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Begriindung zum Bebauungsplan Mihldorfer Feld TEIL IV 2

A. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSETZUNGEN

1. Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind stadtebauliche und marktwirtschaftliche Griinde.

2. Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung fur den im Plan
begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

B. GROSSE, LAGE, BESCHAFFENHEIT DES GRUNDSTUCKES

1. GrundsticksgroRen des Geltungsbereiches:

die GrundstlicksgréRen wurden per CAD aus DFX — Grundlagen ermittelt und kénnen geringfiigig
von den Grof3en des Vermessungsamtes abweichen.

Messungen
CAD
Stra3enverkehrsflachen 10.710 m2 18,69%
Gehwege 1.906 m2 3,33%
offentliche Grunflachen 3.687 m? 6,44%
Baulandflache 40.339 m? 70,41%
Feldweg (event. Geltungsbereich &ndern) 649 m2 1,13%
Flache des Geltungsbereiches gesamt: 57.291 m? 100,00%

2. Grenzen

Im Norden und Westen wird das Baugebiet durch landwirtschaftliche Nutzungen begrenzt.

Die ostliche Grenze bilden Grundstiicke mit Einfamilienhausbebauung einer bereits bestehenden
Siedlung.

Im Slden, geplante und bereits bestehende Flachen Wohnbebauung und Schule, Gemeindezentrum o0.4.).

3. Entfernungen des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen:

3.1 Bahnhof ca. 1.500 m
3.2 Omnibushaltestelle ca. 100 m
3.3 Kirche ca. 600 m
3.4 Grundschule ca. 1.000 m

Hauptschule ca. 100 m
3.5 Versorgungsladen ca. 1.400 m

4, Form, Hohenlage, Bodenbeschaffenheit
Das Gelande ist eben und annédhernd héhengleich mit der bestehenden Siedlung.

Im Grundungsbereich ist Grundwasser (nach den Erfahrungen der bestehenden Siedlung und nach den
geologischen Verhaltnissen) auszuschlief3en.

Als Untergrund ist kiesiger Boden mit Sandeinschlissen zu erwarten.
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C. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
1. Art der baulichen Nutzung:
WA - allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
2. Wohnformen, Belegungsziffern, Stellplatze
Nr.  Wohnform Zahl Zahl Zahl Beleg. Pers. Stell-
VG Geb. WE Ziffer platz
WF (P/\WE) Garage
01.1 Einfamilien- od. 104 Ga
Zweifamilienh&user Il 52 78 4 312 104 St
01.2 Doppelhaus Il 8 16 4 64 32 Ga
32 St
01.4 Geschosswohnungsbau [1+DG 2 16 3 48 16 Ga
8 St
152 Ga
gesamt 62 110 424 144 St
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 6 Jahren ab Inkrafttreten des
Bebauungsplanes bebaut wird.
Dann werden ca. 224 Erwachsene mit ca. 206 Kindern in dem Gebiet wohnen.
3. Wohnformen, Belegungsziffern, Stellplatze
Pers./ ha Netto-Wohnbauland
Netto-Wohndichte 4241 4,04 NW = 104,95
Brutto-Wohndichte 424/ 5,73 BW = 74,00
Netto-Wohnungsdichte 110/ 4,04 27,23 WE
je ha Netto-Wohnbauland
D. WEITERE ERLAUTERUNG
1. ALLGEMEINES
Die Bebauung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt.
2. PLANUNG UND STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit dem Bebauungsplan wird das Baurecht auf der Flur Nr. 630/1 zur Ganze und auf Teilbereichen der

Flur Nr. 630, 634, 638, 639, 640/1, 640/2, 641 und 642 Gemarkung MoRling festgelegt.

Fur das Baugebiet bietet sich an, die ErschlieBung durch bereits festgelegte ErschlieBungsstralien sowie
daran angebundene Wohnstral3en ohne Durchgangsverkehr zu weiteren Gebieten zu I6sen.
Dadurch lassen sich rechtwinkelige Grundstiicksformen in wirtschaftlichen GrolRen schaffen, die

kostengunstig zu bebauen sind.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird die Bebauung in der Dichte und auch in Bezug auf die
Gebaudehohe an die bereits bestehenden Bauflachen angepasst. Die Baugebietsrdnder stellen keinen
Ortsrand dar, sondern die Bebauung wird weitergefuhrt werden. Die Grunflache wurde im Zentrum des
Baugebietes um die existierende Baumgruppe aus alten Bergahornbdumen konzentriert, da davon
ausgegangen werden darf, dass die Begriinung der Grundstlicke sowie die StraRenrand begleitende
Begrinung in Verbindung mit dem Windschutz gentigend Auflockerung und Durchgriinung bringen

werden.
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3. GRUNORDNUNG

3.1 Begrundung zur Grinordnung

3.1.1 Bestand

Der Bebauungsplanbereich ,Muhldorfer Feld Teil IV* liegt im Stadtgebiet von Mihldorf a. Inn und stellt eine
Erweiterung der bestehenden Siedlung nérdlich des Innkanals nach Norden dar. Im Flachennutzungsplan ist
das Gebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Auf dem Gelénde soll ein Baugebiet mit einer GRZ von
0,40 ausgewiesen werden. Dabei handelt es sich um freistehende Einfamilienhauser, Doppelhduser und
GescholRwohnungsbau. Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan betragt ca. 57.291 mz2.

Geltungsbereich von Nordwesten
Das Planungsgebiet besteht aus intensiv landwirtschaftlich genutzter, ebener Flache ohne gravierende
Hohenunterschiede. Gehdlzbestande oder andere biotopéhnliche Vegetationsstrukturen sind auf den Flachen
des neuen Baugebietes vorhanden.
Es existiert eine Gruppe Bergahorn (ca. 11 Stiick) mit heimischen Strauchern als Unterwuchs (Wildrosen,
Liguster, Brombeeren etc.), die durch die geplanten Mal3nahmen in einer zentralen Grinflache ausnahmslos
erhalten wird.
Die im dstlichen Bereich bestehende, frei wachsende Windschutzhecke mit bis zu ca. 20 m hohem
Baumbestand wird in die Planung einbezogen und bleibt-durch das Vorhaben unberuhrt. Dabei handelt es sich
um das Biotop 7741-0163-013 (1991 kartiert und 2010 Daten aktualisiert), ein Flurheckenkomplex (naturnahe
Hecke).

Im Suden und Osten erfolgt der Anschluss an bestehende Bebauung

Bergahorngruppe im Sid-Osten Hecke Ostseite

Im Norden kann das Baugebiet bei einer weiteren mdglichen Erweiterung an den Uberdrtlichen Verkehr
anschlossen werden. Dies ist rein nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt
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3.1.2 Bewertung des Bestandes

Naturraum / Boden

Das Planungsgebiet gehért wie das gesamte Stadtgebiet von Mihldorf a. Inn zum Naturraum ,Unteres Inntal’
der naturrdumlichen Haupteinheit ,Isar- Inn-Schotterplatten‘. Das Gebiet liegt auf dem ebenen Gelande der
Ampfinger Niederterrassenschotter. Der Inn hat ca. 30 m méachtige Schotterlagen aufgeschuttet und in den
nachfolgenden Jahrtausenden sich wieder tief in sein Schotterbett eingegraben und somit die heutige
Terrassenlandschaft geformt. Aus diesem Grunde bildet grobkdrniger Schotter den geologischen Untergrund.
Auf diesen Schotterfluren haben sich flach- bis mittelgrindige Braunerden gebildet. Im Bereich Muhldorfer Feld
Teil IV vornehmlich sandiger Lehm, der mit Gerdllen durchmengt ist, so dal3 insgesamt im gesamten
Planungsgebiet eine sehr gute Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers gegeben ist.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 720 mm - 820 mm/a. Durch den sudlich gelegenen
Innwerkkanal ist der natirliche Wasserabflu3 in hohem Mal3e verandert worden. Die natrliche
Uberschwemmungsdynamik des Inns ist nicht mehr gegeben, Hochwasserereignisse sind auszuschlieRen.
Der Grundwasserstand ist im Plangebiet in einer Tiefe von ca. - 12,00 m ab Gelandeoberflache (It. Angabe
Kreisstadt Muhldorf) zu erwarten, so dass dieses vom geplanten Vorhaben unberthrt bleibt. Der
Grundwasserleiter verlauft in Richtung Nord-West nach Sid-Ost.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftsammelgebiet im Einflu des Innwerkkanals, daf3 durch erhghte
Nebel- und Frostbildung gepréagt ist. Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden.

Die Hauptwindrichtung verlauft von Ost nach West.

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natiirliche Vegetation
Die heutige potentiell natirliche Vegetation im Planungsgebiet wirde sich als Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Waldgersten-Buchenwald darstellen.

Historische Nutzung
Die Schotterterrassen waren in friiheren Zeiten als Weideland genutzt worden. Durch die Anlage des
Innwerkkanales wurden sie als landwirtschaftliche Standorte mit Ackerbaueignung verbessert.

Heutige Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt, weshalb dieses aus
naturschutzfachlicher Sicht, mit Ausnahme der Bergahorngruppe mit wenig Unterwuchs im Sud-Osten und der
biotopkartierten Windschutzhecke im Osten, als ,ausgeraumter Landschaftsraum* eingestuft werden kann.

Im Plangebiet befindet sich die biotopkartierte Windschutzhecke (Biotop Nr. 7741-0163-013). Diese besteht aus
heimischen Baumen und Strauchern, die sich naturnah entwickelt hat. In der ausgeraumten Agrarlandschaft
stellt diese einen wertvollen Rickzugsbereich fir Flora und Fauna dar, die zugleich eine wichtige
Nahrungsquelle ist. Zudem dient die Hecke als Windschutz, um der Bodenerosion entgegen zu wirken.

Die gro3e Grunflache mit der Ahorngruppe im Sud-Osten bildet ein weiteres wichtiges und markantes Element,
sowohl fur das Landschaftsbild, als auch fur Flora und Fauna. Da jedoch der bestehende Unterwuchs
"gepflegter Rasen" nicht einer naturnahen Entwicklung entspricht, ist die Ahorngruppe aufzuwerten, indem der
Unterwuchs mit heimischen Strauchern angereichert sowie eine extensive Wiesenpflege durchgefiihrt wird.

Sonstige Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.1.3 Private Grunflachen

Die privaten Grundsticksflachen sind mit heimischen Grol3-, Klein- bzw. Obstbaumen sowie Hecken zu
bepflanzen, um die Strukturvielfalt im Wohngebiet zu erhéhen. Zugleich tragen diese zur Frischluftproduktion
bei und wirken sich positiv auf das Mikroklima aus.

3.1.4 Offentliche Grunflachen / Senkrechtparkstande

Die offentlichen Griinflaichen sowie die senkrechten Parksténde sind in regelmaRigen Abstanden mit
heimischen kleinkronigen Laubb&aumen zu bepflanzen, um den Stralenraum zu gliedern. Die

Vegetationsflachen unter den Baumen werden mit schattenvertraglichen Stauden bzw. Bodendeckern locker
unterpflanzt, um die Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens zu starken.
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3.1.5 StraRenbegleitgrin / Durchgrinung der Stellplatze

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte der StraBenbdume dienen der Gliederung des Strallenraumes.
Die Baumpflanzungen wirken sich, neben der Sauerstoffleistung durch die Verschattung glinstig auf das lokale
Kleinklima aus.

Die Durchgriinung der Stellplatze dient neben stadtebaulichen Griinden der stadtklimatischen Verbesserung
durch Erhdhung der Luftfeuchte und Senkung der Temperatur.

Aus Griunden der Verkehrsberuhigung ist nérdlich der Sammelstralle eine Allee aus hochstdmmigen
heimischen Laubbaumen 2. Ordnung zu pflanzen, welche auferhalb des Geltungsbereiches realisiert und
nachrichtlich im Plan dargestellt wird.

3.1.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(AE 01 + 02 + 03)
Fur den Eingriff durch das geplante Wohngebiet sind Ausgleichsflachen in einer Gré3enordnung von insgesamt
21.723 m2 nachzuweisen.
Im Plangebiet selbst werden keine Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ausgewiesen.
Die fur den Eingriff notwendige Ausgleichsfléache wird extern auf den FI.Nr. 919/11 Gemarkung Muhldorf a. Inn,
FI.Nr. 1011 Gemarkung M6Rling und FI.Nr. 1156 Gemarkung Muhldorf a. Inn nachgewiesen.
Alle Flachen befinden sich im Okokonto der Kreisstadt Miihldorf a. Inn und sind somit bereits rechtlich gesichert.
Diese werden entsprechend deren Entwicklungsziele angelegt und gepflegt (siehe Umweltbericht).

3.1.7 Malnahmen aus dem Gutachten zur speziell artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Zusatzlich zu der externen Ausgleichsflache werden weitere artenschutzrechtliche MaRnahmen festgesetzt, die
aus dem Umweltbericht beiliegenden Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
resultieren.

Das Gutachten zur saP hat ergeben, dass zuséatzlich Vermeidungs- und CEF-Mal3hahmen, die nachfolgend
erlautert werden, notwendig sind, um Geféahrdungen der geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden
oder zu mindern:

a. VermeidungsmalRnahmen (gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

M 1) Baustelleneinrichtung nicht wahrend der Vogelbrutzeit (01.03. — 30. 09.):

Die Baustelleneinrichtung bzw. Vorbereitung, z.B. Oberbodenabzug im Geltungsbereich, muss auRerhalb der
Vogelbrutzeit stattfinden. Ansonsten ist eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu
beantragen.

M 2) Dauerhafter Erhalt der bestehenden Brachstreifen nérdlich auf3erhalb des Geltungsbereichs:
Hierbei soll im Winterhalbjahr ein sporadisches Umpflliigen der Brachstreifen als Pflegemalinahme veranlasst
werden.

M 3) Monitoring der Feldlerchenfenster:

Um die Erfolgskontrolle der Feldlerchenfenster zu gewébhrleisten wird hier ein Monitoring von 2-3 Jahren
festgesetzt. Dabei sollen ca. 2-3 Begehungen der Flachen (in Absprache mit Diplom-Biologen Herrn Dr. Zahn)
pro Jahr stattfinden.

b. CEF-MalRnahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (gem. 8§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat):

CEF 1) Schaffung von Lerchenfenstern/-streifen auf landwirtschaftlich genutzten Flachen:

Auf landwirtschaftlich genutzten Flachen in der ndheren Umgebung werden Lerchenfenster/-streifen angelegt
(siehe Abb. 9). D.h., dass etwa eine 20 m2 gro3e Flache unbestellt bleibt. Dabei soll bei der Bewirtschaftung auf
Maisanbau verzichtet und vorzugsweise Getreide (Winterweizen und Sommergerste) angebaut werden. Je
Hektar zwei bis max. drei Lerchenfenster (nicht direkt an Fahrgasse grenzen lassen). (Richtwerte zu dieser
MafRnahme kénnen der Anlage 2 ,Feldlerchenfenster® entnommen werden).

Insgesamt sollten mindestens 14 Lerchenfenster auf den Flachen jedes Jahr ausgewiesen werden, um den
Lebensraum der Feldlerche zu optimieren.

Folgende Punkte sollten bei der Ausbildung der Fenster zusatzlich beriicksichtigt werden:

e Mindestens 150 m Abstand zu geschlossenen Ortschaften und Baumbestanden, denn beides meidet
die Feldlerche weitrdaumig, wenn sie die Mdglichkeit dazu hat;

e mindestens 50 m Abstand zu StraRen, Strauchhecken und Greifvogelansitzen;

o die Lerchenfenster durfen nicht in der Wintergerste angelegt werden, denn haufig ist zum Zeitpunkt der
Ernte die Brut noch nicht beendet;

e pro ha 2 -10 Fenster von jeweils mindestens 20m2 GroR3e;

e der Abstand zu den Fahrgassen sollte moglichst grofl3 gehalten werden, da diese von Fressfeinden wie
Fuchs oder Katze als Wege genutzt werden;
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o die Fenster kénnen direkt wahrend der Aussaat durch Anheben der Samaschine angelegt werden
oder anschlieBend durch mechanische Mittel Grubbern oder Frasen. In diesem Fall sollte jedoch darauf

e geachtet werden, dass maglichst wenig Getreide wieder auflauft. Die Fenster missen nicht frei von
Bewuchs sein, sollten jedoch deutlich weniger dicht mit Getreide bewachsen sein, als der umgebende
Bestand.

Fur das Bauvorhaben BBP Miuhldorfer Feld Teil IV werden diese 14 Lerchenfenster auf den FI.Nr. 1026 (T) und
1027, Gmk. Mettenheim, Gem. Mettenheim, ausgeglichen.

CEF 2) Neuanlage von Brachstreifen oder flachigen Brachéackern:

Im Abstand von ca. 50 m zum Baugebiet, sollen entsprechend der Flachengréf3e der bestehenden
Brachstreifen neue Streifen angelegt werden. Dabei ist unbedingt darauf zu achten, die Brachflachen nicht an
stark befahrenen Strale anzulegen. Es muss eine autochthone Saatgutmischung, hier fur Schmetterlings- und
Wildbienensaum entsprechend 90% Blumen und 10% Gréaser verwendet werden.

Fur das Bauvorhaben BBP Miuhldorfer Feld Teil IV werden diese 0,8 ha auf der FI. Nr. 602, Gmk. Mossling,
Gemarkung Muhldorf a. Inn, ausgeglichen.

Die CEF-MalRnahmen sind vor Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen des geplanten Baugebietes 6kologisch
wirksam herzustellen sowie hat nach Fertigstellung der CEF-MaRRnahmen durch die Untere Naturschutzbehdrde
eine Abnahme zu erfolgen.

Aufgrund der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen werden keine Verbotstatbestédnde
ausgelost.

3.1.8 Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung)

3.1.8.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht aufgenommen.

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist demnach auf der Grundlage von

- 8 15 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes und

- Art. 8 des Bayerischen Naturschutzgesetzes als landerbezogene Regelung

- in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches

fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der méglichen
Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen durch die Gemeinde in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.
3.1.9 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebenen
Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der Fassung vom Januar 2003 erganzte
Fassung angewandt.

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefuhrt (Leitfaden S. 8):



Begriindung zum Bebauungsplan Muhldorfer Feld TEIL IV 8

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Schritt 1 (Bestandsaufnahme)

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung
Schritt 2 der Planung im Hinblick auf Verbesserungen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich und
Schritt 4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaflinahmen
als Grundlage fur die Abwéagung

Abwéagen mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen
(8 1 Abs. 6 BauGB)

3.1.9.1 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

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

- Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)
- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II)
- Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie IIl)

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

Fir das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgutbezogene
Bewertung:

Bestandserhebung: Arten- und Lebensraume

- Ackerflachen = Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Boden

- Ackerflachen = Boden mit sehr hoher nattrlicher Ertragsfunktion = Kategorie Il, oberer Wert

Bestandserhebung: Wasser

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

Bestandserhebung: Klima und Luft

- Ackerflache = Kalt- und Frischluftproduzent = Kategorie Il, oberer Wert
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Bestandserhebung: Landschaftsbild

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

Ergebnis der Bestandsaufnahme

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

- Kategorie |, oberer Wert

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

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fiir die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und MaR3 der
geplanten baulichen Nutzung festzulegen. Entsprechend dem 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' sind dabei 'Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(Grundflachenzahl GRZ > 0,35) und Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)' zu unterscheiden und voneinander abzugrenzen. Flachen die keiner
Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, werden in die Betrachtung grundsatzlich
nicht mit einbezogen.

Fur den vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan ergibt sich daraus folgende Zuordnung:

- Flachen innerhalb der Baugrenzen und fur ErschlieBungsstral3en =
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) = Typ A

3.1.9.3 Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen (Bilanzierung)

Im 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' ist zu dieser
Uberlagerung eine 'Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren' dargestellt (Leitfaden S. 13
verkirzt dargestellt).

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Typ A Typ B

Bedeutung fur Naturhaushalt und | hoher niedriger bis mittlerer

Landschaftsbild Versiegelungs- bzw. Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere

Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere

Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete geringer Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie I Feld A ll Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie 11l Feld A lll Feld B 1lI
Gebiete hoher Bedeutung (1,0)- 3,0 1,0 - (3,0)

Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die im
jeweiligen Planungsfall méglichen Vermeidungsmafnahmen aufzuzeigen.
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Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
folgende anrechenbare Vermeidungsmalnahmen geplant, die teilweise zur Verwendung eines
niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld fuhren (angelehnt an Leitfaden S.
31/32):

Vermeidungsmafnahmen: Arten und Lebensraume:

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch Isolation, Zerschneidung oder
Stoffeintrédge durch vernetzende Grinflachen innerhalb der Bauflache

- Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze und Baumgruppen: Biotop Nr. 7741-0163-013 und Griinflache mit Ahorngruppe
- Verbot tiergruppenschadlicher Bauteile, wie z.B. Zaunsockel
VermeidungsmalRnahmen: Boden
- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsféhiger Belage auf PKW-Stellplatzen
VermeidungsmalBnahmen: Wasser
- Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundstlicken
- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage
auf PKW-Stellplatzen
- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser
Vermeidungsmalhahmen: Landschaftsbild
- Erhaltung und Einbindung der Grinflache mit Ahorngruppe
- Erhaltung und Einbindung des amtlich kartierten Biotops Nr. 7741-0163-013
Grinordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

- Festsetzung von Bepflanzung in privaten und 6ffentlichen Grunflachen

Ergebnis: Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch die geplanten
MafRnahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Durch die
festgesetzten Vermeidungs- und Grinordnungsmafnahmen kénnen die dabei entsprechend der oben
dargestellten Matrix festgeschriebenen Kompensationsfaktoren reduziert werden.

Somit ergibt sich aufgrund der Eingriffsschwere folgender Kompensationsbedarf:

. Flache Kompensations
Typ Beschreibung des Standortes in mz Faktor bedarf in m2
Bestand: Ackerflachen
Planung: Allgemeines Wohngebiet und
Al ErschlieBungsstrallen mit GRZ 54.306 0,4 21.723
> 0,35 innerhalb der
Baugrenzen
Summe 54.306 21.723

3.1.9.3 Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaRnahmen

Der Ausgleichsbedarf von 21.723 m2 wird au3erhalb des Bebauungsplanumgriffes auf folgenden Flachen
erbracht:

AE 01:

FI.Nr. 919/11 Gemarkung Muhldorf a. Inn mit einer noch nutzbaren Ausgleichsflache von 1.964 m2
(Okokonto Kreisstadt Miihldorf a. Inn)

Entwicklungsziel ist eine extensive Grinlandnutzung, fiir das entsprechende Pflegemalinahmen
durchzuflhren sind:

. keine Diingung
. 2-malige Mahd pro Jahr (1. Schnitt 15.06. bis 15.07.; 2. Schnitt im August)
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. Entnahme de Mahguts

AE 02:

FI.Nr. 1011 Gemarkung M6Rling mit einer noch nutzbaren Ausgleichsflache von 8.762 m2 (Okokonto
Kreisstadt Muhldorf a. Inn)

Entwicklungsziel ist sowohl der Schutz des Bachlaufes, als auch die Extensivierung

Intensivgriinland mit wechsel-feuchten Bereichen. Hierfir sind entsprechende PflegemalRhahmen

durchzufiihren:

. 2-malige Mahd pro Jahr (ab Mitte Juli) und Abfuhr Mahdgut

. Verzicht auf Dingung in mind. 8 m breiten Streifen entlang Bachlauf
AE 03:

FI.Nr. 1156 Gemarkung Muhldorf a. Inn mit einer noch nutzbaren Ausgleichsflache von insgesamt
13.962 m2, wovon jedoch nur 10.997 m2 als Ausgleich fiir dieses Bauleitverfahren bendétigt werden.
(Okokonto Kreisstadt Mihldorf a. Inn)

Entwicklungsziel ist eine "Streuobstwiese mit extensiver Griinlandnutzung".
Die MaRnahmen zur Realisierung wurden bereits 2005 durchgefiihrt, so dass zum Erreichen des
Entwicklungszieles entsprechende Pflegemal3nahmen durchzufihren sind:

max. 2-malige Mahd pro Jahr

Entnahme des Mahguts

keine Dungung

Erziehungsschnitt der Obstgeholze in den ersten 6 Jahren

- nachzuweisende Ausgleichsflache Gesamtsumme: 21.723 m2

4, VERKEHR

Das Wohngebiet wird Uber zwei bereits bestehende Stralle von Suden her erschlossen. Daran angebunden
sind untergeordnete WohnstraRen mit eingeschrénkter Moglichkeit von Durchgangsverkehr zu anderen
Gebieten. Dadurch soll eine héhere Wohnqualitat erreicht werden, um Kindern und &alteren Menschen ein
gefahrloser Aufenthalt im Freien zu ermdglichen.

Fir den ruhenden Verkehr werden Garagen und Stellplatze vor den Garagen angeboten. Zuséatzliche Stell-
platze werden fir Besucher im Strafl3enbereich vorgeschlagen.

5. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Muhldorfer Feld Teil IV" der Kreisstadt Muhldorf a. Inn wurde
bzgl. der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner
GmbH, Bericht Nr. 3172/B8/hu vom 06.03.2013 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken insbesondere die Verkehrsgerduschimmissionen der
jeweils in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Europastrafe und der Pestalozzistral3e sowie der am nérdlich Rand
in West-Ost-Richtung verlaufenden Strale ein.

Im Nahbereich der StraRen werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete sowie teilweise auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung Uiberschritten.
Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete, in denen nach BauNVO das
Wohnen noch allgemein zuladssig ist, in Hohe von 64 dB(A) tagsuber bzw. 54 dB(A) nachts, werden — mit
Ausnahme von vier Nordfassaden im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches - an allen Fassaden sicher
eingehalten.

Die Grundstiicke werden zu den umliegenden Straf3en hin erschlossen.

Ein aktiver La&rmschutz in Form von Larmschutzwanden oder Larmschutzwallen wére in seiner Wirksamkeit
stark reduziert, da alle Grundstiickszufahrten und ErschlieRungsstraf3en freigehalten werden missen.
Hinzu kommt, dass auch aus stéadtebaulichen Erwagungen heraus auf die Errichtung von aktiven
LarmschutzmaRnahmen verzichtet werden soll.

Um der Verkehrsgerauschbelastung dennoch Rechnung zu tragen, wurden daher MaRnahmen zum baulichen
Schallschutz festgesetzt, die fir Aufenthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.



