Kreisstadt Mihldorf a. Inn
Landkreis M(hldorf a. Inn

Bebauungsplan
MOBling [

2. Anderung

Begrindung nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauBG)

ZUr 2. ﬁ\nderung des Bebauungsplanes ,MoRling 1*
in der Fassung vom 05.09.2017

Die Anderung umfasst die Grundstiicksflurnummern: 476/33 und 474 der Gemarkung
M&Rling.
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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Kreisstadt Mihidorf hat beschlossen, fiir den Bereich der Flurstiicke 476/33 und 474 die 2.
ff\nderung des Bebauungsplans ,M6Rling I* aufzustellen.

Parallel zur der Bebauungsplanénderung erfolgt die 33. Anderung des Flachennutzungsplans,
so dass diese Bebauungsplananderung den Vorgaben des Fiachennutzungsplans entspricht.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,M&Bling 1 und der vorangegangenen
1. Bebauungsplananderung sind Bestandteile dieser Bebauungsplanénderung, sofern nicht
ausdriicklich Abweichungen oder Anderungen neu festgelegt werden.

2 Planerischer Leitgedanke

Die bisherige gewerbliche Nutzung des Grundstiicks 476/33 wurde aufgegeben, wodurch die
Mbglichkeit entstanden ist, das Gebiet stidtebaulich neu zu ordnen. Dies ist auch im Sinne
eines ansprechenden Ortsbildes dringend geboten, da sich auf der Flache seit Jahren
leerstehende Gebadude befinden und die Freiflachen ungehindert verbrachen, was wiederum
Mulltourismus und Vandalismus nach sich zishen kann.

Fur die umliegenden Wohngebiete besteht zudem ein recht dringender Bedarf an Geschéaften,
die der Versorgung mit Lebensmitteln und Dingen des taglichen Bedarfs dienen. Das in der
vorliegenden Bebauungsplananderung (iberplante Grundstiick bietet sich aufgrund seiner
zentralen Lage fiir diese Nutzung an. Auf diese Weise lassen sich fiir die Bewohner der
Wohngebiete nah gelegene Geschifte, die auch fuRlaufig erreichbar sind, realisieren.

3 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes
Der Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 5.182 gm und gliedert sich in 2 Teilbereiche.

Das fir eine Neubebauung vorgesehene Hauptareal mit ca. 2.730 am wird von der
MoBlinger Strafbe, der Wilhelm-Patzold-Strale und der Polhammerstrafie eingefasst. Es
befindet sich innerhalb eines Wohngebietes und ist mit Geb&uden der aufgegebenen,
gewerblichen Nutzung bebaut. Diese Gebaude sollen im Zuge der Errichtung von Laden
ruckgebaut werden. Auf den unbebauten Flachen befinden sich uberwiegend
Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend heimischen Arten, wie Ahorn, Rosen, Haselnuss,
Hartriegel etc., die jedoch bereits stark verwildert sind und auf eine ehemalige strukturreiche
gartnerische Nutzung schlieBen lassen. Desweiteren sind bereits weitere Pioniergehdlze, wie
Esche, Birke, Weide etc. stark am aufkommen.
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FI.Nr 476/33 Ansicht von Siid-Westen FI.Nr 476/33 Ansicht von Nord-Osten

Der untergeordnete 2. Teil mit einer Flache von ca. 2.452 gm befindet sich studwestlich
angrenzend auf der anderen Seite der Wilhelm-Patzold-StraRe. Hier grenzt im Westen ein
Spielplatz und im Suden ein Rasenspielfeld an. Im Osten schliet Gehélzbestand mit einem
Feldweg an. Die Fléche selbst ist mit einem biotopkartierten Gehélz Nr. 7741-1054-001
"Feldgehdlz auf einem in der Ortschaft Hart" bestanden bzw. ist eine ungenutzte, bereits
relativ magere Brachflache, auf der sich zunehmend Pioniergehdlze sowie Reitgrasfluren
entwickeln. Desweiteren befindet sich parallel zur Wilhelm-Patzold-StraBe sowohl
nahrstoffreiche Wiese mit regelmaRiger Mahd als Strallenbegleitgrin sowie ein
wassergebundener Weg.

FI.Nr 474 Ansicht von Westen FLLNr 474 Ansicht von Osten

4 Begriindung der planerischen Festsetzungen

4.1 VerkehrserschlieRung

Die Grundstlickszufahrt fiir die Kundenfahrzeuge erfolgt ausschlieRlich iiber die MéRlinger
StralRe. Die Anlieferung mit Lkw muss ebenfalls tiber die MoRlinger Stralke erfolgen.

Die Wilhelm-Patzsold-Strafle ist aufgrund der StraReneinmiindungen in diesem Bereich nicht
zur Erschlieffung geeignet. Ebenso ist die Polhammerstralie fiir eine ErschlieBung mit Pkw oder
Lkw nicht geeignet. Eine ErschlieRung fiir Fu- und Radverkehr {iber die PolhammerstraRe ist
maoglich.
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4.2 Geplante Art und geplantes MaRB der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird entsprechend der 33. Anderung des Flachennutzungsplans als sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Zweckbestimmung ,Sondergebiet
Verbrauchermarkt‘ legt die Art der Nutzung als Ladengebiet und als Gebiet for
Verbrauchermarkt fest.

Das Mald der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch eine Nutzungsschablone in
Verbindung mit den Festsetzungen durch Planzeichen (Punkt 2) sowie textlich festgesetzt.
Hierdurch werden die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse, die Grundflichenzah! und
die Wandhohe geregelt.

Bisher war flr FIL.Nr. 476/33 eine GRZ von 0,5 festgesetzt, die mit einer Gebaudegrundfldche
von ca. 1.300 gm auch knapp eingehalten wurde. Der Gebéudebestand weist bis zu 3
Geschosse auf, was It. Bebauungsplan auch zuldssig war (GFZ 1,45).

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans soll eine GRZ von 0,6 festgesetzt
werden, daflr ist nur noch ein Vollgeschoss mit einer maximalen Wandhdhe von 500 m
zuldssig.

Es liegen bereits Planungen fir die Bebauung vor, wonach das Gebiude voraussichtlich
lediglich eine Grundflache von ca. 1.200 gm einnehmen wird, d.h. ca. 100 gm weniger als im
derzeitigen Bestand. Da jedoch ein Einzelhandelsstandort eine mdglichst hohe Anzahl an
Stellplatzen aufweisen muss und weitere Flachen fir Zulieferung und Erschlieung erforderlich
sind, ist von einer Gesamt-GRZ von 0,9 auszugehen. Damit wird die gemal § 19 BauNVvO
zulassige GRZ von 0,8 leicht Uberschritten.- Bezogen auf die gesamte Baumasse ist die
geplante Neubebauung im Vergleich zum bisherigen Bestand jedoch wesentlich geringer.

4.3 Versorgung und Entsorgung

Die Geb&ude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale
Abwasserversorgungsanlage anzuschliefen.

4.4 Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung einheitlicher Gestaltungsprinzipien, die von besonderer Bedeutuny fir die
angestrebte stadtebauliche Qualitdt des Gebietes sind, werden értliche Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB in Verbindung mit Art. 81 der
BayBO fesigelegt. Sie betreffen die Festlegung der zuldssigen Gebaudehdhen,
Fassadengliederung und Werbeanlagen.

4.5 Niederschlagsentwasserung

Das anfallende Oberflichen- bzw. Niederschlagswasser wird mittels Muiden, Rigolen etc
entsprechend auf der Planflache versickert.

4.6 Griinordnung und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Einbindung der Neubebauung in die Umgebung werden die geplanten Stellplatzreihen an
der Ost- und Nordseite mit heimischen Laubbiumen gegliedert. Die darunter befindlichen
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Bauminseln werden begriint. Zudem wird eine ca. 160 gm umfassende, zusammenhéngende
Fléche im Sidosten und Siiden mit heimischen Strduchern bepflanzt bzw. als
Landschaftsrasen angesat. Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Steliplatze mit
einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen, z.B. Dranfugenpflaster.

Da die Griinflichen auf FI.Nr. 476/33 aufgrund der nutzungsabhéangiger Erfordernisse nur ca.
10 % der Gesamtflache ausmachen, wird zusatzlich die ca. 2.452 gm umfassende FILLNr. 474 in
die Anderung aufgenommen. Diese ist zu ca. 1.200 gm mit einem biotopkartierten Feldgehdlz
bestanden (Nr. 7741-1054-001). Es handelt sich hierbei um eine sudexponierte Boschung eines
alten Kiesabbaugelédndes, auf der verschiedene Ahorn-Arten dominieren. Dazu kommen
Eschen, Sal-Weide und Stiel-Eiche. In der Gehdlzfléiche sind Bruchholzanteile sowie einige
Spechthohlen zu verzeichnen. An das Biotop schlieit nérdlich auf ebener Flache ein rel,
artenarmer Altgrasbestand mit beginnender Sukzession aus Ahorn und Hartriegel an, der durch
eine Kiesfahrt unterbrochen wird.

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geman §§ 13 ff BNatSchG ist grundsatzlich
anzuwenden, wenn die Anderung des Bebauungsplans eine Erhéhung der GRZ nach sich zieht
und somit eine Nachverdichtung stattfindet. Dies ist insofern gegeben, als dass die neue GRZ
mit 0,6 statt 0,5 festgesetzt wird. Wenn man davon ausgeht, dass bei einer Uberschreitung von
50 % fur Nebenflichen bisher eine Gesamt-GRZ von 0,75 zuldssig war und nun eine Gesamt-
GRZ von 0,9 realistisch ist, betragt die Differenz 0,15.

Ermittlung des Eingriffs

Das Plangebiet wird in folgende Bereiche Bestand eingeteilt:

Versiegelte Flachen

Teilversiegelte Flachen

Biotop Nr. 7741-1054-001 Bestand

Stralenbegleitgriin bei regelméBiger, intensiver Pflege
Siedlungsgehdlze lberwiegend einheimische Arten

SN

Einstufung Bestandsflachen laut Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
erganzte Fassung des BayStMi

Seite 6 von 11 17-09-05_BP Méssling-2A-Begr.docx



Teilversiegelte Flachen und
Strallenbegleitgriin bei 300 Kategorie I, unterer Wert
regelmalBiger intensiver Pflege

Siedlungsgehdlze aus 089

Uberwiegend einheimischen Arten Kategorie Il, unterer Wert

Restflachen chne Eingriff / kein
Ausgleichsflachenbedarf bei: 3.803 Kategorieeinstufung nicht
Versiegelte Flachen + Altgrasflur + ) erforderlich

Biotop Nr. 7741-1054-001 Bestand

Gesamtflsiche | ca. 5182m

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:
¢ Pfianzung von heimischen Laubb&umen und Strauchern
¢ Verwendung versickerungsfahiger Beldge in Parkplatzfiichen
* Riickhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundstiicken

Die v.g. Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen wirken indirekt auf den

Kompensationsfaktor ein, die bereits bei der nachfolgenden Ausgleichsfiachenberechnung
berticksichtigt sind.

Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Allgemeine Informationen zum Bebauungsplan:

Sondergebiet. GRZ 0,6 (0,9)

Eingriffs- i o
_ , it et , Kompensations
Typ |Beschreibung des Standortes flache Fakior bedarf in m?

inm?

Bestand: Teilversiegelte Flichen und
StralRenbegleitgriin bei
regelméaliger intensiver Pflege

Kategorie |, unterer Wert

Planung: Sondergebietsflache (PKW-
Stellplatze)

Eingriffsschwere Planung: leicht/mittel +
Vermeidungsmafnahmen

Al 190 0.4 76
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~ |Bestand: Siediungsgeholze -
' ‘uberwiegend. elnhelmlsche
Arten - :
|- Kategorie'll, untererWert' _ SRR L (O
All Planung Sondergebletsflache - 989 | 06 | '§9d3£.593
- - (Fahrbahn, PKW-Stellplitze, o .. geninaet 55
Nebenanlagen) ' '

- Elngnffsschwere Planung mlttellhoch +
. -.Verme|dungsmaf!.nahmen S

Wie bereits unter Pkt 3 beschrieben gliedert sich die FL.Nr. 747 mit einer Gesamtgroie von
2.452 m? in unterschiedliche Teilbereiche auf, wovon der Bereich zwischen amtlich kartierten
Biotop und der geplanten Parkplatzfliche zur Ausgleichsflache aufgewertet werden soll. Nach
Abzug der Biotop- und geplanten PKW-Stellplatzfliche steht eine Fliche von ca. 886 m2 fir
Aufwertungsmafinahmen zur Verfiigung. Da diese jedoch bereits einen relativ mageren
Zustand aufweist, wird diese von der Unteren Naturschutzbehérde zu 80 % als
Ausgleichsflache anerkannt.

Somit stellt sich die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in Zahlen wie folgt dar:

zur Verflgung stehende Aufwertungsfliche: ca. 886 m?
abzgl. 20% aufgrund mageren Bestandszustand: ca. 177 m?
tatsachlich anrechenbare Ausgleichsflichengréfie: ca. 709 m?
abzgl. Ausgleichsflachenbedarf: ca. 669 m?
Ausgleichsflécheniberschuss (geringfligig): ca. 40 m?
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Legende

rumlicher Geltungsbereich BBP Sondergebiet
Gesamtflache: 5.182 m?

[

Bestandsfliche versiegelt
Siedlungsgehdize Uberwiegend heim. Arten
StraBenbegleitgrin mit int, Pllege

Teilversiegelte FiGche [Kiesweg)

Altgrasflur

amtlich kartiertes Biotop Mr. 7741-1054-001

':“] Elngriffstiiche Kat. A lu - notwendiger Ausgleichsfaktor 0,4;
Teilversiegelte Flache + StraBenbegleitgrin int. Pfl: 190 m?
E:j Elngriffsfiiche Kat. All u - Notwendiger Ausgleichstaktor 0,4;
Siedlungsgehdlze: 989 m*#
E Ausgleichsflache
Blitenreicher Krautsaum und Hecke aus heimischen Siréuchem: 886 mv
~> Anerkennung 80% entsprichl: 709 m*

— g

Ausgleichsflache FI.Nr. 747 - Teilfliche

Der Ausgleichsbedarf von 669 m? wird innerhalb des Bebauungsplanumgriffs auf FI.Nr.
747(T) Gmk MoRling erbracht und nachgewiesen.

Die Planung sieht entlang der Wilhelm-Patzold-Strae noch einmal 15 Stellpldtze als
Angestellten-Parkplatz ~ flir  den  kinftigen  benachbarten  Einzelhandelsstandort
unterzubringen. Diese werden durch die Pflanzung von 4 Hainbuchen gegliedert und mit
heimischen Strauchern hinterpflanzt. Die ca. 886 gm umfassende Fléche zwischen Biotop
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und Stellplatzen soll komplett dkologisch aufgewertet werden, um die geringe Eingriinung
auf FLLNr. 476/33 zu kompensieren.

Entwicklungsziel:

Entwicklung eines blitenreichen Krautsaums und Hecke aus heimischen Strauchern

Mafinahmen zur Anlage und Pflege:

- Mahd der Altgrasflur und Entfernung der aufkommenden Gehdlze im
Spétsommer/Herbst inkl. Abfuhr des Schnitt- und Mahdguts

- Anpflanzung von heimischen Stréuchern, wie Wildrosen i.A., Berberis vulgaris,
Ligustrum, vulgare, Viburnum lantana, Prunus spinosa etc.

- Ansaat von autochthonem, standortgerechtem Saatgut mit mind, 50% Kréuteranteil
(z.B. Rieger & Hofmann Nr. 10 warmeliebender Saum)

- einmalige Mahd alle 2 Jahre ab August/September und Abfuhr des Mahdguts

- keine Diingung

- Einbringung von Findlingen parallel zur Strafie als Abgrenzung

Die Planung sieht nun vor, entlang der Wilhelm-Péatzold-Stralte noch einmal 15 Steliplatze als
Angestellten-Parkplatz fUr den kinftigen benachbarten Einzelhandelsstandort unterzubringen.
Diese werden durch die Pflanzung von 4 Hainbuchen gegliedert. Die verbleibende, ca. 990 gm
umfassende Fliche zwischen Biotop und Stellpldtzen soll komplett dkologisch aufgewertet
werden, um die geringe Eingriinung auf FI.Nr. 476/33 zu kompensieren.,

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des Verfahrens
beigelegt.

5 Flachenbilanz

Sondergebiet 2.730 m?
davon Griinflachen 280 m?
Flache fur Nebenanlagen (Stellplatze) 190 m?
Biotop Nr. 7741-1054-001 1.376 m?
Ausgleichsflache 886 m?
Gesamtfliche Plangebiet 5.182 m?
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