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Allgemein:

1. Anlass der Bebauungsplaninderung:

Auf dem Areal der FI.-Nr. 759/43, 759/44 und 759/38 im Bereich des
Bebauungsplanes ,Muhldorfer Feld II* ist flir die Parzelle FI.-Nr. 759/44 ein
Nahversorgungszentrum vorgesehen.

Aufgrund der GréRe des umliegenden Einzugsbereichs besteht von Seiten
verschiedener Discounter hohes Interesse zur Errichtung eines gréReren
Verbrauchermarktes.

Damit dieser Verbrauchermarkt als Nahversorger wirtschaftlich betrieben werden
kann, soll dessen Bruttogrundflache ca. 1.600 m? betragen.

Bei der vorliegenden GréRenordnung der geplanten Errichtung eines
Verbrauchermarkts handelt es sich um ein Einzelhandelsprojekt.

Gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 5.3.1 (Z) diirfen Flachen fur
Einzelhandelsprojekte nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend
sind Ausnahmen zulassig fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufs-
flache in allen Gemeinden.

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn ist gem. LEP 2.2.1 (Z) Anhang Strukturkarte im
allgemeinen landlichen Raum und ist gem. LEP 2.1.5 (Z) Anhang Zentrale Orte
als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die geplante Verkaufsflache von 1.200 — 1.400 m?2 fur den Verbrauchermarkt
entspricht den Erfordemissen der Raumordnung.

Entsprechend der BauNVO sind solche Flachen als Sondergebiet (SO)
auszuweisen.

Im Anhang an den Verbrauchermarkt soll ferner ein Tagescafe angegliedert
und tber dem Verbrauchermarkt Biiro-, Wohn- und Praxisraume errichtet
werden.

Ebenso soll im Kellerbereich ein Blockheizkraftwerk fiir die Versorgung der
umliegenden Parzellen sowie das im Stidwesten neu ausgewiesene Baugebiet
zwischen Friedhof und SalzburgstralRe errichtet werden.

2. Ziele der Planung
Durch die Anderung des Bebauungsplans sollen die baurechtlichen Voraus-
setzungen flr die Errichtung des geplanten Verbrauchermarkts mit Tagescafe
sowie Biro-, Wohn- und Praxisraume geschaffen werden.
Durch die Bebauungsplanénderung werden das MaR der baulichen Nutzung

und deren Festsetzungen, die Baugrenzen sowie die Geb&udehdhen der
Baukorper der kiinftigen Bebauung angepasst.
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3.

Inhalt der Planung

Der Geltungsbereich der Anderung erstreckt sich auf das Sondergebiet sowie
auf die angrenzende 6stliche Wohnbebauung.

Die Anderung des Bebauungsplans besteht hauptsachlich in der Neuaus-
richtung der Baufenster sowie der Anpassung der zugehérigen Wandhéhen der
Baukdrper. Zudem wird aufgrund der neuen Gebaudesituierung eine Abstands-
flachenregelung von 0,4 H vorgenommen.

Die Festsetzungen bleiben mit der 13. Anderung (06.10.2015) identisch und
werden deshalb der Vereinfachung halber nur redaktionell itbernommen.

Das Gutachten fur Schall- und Immissionsschutz des Ing.- Biiros Steger &
Partner GmbH ist der neuen Situierung anzupassen.

Begriindung

Aufgrund der Errichtung eines Verbrauchermarkts mit Tagescafe sowie Biro-,
Wohn- und Praxisrdume ergeben sich nachfolgende Anderungen zum
bestehenden Bebauungsplan mit entsprechenden Auswirkungen.

Verbrauchermarkt

Zur Nahversorgung des umliegenden groRen Wohngebietes sowie der
6ffentlichen Einrichtungen wie Schule, Kindergarten und Turnhalle soll nun auf
der bereits im Bebauungsplan vorgesehenen Gewerbeflache ein Verbraucher-
markt entstehen.

Die Genehmigungsfahigkeit des Nahversorgers in der GréRe > 1.200 m? wurde
mit der Regierung von Obb. abgeklart und bereits positiv beurteilt.

Der Verbrauchermarkt wird im Norden des Grundstlcks platziert, damit im Stden
die notwendigen Parkplatzflachen geschaffen werden kénnen.

Der Zugang zum Markt erfolgt ebenfalls von Stidwest.

Die Anlieferungszone wird auf die Nordwestseite (Ecke Europa- /Waidbruck-
stral3e) gelegt, da dieser Bereich nicht von einer Wohnbebauung tangiert wird.
(Kindergarten/Schule/Turnhalle).

Um einer tristen Fassade, was ein Verbrauchermarkt nutzungsbedingt meist mit
sich bringt, entgegenzuwirken, ist groBer Wert auf ein optisch aufwertendes
Gesamtbild des Baukdrpers, insbesondere entlang der Europa- bzw.
Salzburgstrale, zu legen.

Um eine ansprechende Fassadengestaltung zu erreichen, sind MaRnahmen wie
Fassadenbegriinung, Fassadengliederung usw. bevorzugte Mittel.
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Tagescafe

Von Seiten der Kreisstadt Mihldorf a. Inn wird auch groRer Wert auf eine
Gastronomie (Cafe, Bistro, Pizzeria 0.4.) gelegt. Um dem Anliegen der Kreisstadt
Muhldorf a. Inn nachzukommen, wird auf dem Areal Sondergebiet (SO) ein
Tagescafe mit Freiflache errichtet. Dieses soll ein értlicher Mittelpunkt fir die
nahe Umgebung werden.

Um den Flachenverbrauch zu minimieren, soll das Tagescafe mit Bistrobetrieb
auf zwei Ebenen mit nach Westen orientierter Dachterrasse erstellt werden.
Dadurch soll das Cafe auch einen optischen Blickfang darstellen und somit das
Zentrum markieren.

Biiro-, Wohn- und Praxisraume

Die Gber dem Verbrauchermarkt platzierten Bliro-, Wohn- und Praxisraume
sollen den nachgefragten Bedarf abdecken.

Der aufgesetzte Baukorper soll einen réumlichen Halt zur nérdlichen Bebauung
darstellen.

Abstandsflachen

Durch die Errichtung eines Verbrauchermarkts und der Gebaudesituierung
ergeben sich teilweise groRe Uberschneidungen der Gebaudeabstandsflachen
mit der 6stlichen Wohnbebauung.

Deshalb erfolgt ein Verkiirzen der Abstandsflachen auf 0,4 H, was durch die
BayBO Art. 6 Abs. 7 ermdglicht wird.

Durch die Festsetzung der 0,4 H Regelung ist auf eine ausreichende Belichtung

der angrenzenden Wohnraume mit einem entsprechenden Lichteinfallswinkel
von mindestens 45° zu achten.

Allgemein
Die immissionsschutzrechtlichen Belange und Auswirkungen auf die Umgebung

werden durch die Neuerstellung bzw. Uberarbeitung des Larmschutzgutachtens
neu bewertet.

Diese Anderungen sind in den Festsetzungen der Bebauungsplananderung
zu beschreiben und festzusetzen.
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5. Griinordnung

5.1 Begriindung zur Griinordnung

Das Anderungsgebiet ist ein Teilbereich des bestehenden B-Plangebietes
"Muhldorfer Feld Teil II" im Norden der Kreisstadt Muhldorf a. Inn, welches aktuell als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist. Dieses soll wie oben beschrieben in
ein sonstiges Sondergebiet (SO) fur Einzelhandel umgewandelt werden, um die
baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Verbrauchermarkts mit
Tagescafe als Nahversorger sowie fir Biiro-, Wohn- und Praxisraume zu schaffen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

Die Nutzungsanderung bedeutet somit eine Nachverdichtung von einer GRZ 0,4 auf
GRZ 0,6 auf einer Flache von ca. 4.681 m>.

Da sich das geplante sonstige Sondergebiet mitten in bereits bestehender oder
geplanter Wohnbebauung befindet, ergeben sich z.T. besondere Anspriiche an die
Pflanzenauswahl fur das StraBenbegleitgriin, als auch fiir die privaten Grinflachen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenze in Bezug auf Stadtklimaresistenz,
Salzvertraglichkeit und beengte Platzverhaltnisse. Zugleich sind auch die
naturschutzfachlichen Belange weiterhin zu beachten mit Fokus auf die Verwendung
heimischer Baum- und Straucharten.

Somit wurden bei der Pflanzenauswahl neben den heimischen Arten, auch deren
Sorten, als auch nicht heimische Geholze mit aufgenommen. Die Auswahl orientiert
sich an der Stralenbaumliste der stéandigen Konferenz der Gartenbauamtsleiter beim
Deutschen Stadtetag (GALK), da die dort beinhalteten Pflanzen sich bereits in
ahnlichen Gebieten wie das geplante Sondergebiet dauerhaft bewshrt haben.

Desweiteren bestehen hohe gestalterische Anforderungen an die geplanten
Freianlagen, insbesondere im Bereich des Hauptzuganges des Verbrauchermarktes
und des Tagescafes sowie der Parkplatzflache, um eine ansprechende, qualitativ
hochwertige Freiraumgestaltung realisieren zu kénnen.

Somit ist zur Sicherung der griinordnerischen Ziele sowie zur detaillierten Darlegung
der geplanten Flachengestaltung ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
dem Bauantrag einzureichen. In diesem sind die gesamten AuRenanlagen mit
befestigten Flachen, Grunflachen mit Art, Standort und Anzahl der Bepflanzung,
Einfriedungen, Behandlung von Oberflachenwasserund ggfs. die Aufbauten auf
unterbauten Flachen darzustellen.

5.2 Aktueller Bestand und Bewertung

Aufgrund der bereits laufenden Bautatigkeiten vor Ort fir das WA 6stlich vom
Plangebiet, befinden sich aktuell keine naturschutzfachlich und artenschutzrechtlich
relevanten Griinstrukturen vor Ort.
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5.3 Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

Ausgleichsflaichenermittiung:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine Gebietsnachverdichtung aufgrund
der Erhéhung der GRZ von 0,4 auf 0,6. Somit ist die Eingriffsregelung nach § 15 Abs.
2 BNatSchG anzuwenden.

Da in dem urspriinglichen Bebauungsplan vom 05.10.2005, sowie in der 7. Anderung
vom 05.11.2012 und 13. Anderung vom 06.10.2015, die fur die aktuelle 15. B-
Plananderung relevant sind, keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen erforderlich
waren, wurde in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde folgende
Vorgehensweise zur Ermittlung des zusatzlichen Ausgleichsbedarfes vereinbart:

Schritt1
Berechnung des Kompensationsumfanges fir das vorherige WA auf Basis des
urspranglichen Ausgangszustandes flr den Teilbereich des geplanten sonstigen

Sondergebiets

(nach dem vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebenen Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft'in der Fassung vom Januar 2003 ergénzte Fassung)

Schritt 2
Berechnung des Kompensationsumfanges fuir den Teilbereich des geplanten

sonstigen Sondergebiets auf Basis des urspriinglichen Ausgangszustandes

(nach dem vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebenen Leitfaden '‘Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft' in der Fassung vom Januar 2003 ergénzte Fassung)

Schritt 3

Differenz der Kompensationsumfange von WA zu SO stellt zusatzlichen
Ausgleichsflachenbedarf dar

Zu Schritt 1

Ausgangszustand: intensiv genutzte Ackerflache/intensiv genutztes Griinland ohne
Grinstrukturen
geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) mit GRZ 0,4

- Einstufung in Kategorie Al oberer Wert mit Kompensationsfaktor 0,6

Flache Teilbereich WA (Sondergebiet): 4.681 m?

Da als FlachengrélRe die gesamte Sondergebietsflache zugrunde gelegt wird, in
welcher auch die neu geplanten Grinflachen integriert sowie weitere
VermeidungsmaBnahmen (Verwendung wasserdurchlassiger Belége, Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick etc.) vorgesehen sind, wirkt sich dies
vermindernd auf den Kompensationsfaktor aus.

Dieser wird in Abstimmung mit der UNB Muhldorf a. Inn tatséchlich auf 0,3 fur die
Berechnung WA festgesetzt.
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Somit ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf fiir das urspriinglich festgesetzte
WA:

4.681 m*x 0,3 = 1.404 m?

- Ausgleichsflichenbedarf WA urspriinglich: 1.404 m?

Zu Schritt 2

Ausgangszustand: intensiv genutzte Ackerflache/intensiv genutztes Griinland ohne
Grunstrukturen
geplante Nutzung: Sonstiges Sondergebiet (SO) fiir Einzelhandel mit GRZ 0,6

- Einstufung in Kategorie Al oberer Wert mit Kompensationsfaktor 0,6

Flache Teilbereich Sondergebiet: 4.681 m?

Da als Flachengrélie die gesamte Sondergebietsflache zugrunde gelegt wird, in
welcher auch die neu geplanten Griinflachen integriert sowie weitere
VermeidungsmaBnahmen (Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Anlage
qualitativ hochwertiger Griinflachengestaltung, Pflanzung heimischer Laubbiaume
i.S., Dach- und Fassadenbegriinung, Versickerung des Niederschlagswassers auf
dem Grundstiick etc.) sind, wirkt sich dies vermindernd auf den Kompensationsfaktor
aus.

Dieser wird in Abstimmung mit der UNB Muhldorf a. Inn tatsachlich auf 0,5 fir die
Berechnung SO festgesetzt.

Somit ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf fur das geplante Sondergebiet:
4681 m?*x0,5 =2.341 m?

- Ausgleichsflachenbedarf SO: 2.341 m?

ZuU Schritt 3

Ausgleichsflachenbedarf SO abzlglich Ausgleichsflachenbedarf WA
=2.341 m* 1.404 m? = 937 m?

Far das im Geltungsbereich befindliche WA sind keine zusatzlichen
Ausgleichsflachen erforderlich, da dieses unverandert bleibt und keine
Nachverdichtung stattfindet.

- Ausgleichsflachenbedarf Nachverdichtung durch Sondergebiet
nachzuweisen: 937 m?
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5.4 Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleichsbedarf von 937 m?* wird auRerhalb des Bebauungsplanumgriffs
nachgewiesen und auf FI.Nr. 1015 Gmk M&RIling aus dem Okokonto der Kreisstadt
Muhldorf a. Inn erbracht. Auf dieser stehen aktuell gesamt noch 2.741 m? zur
Verfiigung.

Ausgleichsflache extern FI.Nr. 1015 Gmk M&Rling
Py e PR \’ﬁ;"_“;‘_-_:m = w%_,-,.’g‘;,/;p \_J:’ ) -Vux\'}_\;‘:}\ 5 \ ; ""‘:';r ’-)
= IPESNGe 0 )

“HAIDNG ey
Ausgleichfliche FL.Nr. 1015, . =2 o5
Gmk MéRling ‘/m —

chsfliche
BP "15. And. Miihidorfer Feld Teil II"
1015 Gmk MéRling (Okokonto)

Abb.: Abb.: Ausschnitt Luftbild mit
Ausgleichsfldche FI.Nr. 1015 Gmk MéRling
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Entwicklungsziel:
Staudensaum, Stillgewasser, extensive Wiese, AuRernutzungsstellung Waldbestand

MaRnahmen zur Anlage und Pflege:

- max. zweischurige Mahd pro Jahr ab Mitte Juni und Abfuhr des Mahdguts
- keine Dlngung

- Verzicht auf Pestizideinsatz

Innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit ist die
Ausgleichsflache extern herzustellen.

5.5 Artenschutz:

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Miihidorf ist keine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung erforderlich.

6. Umweltvertraglichkeit

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich fiir die
Nachbarbebauung entsprechende Auswirkungen auf die verschiedenen
Umweltfaktoren.

Der Umweltbericht zur 15. Anderung des Bebauungsplanes "Miihidorfer Feld Teil
II" ist Bestandteil der Begriindung und wird zur Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB der Begriindung beigefiigt.

Die gestalterische Grundlage und das stadtebauliche Konzept des Bebauungs-
planes wird durch diese Anderung in geringem Umfang beeinflusst.

7. ErschlieBung

Die bestehende ErschlieBung der zu andernden Parzelle muss durch diese
MaRnahme in geringem Umfang angepasst werden.
Die Kosten tragt der Antragsteller.

8. Immissionsschutz

Im Zuge der 15. Anderung des Bebauungsplanes "Muhldorfer Feld Teil II" der
Stadt Mahldorf am Inn wurde bzgl. der einwirkenden
Verkehrsgerauschimmissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger &
Partner GmbH, Bericht Nr.3172/B14/mec vom 20.01.2017 erstellt. Es kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken insbesondere die
Verkehrsgerduschimmissionen der Europastrae im Westen sowie der
Salzburgstralle im Siiden ein.
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Im Nahbereich der genannten Stralen werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete
sowie teilweise auch die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung tberschritten.

Die Grundstiicke werden zu den umliegenden StralRen hin erschlossen. Auch die
geplanten &ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung schlieRen
hier an. Ein aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwanden oder
Larmschutzwallen ware in seiner Wirksamkeit stark reduziert, da alle
Grundstickszufahrten und ErschlieBungsstralen freigehalten werden miissen.

Hinzu kommt, dass auch aus stadtebaulichen Erwégungen heraus auf die
Erichtung von aktiven LarmschutzmafRnahmen verzichtet werden soll.

Um der Verkehrsgerauschbelastung dennoch ausreichend Rechnung zu tragen,
wurden daher fur die betroffenen Fassaden und Dachflachen MalRnahmen zum
baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume ausreichenden
Schallschutz gewahrleisten, wobei auch die im jeweiligen Baufeld nach TA Larm
zulassigen Gerduschimmissionen aus Anlagen beriicksichtigt werden.

Auf eine Festsetzung der Anforderungen gemaR Larmpegelbereich | und Il nach
DIN 4109 im Bebauungsplan konnte verzichtet werden, da diese Anforderungen
an den baulichen Schallschutz in der Regel von allen herkémmlichen
Massivbauweisen erfiillt werden.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) wahrend der
Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel
ungestorter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde jedoch an den betroffenen
Fassaden bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallddammenden
LUftungseinrichtungen festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Hinsichtlich der im westlichen Bereich des Planungsgebietes vorgesehenen
Anordnung einer wohngebietsvertraglichen gewerblichen Nutzung wurde im
Rahmen der oben genannten schalltechnischen Untersuchung eine
entsprechende Prognose der Gerdauschemissionen und Gerdauschimmissionen auf
Basis einer vorliegenden Betriebsbeschreibung, die Gegenstand des Bauantrages
wird, durchgefiihrt.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass nahezu an allen maRgeblichen
Immissionsorten die sich ergebenden Beurteilungspegel die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissions-schutzgesetz) einhalten. Lediglich im Bereich der 6stlich der
geplanten Stellplatzanlage gelegenen Wohnbebauung in WA 1.3 ist zum Schutz
dieser Wohnbebauung vor den einwirkenden Gerduschimmissionen der
Parkplatze die Errichtung von zwei Larmschutzwénden mit einer Héhe von 3 m
uber Gelande erforderlich. Das entsprechende Baurecht fir diese
Larmschutzwéande wird durch geeignete Planzeichen im Bebauungsplan
geschaffen.
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Darlber hinaus wurden in der schalltechnischen Untersuchung auch noch die
weiteren Randbedingungen zum Betrieb des Einzelhandels definiert, die zur
Einhaltung der jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte an den malfigeblichen
Immissionsorten innerhalb und auBerhalb des Planungsgebietes erforderlich
sind. Diese Randbedingungen werden in Form von Auflagen und
Nebenbestimmungen in den Genehmigungsbescheid des Marktes ibernommen.

Hierdurch ist sichergestellt, dass auch zukiinftig ein schalltechnisch vertragliches
Nebeneinander von Gewerbe in SO 1 bis SO 3 und &stlich angrenzender
Wohnbebauung erreicht wird.

9. Kosten
Entstehende Kosten werden vom Antragsteller tibernommen.

Der Kreisstadt Miihldorf a. Inn entstehen durch die Anderung des Bebauungs-
plans keine Kosten.
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