungen nur Holzstaketenzaune, Hecken oder dicht hinterpflanzte
Gitterzaune ohne Sockel (zur Durchlassigkeit fiir Amphibien und Kleintiere) bis zu einer Héhe von maximal
1,2 m zugelassen. Dies entspricht der im Ortsbild Gblichen Ausfuhrung.

Die Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 0,5 m zu Verkehrsflachen einhalten. Die verblei-
bende Randfliche ist als Rasen bzw. Wiese anzulegen. Dies schafft optisch einen groRzugigeren Stra-
Renraum, der im Winter besser zu raumen ist und auch Lagerraum fiir Schnee zur Verfligung stellt.

3.15.  Aufschiittungen und Abgrabungen

Innerhalb des Dorfgebietes sind Héhendifferenzen im Gelénde als begriinte Béschungen mit einer maxi-
malen Neigung von 1:3 auszufiihren. Hierdurch sollen hohe Verspriinge innerhalb der Baugrundstuicke
vermieden und eine Abstimmung benachbarter Planungen geférdert werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen dirfen nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 0,5 m, gemessen von der
natlirlichen Gelandeoberflache, vorgenommen werden. Mit dieser Festlegung sollen Abgrabungen oder
Aufschiittungen, zur Realisierung von Aufenthaltsraumen in Tiefgeschossen, ausgeschlossen werden.

3.16. Abstandsfldchen

Die Abstandsflachenregelungen dienen zum einen dem Brandschutz und sollen zum anderen fir das
Nachbargrundstiick bzw. die Nachbarbebauung eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewahrleis-
ten. Abstandsflachen sind somit auch fiir Geb&ude, die sich gemeinsam auf einem Grundstiick befinden,
einzuhalten.

Die Abstandsflachen miissen auf dem Baugrundstiick selbst liegen und diirfen sich in der Regel nicht
iiberdecken. Sie kdnnen sich aber {ber die Grundstiicksgrenze hinaus auch auf &ffentliche Verkehrsfla-
chen, dffentliche Griinflachen und dffentliche Wasserflachen erstrecken, jedoch nur bis zur Mitte dieser
sffentlichen Flachen. Ausnahmsweise kénnen sich die einzuhaltenden Abstandsflachen auch ganz oder
teilweise auf das Nachbargrundstiick erstrecken, wenn rechtlich oder tatsachlich gesichert ist, dass diese
Flachen nicht (iberbaut werden, oder wenn der Nachbar gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde der Ab-
standsflacheniibernahme zugestimmt hat.

Abweichend von Art. 6 BayBO wird festgesetzt, dass im Teilbereich MD 2 Grenzbauten bis zur festgesetz-
ten Baugrenze zulassig sind. GemaR Art. 6 BayBO Abs. 1 Satz 3 sind Abstandsflachen vor Aulenwanden
nicht erforderlich, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschrif-
ten an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um im Teilbereich MD 2 die bestehende dérfliche Hofstruktur mit den
beiden denkmalgeschiitzten Gebauden zu sichern, die Metzgerei mit Gaststétte zu erhalten, die Moglich-
keit zur Errichtung eines Hotelbetriebes zu geben und die hierfir notwendigen Stellplatze fur die unter-
schiedlichen Nutzungen nachweisen zu konnen.
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3.17. Technische Infrastruktur und Niederschlagswasserversickerung

Allgemeines

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, kénnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahmen zugelassen werden,
damit z.B. Trafos, Zisternen oder auch Leitungen, zur Versorgung des Plangebietes, errichtet werden kon-
nen.

Wasserversorgung und Abwasser

Die Wasserversorgung ist durch die Stadtwerke Mihidorf a. Inn GmbH + Co KG gesichert. Die vorhande-
nen Leitungen haben ausreichende Querschnitte und die Versorgungsleitungen eventueller Ersatz- oder
Neubauten konnen hier angeschlossen werden. Die Entsorgung erfolgt unveréndert dber die stadtische
Kanalisation.

Versickerung von Niederschlagswasser

GeméR der Entwasserungssatzung der Kreisstadt Mihidorf a. Inn (Bekanntmachung vom 18.08.1995) ist
nicht oder nur unbedeutend verschmutztes Niederschlagswasser auf den Grundsticken, auf denen es an-
fallt, zu versickern.

Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass das in den Baugebieten anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser zu versickern ist. Bei einer Nutzung des Niederschlagswassers, bei-
spielsweise als Brauchwasser oder fiir die Gartenbewasserung, kann die Pflicht zur Versickerung entfal-
len, wenn im Rahmen der Genehmigung der Entwasserungsplanung ein entsprechender Nachweis ge-
fuhrt wird.

Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung von MoRling ist im Plangebiet mit dem Léschteich an der Kreuzung Auer-
strale/ DorfstraRe sichergestellt. Der Verkehr ist so zu ordnen, dass Feuerwehrfahrzeuge ungehindert
fahren kdnnen.

Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch das Netz der Stadtwerke Mihidorf a. Inn GmbH + Co KG.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die EVIS.

Mullentsorgung
Die Miillentsorgung wird durch den Landkreis Mihldorf a. Inn sichergestelit.

Telekommunikation

Im Bereich der offentlichen Strafen befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom.

4, Verkehrsanbindung

Um die Verkehrsbelastungen und die Funktionsfahigkeiten der sich im Geltungsbereich befindlichen sowie
der angrenzenden Stralen zu priifen, erstelite das Biiro pslv Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr,
Miinchen im September 2019 eine Verkehrsuntersuchung.

Zur Bewertung der Bestandssituation wurden, nach Abstimmung mit der Kreisstadt Minldorf a. Inn, aktu-
elle Zahlungen an den drei Knotenpunkten Lochheimer StraRe/ Auerstraie, Lochheimer Strafe/ Ober-
hofener Strake und Hauptstrae/ Oberhofener Strae am 22. Juli 2019 durchgefihrt.
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Erganzend wurden alle Parkvorgénge ostlich der AuerstraRe und nrdlich der Lochheimer Stralle sowie
die Parkvorgange westlich der Auerstrafe und sdlich der Lochheimer StraBe am 29. Juli 2019 erfasst.

Fir die Knotenpunkte Lochheimer StraRe/ Auerstrale sowie Lochheimer Strafte/ Oberhofener Stralte wur-
den fiir die Leistungsfahigkeitsberechnung die berechneten Prognose-Verkehrsbelastungen fir die Spit-
zenstunden untersucht. Fir diese Knoten wurde die beste Qualitatsstufe A errechnet.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten
Bebauungen sehr gering sind. Die Verkehrszunahmen wirken sich im Hinblick auf die verkehrliche Leis-
tungsfahigkeit der Strabenabschnitte und der angrenzenden Knotenpunkte nicht spiirbar aus.

Fiir den unmittelbar zwischen der Grundschule und dem Sportsplatz gelegenen StraRenabschnitt der Au-
erstrale wird, zur Erhdhung der Verkehrssicherheit, eine Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich (Zei-
chen 325, 326 StVO) empfohlen.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,MoRling Mitte" durch die Kreisstadt Mihidorf a. Inn
wurde durch das Sachverstandigenbiiro ,Hoock & Partner Sachverstandige®, Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den StraBenverkehr auf den umliegenden offentlichen Stralen her-
vorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten nach den “Richtlinien fir den Larmschutz an Strafien -
RLS-90¢ auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastung, die gemaf der parallel durchgefihrten Verkehrs-
untersuchung im Prognosejahr 2035 zu erwarten ist.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 fir ein Dorf-
gebiet (MD) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu tberprifen, ob der Untersuchungsbereich
der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes
im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind im Anhang des schalltech-
nischen Gutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die anzustrebenden Orientierungswerte OW wo, g = 60
dB(A) bzw. OW wp,necht = 50 dB(A) in den Baufenstern MD 1, MD 2 und MD 5 flachendeckend eingehalten
bzw. unterschritten werden. Lediglich in den Baufenstern MD 3 und MD 4 kdnnen entlang der ostlichen
Baugrenzen Uberschreitungen um bis zu 3 dB(A) wahrend der Tagzeit und um bis zu 2 dB(A) in der
Nachtzeit auftreten. Demnach werden die um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwerte IGW wp, tag = 64
dB(A) bzw. IGW wp, nacht = 54 dB(A) der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), die der Gesetzge-
ber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von offentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als
Kennzeichen gesunder Wohnverhltnisse ansieht, sowohl tagstiber als auch nachts gesichert eingehalten.
Die Festsetzung von Schallschutzmanahmen ist demnach nicht zwingend erforderlich.

Fir die wahrend der Nachtzeit von Orientierungswertiiberschreitungen betroffenen Bereiche der Baufens-
ter MD 3 und MD 4 wird jedoch ein Hinweis, mit der Empfehlung passiver Schallschutzmalinahmen in
Form von Zwangsbeliiftungsanlagen zum Schutz von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen, in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zusatzlich wurden Prognoseberechnungen zur Ermittlung der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans, durch den im Baufenster MD 2 anséssigen Gewerbebetrieb hervorge-
rufen werden. Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN
18005 fiir ein Dorfgebiet (MD) genannten Orientierungswerten verglichen, um zu Gberpriifen, ob der Un-
tersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des
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Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind
auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt. Das Gutach-
ten kommt zu dem Fazit, dass die stadtebaulichen Schallschutzziele wahrend der Tagzeit vollumfanglich
erflllt werden.

Ungiinstig stellt sich die anlagenbedingte Gerauschsituation in der Nachtzeit lediglich dann dar, sofern im
stidwestlichen Teilbereich des Baufensters MD3 schutzbediirftige Nutzungen entstehen sollten. In diesem
Fall ist durch die nachts stattfindende Anlieferung der "Metzgerei Spirkl", die unmittelbar westlich ansassig
ist, mit Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 7 dB(A) wéhrend der Nachtzeit zu rechnen. Um eine
Gefahr nachtraglicher betrieblicher Einschrankungen zu vermeiden, wird in dem von Uberschreitungen
betroffenen Teilbereich das Entstehen mafgeblicher Immissionsorte im Sinne der TA Larm (iber die Fest-
setzungen ausgeschlossen.

Weiterhin wurden Prognoseberechnungen zur Ermittiung der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans durch die Nutzung der siidlich gelegenen Sportanlagen hervorgerufen
werden. Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu
Teil 1 der DIN 18005 bzw. den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) verglichen, um zu tberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zuge-
fhrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu ver-
letzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechni-
schen Gutachtens dargestellt. Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass die stadtebaulichen Schall-
schutzziele vollumfanglich erfiillt werden und keine Festsetzungen zum Schutz neugeplanter Wohnnut-
zungen vor Sportlarm erforderlich sind.

6. Hochwasserschutz

Teile des nérdlichen Plangebietes befinden sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQuoo der I-
sen. Dieses wurde nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen.

In diesem Bereich ist ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren (HQuoo) zu erwarten. Fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete sollen der Hochwasserentlastung oder Hochwasserrlickhaltung die-
nen. In diesen ist die Ausweisung neuer Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) grundsatzlich untersagt.

Bei der Um- oder Uberplanung ausgewiesener bzw. bestehender Baugebiete liegt begrifflich kein neues
Baugebiet vor. Grundsatzlich gilt aber, dass auch im Fall einer Nachverdichtung, wie es mit diesem Be-
bauungsplan im Bereich an der Oberhofener Stralte konzipiert ist, die Berlcksichtigung des Hochwasser-
schutzes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung sicherzustellen ist.

Da sich das Plangebiet im baurechtlichen Innenbereich befindet, ist die Aufstellung des Bebauungsplans
aus wasserrechtlicher Sicht grundsétzlich méglich, da der Verbotstatbestand des § 78 Abs. 1 WHG nicht
einschlagig ist. Ausnahmegenehmigungen sind méglich, wenn die Voraussetzungen des § 78 Absatz 3
WHG erfullt sind.

Die Bauvorhaben diirfen keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss und
die Hochwasserriickhaltung haben, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigen und mus-
sen hochwasserangepasst gebaut werden. Verloren gehender Hochwasserriickhalteraum muss zeitgleich
ausgeglichen werden.

Dariiber hinaus milssen die Planungen sachgerechte und in sich stimmige, konkrete Aussagen zu hoch-
wassergerechtem Bauen (insbesondere fir Kellerraume und -fenster, Abwasser- und Heizungsanlagen,
Elektroinstallationen usw.) beinhalten.
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Mit diesem Bebauungsplan werden Planer und Bauherren auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisi-
ken ausdriicklich hingewiesen. Die Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen Bauweise des Bundes-
bauministeriums ist zu beachten. Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen sowie der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung empfohlen.

Die Rohfulbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebéaude sollte mindestens 25 cm tiber der
hichsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Gebaude sind bis zu dieser Kote
wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Dies gilt auch fiir Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc. Fiir Tiefgaragenzufahrten wird die Anordnung ei-
ner Schwelle von ebenfalls 25 cm Héhe empfohlen, die den Wasserzutritt verhindert. Sollten Lichtgraben
fiir héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass we-
der Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Durch die Neuerrichtung von Gebauden, insbesondere auf dem nordlichen Teil des Flurstlicks mit der Nr.
91/2 in der Gemarkung M8Rling, diirfen keine nachteiligen Auswirkungen fiir die Ober- oder Unterlieger
entstehen, da sich der Bereich im Risikogebiet der Isen bei HQioo befindet. Mit § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
konnen hier auch Flachen festgesetzt werden, die fir den Abfluss bei Starkregen oder Hochwasser freizu-
halten sind.

GemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches (BauGB)
zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erhebli-
cher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Eine entsprechend hoch-
wassersichere Bauweise tragt hier wesentlich dazu bei.

Gemal § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung von Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfu-
gung stehen und die Anlage nicht hochwassersicherer errichtet werden kann.

T. Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

Der vorliegende Bebauungsplan wird in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erstellt.
(vgl. Ziffer 2.1.).

Bei einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) muss
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht angewendet werden. In diesen Fallen gelten die voraus-
sichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder
zulassig (§ 13 Abs. 2 Nr. 4), d.h. die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anwendbar.

Durch den Bebauungsplan werden zudem keine Vorhaben ermdglicht, die der Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) bedrfen.

Jedoch haben die von der Planung beriihrten Umweltbelange insbesondere aufgrund nachfolgender
Punkte in der Planung Beriicksichtigung gefunden:

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten, Natur-
denkmalen oder der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000, FFH-Gebieten oder europai-
schen Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Vom Vorhaben sind keine der genannten Schutzge-
biete betroffen.

e Zum Immissionsschutz wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiinrt (vgl. Ziffer 5.).
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o Der Planbereich ist bisher zu groRen Anteilen, mit Ausnahme der Ackerfléache, versiegelt. Mit dem Be-
bauungsplan werden Festsetzungen zur Erhaltung eines Mindestanteils von unversiegelten Flachen
(Grundflachenzahl als Hochstmaf) und einer Durchgriinung, insbesondere durch den Erhalt vorhande-
nen Grilnbestands, getroffen (vgl. Ziffer 3.10.). Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundstiicke, auf denen es anfallt, zu versickern (vgl. Ziffer 3.17.).

e Aufgrund von nicht ausschlieBbaren, flachendeckenden Starkregenereignissen sowie Hochwasser
wird zum Objektschutz und zur baulichen Vorsorge auf die ,Hochwasserschutzfibel" (Bundesministe-
rium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Stand Dezember 2018) und auf die
Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hinge-
wiesen sowie der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen. Es werden Hinweise
fiir eine hochwasserangepasste Bauweise und ein Objektschutz gegeben.

8. Artenschutz
Natura 2000 Gebiete sind im Plangebiet und in der Umgebung nicht vorhanden.

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (§ 44 u. § 45 i.V. mit § 67 BNatSchG) ist grundsatzlich die Vo-
raussetzung fiir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Innerhalb des Planbereiches fin-
den sich im Umfeld der vorhandenen Gebéude versiegelte bzw. intensiv gértnerisch und landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Aufgrund der geringen Eignung dieser Flachen als Lebensraum fur artenschutzrechtlich
relevante Tier- und Pflanzenarten kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass durch die Bebau-
ung dieser Flachen keine Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Grundsatzlich waren die vorhandenen Obstwiesen fiir storungsempfindliche Vogelarten wie z.B. Garten-
rotschwanz oder Spechte ein geeigneter Lebensraum. Jedoch kann das Vorkommen dieser Vogelarten
ausgeschlossen werden, da sich die Obstgarten innerhalb des Siedlungsgebietes befinden. Eine Betrof-
fenheit von strungsempfindlichen Vogelarten durch das geplante Vorhaben kann also ausgeschlossen
werden.

Vorkommen von Populationen der Zauneidechsen sind nicht zu erwarten, da sich der Geltungsbereich in
einem stark besiedelten Gebiet befindet und sich in der Regel auch zahlreiche Katzen im Umfeld befin-
den.

Auch mit einem Vorkommen priifungsrelevanter Bodenbriiter, wie z. B. der Feldlerche, ist auf der betroffe-
nen Flache nicht zu rechnen, da sie sich in unmittelbarer Nahe zum besiedelten Raum befindet.

Eine Betroffenheit von Fledermausen ist ebenfalls auszuschlieBen, da die bereits bestehenden Gebaude
Bestandsschutz genieRen. Dies gilt ebenso fir vorhandene Griinstrukturen. Sollten bestehende Gebaude
entfernt oder umgebaut werden und fiir Fledermause relevante Strukturen vorhanden sein, wie beispiels-
weise Dachbdden, Verkleidungen aus Holz, Blech oder Etemit, sowie Hohlblocksteine, so ist vor den
MaRnahmen ein Fachgutachter fiir Flederméuse zur Beurteilung hinzuzuziehen. Sollten groRere Sanie-
rungsmafknahmen an alteren Baumen stattfinden oder diese sogar entfernt werden, so ist ebenfalls vor
der MaRnahme ein Fachgutachter fir Fledermause hinzuzuziehen.

Weiterhin ist gem. BNatSchG § 39 (5) zum Schutz der Vogelbrutzeit darauf zu achten, dass Baustellenein-
richtungen, Baumfallungen und Vorbereitungen wie z.B. Oberbodenabzug auberhalb der Vogelbrutzeit,
also nicht in dem Zeitraum vom 01.03. bis 30.09., erfolgen. Ansonsten ist eine Ausnahmegenehmigung
bei der Oberen Naturschutzbehdrde (Regierung von Oberbayern) zu beantragen.

Um eine Betroffenheit von Kleinsaugetieren wie Igel und dergleichen auszuschliefen, werden entspre-
chende Festsetzungen getroffen. Bei Zaunen und Einfriedungen ist die Ausbildung von Sockeln und
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Mauern verboten. Kellerschéchte sind so auszufiihren, dass Kleinsaugetiere entweder gar nicht hineinfal-
len kdnnen oder aus diesen herausklettern kdnnen.

Unter Einhaltung dieser artenschutzrechtlichen Mafnahmen sind eine Beeintréchtigung und ein Vorkom-
men saP*relevanter Tierarten im Bereich der Vorhabensflache nicht zu erwarten.

(* spezielle artenschutzrechtiiche Prifung)

& i e

Abbildung 6: Luftbild mit Kataster und Geltungsbereich Bebauungsplan ,Mé&Bling Mitte”

9. Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplénen den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die vorliegende Bebauungsplanung kann insbesondere durch die nachfolgend aufgefihrten Festlegungen
zu einer Verbesserung der Energieeffizienz beitragen:

o Festlegungen einer kompakten Bauweise, die eine Minimierung der Aufenwandflachen begtinstigt,

o Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind zugelassen und
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e Die Festlegungen der Hohen und ein ausreichender Abstand zu benachbarten Gebauden, unter Be-
rlicksichtigung des Ziels einer angemessenen Verdichtung, vermeidet Verschattung.

Die Festsetzungen werden fiir eine klimawirksame Gestaltung mit MaBnahmen zur Griinflachensicherung
und zur Begriinung verkn(ipft, z. B. Festsetzungen zu den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Ober-
flachengestaltung, Griinflachen und zu Erhalt und Pflanzungen von Baumen.

10.  Wesentliche Auswirkungen

10.1.  Stadtebau

o Nutzung unbebauter, bisher landwirtschaftlich genutzter Grundstlicke und

o Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes.

Gestaltungsfestsetzungen, Hohenfestlegungen sowie Festsetzungen zur Eingriinung gewahrleisten, dass
sich die geplante Bebauung vertraglich in die Umgebung einfiigt.

10.2.  Umwelt

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung werden die folgenden positiven Auswirkungen erzielt:

e Schaffung von gut nutzbaren privaten bzw. gemeinschaftlichen Freiraumen und

o Durchgriinung des Quartiers durch Neuanpflanzung von Baumen.

Negative Auswirkungen resultieren vor allem aus der Versieglung bzw. Uberplanung von Flachen.

10.3. Verkehr

Der Neuverkehr aus dem Plangebiet kann von dem umliegenden Straflennetz, zusatzlich zum bestehen-
den Verkehr, aufgenommen und weitergefiihrt werden.

1. Stadtebauliche Entwicklung durch MaRnahmen der Innenentwicklung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenent-
wicklung erfolgen, dies mit den Zielsetzungen der Stérkung der Innenbereiche und der Vermeidung der
Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese", Die Bauleitplane sollen u. a. dazu beitragen,
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die vorliegende Planung schliefit baulich eine im Innenbereich liegende Flache. Es wird an vorhandene
Infrastrukturen angeschlossen.
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12. Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe

Private Flachen:

- Dorfgebiete (MD), Teilbereiche MD 1- MD 5 19.116 m?
- Private Griinflachen, Zweckbestimmung: Obstwiese 3.224 m?
Offentliche Flachen:
Stralenverkehrsflache 4,198 m?
- Verkehrsberuhigter Bereich (VBZ") 1.878 m?
- FuB- und Radwege (VBZ") 705 m?
- Flache fiir die Abfallbeseitigung 15 m?
Verkehrsgriin 570 m?
Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Spielplatz 31Z m*
Wasserflache, Zweckbestimmung: Loschteich 117 m?
Summe (GroRe Geltungsbereich) 30.140 m?

(*Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung)

13. Prognostizierter Einwohnerzuwachs

Die nachfolgende Tabelle gibt einen durch die Planung bedingten Einwohnerzuwachs fiir den Ortsteil
MoRling der Kreisstadt Mihldorf a. Inn an. Der Berechnung wird die Annahme zugrunde gelegt, dass sich
je 50 m? Grundflache (GF) ein Einwohner als Zuwachs ergibt.

Aufgrund der Bestandssituation ergibt sich fiir den Teilbereich MD 1 kein Einwohnerzuwachs.

Im Teilbereich MD 2 ist trotz der GroRe des Baugrundstiickes ebenfalls kein Einwohnerzuwachs zu erwar-
ten, da es sich hier neben der bestehenden Wohnnutzung bei den Gebauden um eine gewerbliche Nut-
zung mit Metzgerei und Gaststétte handelt. Zukinftig will der Eigentiimer lediglich die Hotelfunktion star-
ken.

Im Teilbereich MD 3 kénnten sich aufgrund der textlichen Festsetzung zu 11.4.2. fir die bauliche Ergan-
zung auf dem Flurstiick mit der Nr. 85 bis zu fiinf weitere Einfamilienhduser bzw. vier Doppelhauser sowie
auf dem Flurstiick mit der Nr. 91/1 drei Einfamilienhauser bzw. zwei Doppelhauser ergeben. Fir das Flur-
stiick 91 wird kein Einwohnerzuwachs prognostiziert.

Fir die neugeplanten fiinf Baugrundstiicke im Teilbereich MD 4 kdnnten sich aufgrund der Grofbe der
Baugrundstticke finf Einfamilienhauser bzw. drei Einfamilien- und zwei Doppelhauser ergeben.

Im Teilbereich MD 5 soll ein Betreutes Wohnen errichtet werden. In diesem werden voraussichtlich zwei
Wohngruppen leben, deren Bewohner vorrangig aus MéRling kommen werden. Es ist somit im MD 5 fur
den Ortsteil MoRling kein Einwohnerzuwachs zu erwarten.

Teilbereiche Dorfgebiet max. Einwohnerzuwachs
MD 1 -
MD 2 -
MD 3 ca. 24-33
MD 4 ca.15- 21
MD 5 -
Summe ca. 39-54
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Verfahrensvermerke

(Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)
fiir den Bebauungsplan

,MoRling Mitte*

1. Aufstellungsbeschluss: :
Der Stadtrat der Kreisstadt MUhldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 31.01.2019 Beschluss Nr.
004 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,MéRling Mitte® beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 28.02.2019 ortstblich bekannt gemacht.

, 07.09.2021

1. Burgermeister

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 und 13a BauGB mit der
Gelegenheit zur Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung
durchgefiihrt wird, hat in der Zeit vom 09.06.2020 bis einschlielllich 14.07.2020
stattgefunden. Dies wurde am 29.05.2020 ortsublich bekannt gemacht.

, 07.09.2021

1. Burgermeister
3. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 05.06.2020 bis einschliellich 14.07.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Munhl , 07.09.2021

Michael Hetzl
1. Blrgermeister

4. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Méflling Mitte® wurde i.d.F.v. 26.11.2020 mit der
Begrindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der Zeit vom
22.03.2021 bis einschlieflich 26.04.2021 o6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 10.03.2021
ortsUblich bekannt gemacht.

MU )
Michael

1. Blrgermeister




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

Den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemafi § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.03.2021 bis einschliellich 26.04.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

n, 07.09.2021

Michael Hetzl
1. Blrgermeister

6. Satzungsbeschluss:
Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 24.06.2021 Beschluss
Nr. 090 den Bebauungsplan ,Mo6Rling Mitte" i.d.F.v. 08.06.2021 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

, 07.09.2021

1. Blrgermeister
7. Ausgefertigt:

Kreisstadt Mu#ldorf a. Inn, 07.09.2021

Mic
1. BUrgermeister

7. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortslblich durch Aushang am
07.09.2021. Der Bebauungsplan ,M&Rling Mitte“ mit der Begriindung i.d.F.v. 08.06.2021 wird
seit diesem Tag zu den Servicezeiten im Stadtbauamt der Kreisstadt Muhldorf a. Inn,
Gebaude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 125 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2
BauGB). Der Bebauungsplan ,MéRling Mitte® i.d.F.v. 08.06.2021 tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Muhlgorf,a. Ijn, 07.09.2021

(

ichael Hetzl
1. BUrgermeister




