Stadt Mahldorf a. Inn

Bebauungsplan ,Obere Stadt nérdlich der Bahn*

Fassung 09.September 2008

Baumler und Zagar
PLANKREIS

-1

Begriindung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes

»Obere Stadt nordlich der Bahn®
Fassung 09. September 2008

Gemeinde:
Landkreis:
Gebiet:

Geltungsbereich:

Entwurfsverfasser
Bebauungsplanung:

Entwurfsverfasser
Grunordnungsplanung:

Fassung 09. September 2008
2250—080909-Begrindung Endfas-
sung-GGF

Stadt Miihldorf a. Inn
Muhldorf a. Inn
,Obere Stadt nordlich der Bahn*

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Nordtangente (Inn-
kanalstraRe), im Osten durch die Innere Neumarkter Stral3e (St
2092) und im Siiden durch die Bahnanlagen begrenzt. Das Pla-
nungsgebiet schliel3t im Westen im Bereich Innkanal die vorhan-
dene Fundamenten der ehemaligen Briicke ein und sidlich der
StralRe die Sportflachen des Eisenbahnersportvereins.

Folgende Grundstiicke liegen im Geltungsbereich:

Gemarkung Altmuhldorf:
FI.Nrn., 532 (teilweise), 532/1 (teilweise)

Gemarkung Muhldorf a. Inn:

FI.Nrn. 532 Tf., 709/38, 709/49, 709/72, 709/73, 709/80, 709/83,
709/84, 709/85, 709/86, 723, 723/1, 723/2, 723/3

724, 72411, 72412, 724/3, 724/4, 731, 731/1, 731/2, 731/3, 731/6,
731,/7, 731/8, 731/9, 733, 733/1, 739, 741/1, 795 Tf., 795/26,
795/27, 795/29, 795/34

Christian Baumler, Reg. Baumeister
Dorica Zagar, Dipl. Ing.

Architekten und Planer im PLANKREIS
Linprunstr. 54, 80335 Miunchen
Bearbeitung:

Gabriele Gradl-Fey, Reg. Baumeister
Eleonore Zippelius, Dipl. Ing.

Lohrer-Hochrein
Landschaftsarchitekten BDLA
Bauerstrafie 8, 80796 Miinchen
Mitarbeit:

Daniela Salzeder



Stadt Mahldorf a. Inn

Baumler und Zagar

Bebauungsplan ,Obere Stadt nérdlich der Bahn“ PLANKREIS

Fassung 09.September 2008

-2

Planungsziele

Fassung 09. September 2008
2250—080909-Begrindung Endfas-
sung-GGF

1. Planungsanlass und -ziele; bisherige Planungsentwicklung

Im Rahmen der Gesamtmaf3nahme Innenstadt (Teil A Altstadtsa-
nierung, Teil B Stadterneuerung Obere Stadt) hat die Stadt Muhl-
dorf a. Inn in der Oberen Stadt in den letzten Jahren auf der
Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen (Bericht Marz
1999, ergénzt Jan. 2000, Plankreis Munchen) bereits eine Reihe
von Sanierungsvorhaben und Vorbereitungen im Stadtebauforde-
rungsprogramm und anderen Férderprogrammen durchgefuhrt:

- Bau eines Parkhauses als P+R Anlage (400 Stellplatze)

- Uberwindung der Bahnanlage durch einen behinderten- und
fahrradgerechten Steg

- Aufwertung und Umbau der BahnhofstraRe

- Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb ,Quar-
tier am Bahnhofplatz® in der Oberen Stadt.

Die Stadt Mahldorf a. Inn will nun mit dem Bebauungsplan ,,Obere
Stadt nordlich der Bahn* die Umsetzung der Sanierungsziele fort-
setzen.

Fir einen gréReren Umgriff hatte bereits der BP Vorentwurf die
Verfahren § 3.1 und § 4.1 BauGB durchlaufen. Nachdem der Plan
jedoch nicht vor dem gesetzlich festgelegten 20.07.2006 rechts-
kraftig wurde, wurde mit einer tGberarbeiteten Fassung, in der be-
reits ein Grof3teil der Einwendungen berucksichtigt war, das Ver-
fahren mit Umweltbericht neu begonnen.

Die Abwagung der im Verfahren der 6ffentlichen Auslegung und
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange eingegangenen Bedenken und Anregungen erfolgte am
09.09.2008.

Hauptziel der Stadterneuerung ,Obere Stadt” ist es die Obere
Stadt gestalterisch und funktional aufzuwerten, um die Funktion
als Bindeglied zwischen Altstadt und den neuen Stadterweite-
rungsgebieten (Mihldorf Nord-West) und als wesentlicher Wohn-
und Gewerbestandort zu erfiillen. Obere Stadt und Altstadt sollen
gestarkt die Innenstadt Mahldorfs darstellen.

Die Stadt Mhldorf a. Inn will nun mit dem Sanierungsbebauungs-
plan , Obere Stadt nordlich der Bahn*, der in seiner Thematik we-
sentliche Schwerpunkte der Stadtebauférderung betrifft (z.B.
Starkung der Innenstadt, Wiedernutzung von Brachflachen; We-
ge- und Grinflachenvernetzung) entsprechend den beschlosse-
nen Sanierungszielen weitere wichtige Ma3nahmen vorbereiten :

- Schonender Umgang mit baulichen und natirlichen Ressour-
cen durch Aktivierung innerdrtlicher Brachflachen oder un-
bzw. untergenutzter Bausubstanz, die verkehrsmaRig gtinstig
nahe der Nordtangente liegen

- Stadtebauliche Neuordnung und gestalterische Aufwertung
des bebauten Gebietes - Gemengelagen aus Gewerbe,
Dienstleistung, Wohnen, Sportanlagen
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- Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und des Stadtbildes
(Begrunung, Gestaltungsrichtlinien, Imagepflege)

- Verbesserung der ErschlieBung fir den Kfz-Verkehr (Zufahrt
Gewerbestandorte, Parkdeck) durch eine Spange zwischen
der Bischof-von-Ketteler- und der Adolf-Kolping-StralRe

- Schliefung der Hauptful3- und Radwegverbindung zwischen
Altstadt / Bahnhof und Mihldorf-Nord Giber einen neuzuschaf-
fenden FuR3- und Radweg einschlie3lich Steg uber den Inn-
kanal und die Nordtangente; Verbindung zwischen dem Steg
Uber die Bahngleise und der Europastrae nach Mihldorf-
Nord.

- Verbesserung der Grunordnung: Durchgriinung mittels nord-
sudlich verlaufender Baum- und Gehdlzstreifen, Aufbau von
vernetzten Grunstrukturen und straRenbegleitende Baum-
reihen

- Schonung und Erhalt der vorhandenen Biotope (Kanalufer )

- Vermeidung weiterer Versiegelung und Riickbau versiegelter
Flachen

2. Planungsvoraussetzungen, Bestandssituation

In dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ( Fassung
24.10.1996) ist das Planungsgebiet zum gréRten Teil als Gewer-
begebiet und ansonsten als Wasser- und Grunflache (Innkanal)
sowie als Sportflaiche und P+R-Flache dargestellt.

Die vorgesehenen Bebauungsplan-Festsetzungen zum gréf3ten
Teil als Gewerbegebiet und die Sportflache sind aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des
gem. 8 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebietes
,Muhldorf-Obere Stadt” (rk. mit Bek. vom 31.01.2000).

Der Bebauungsplan wurde aus den gemaR § 140 Nr. 3 BauGB
beschlossenen Zielen und Zwecken der Sanierung entwickelt.

Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine heterogene
Gemengelage, diese umfasst bestehende Gewerbebebauung,
Sportflachen des Eisenbahnersportvereins, das P+R- Parkhaus,
den Innkanal und die dazugehd&rigen Griunflachen, sowie einzelne
Wohngebaude. Leerstehende Gewerbegebaude werden zwi-
schenzeitlich als Jugendheim bzw. als Arbeiterwohnheim genutzt.

Das Sportgelande und Teile der Gewerbebebauung, sowie die
Wohngebaude sind tiber die Adolf-Kolping-Stral3e erschlossen.
Das Parkhaus und die restlichen Gewerbebetriebe erschlief3t die
Bischof- von- Ketteler- StraRe — eine Stichstralle.
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Ein grof3er Teil der gewerblichen Betriebsgeb&dude steht leer. Bei
den bestehenden gewerblichen Betrieben handelt es sich um Ein-
zel- und GroRRhandelsbetriebe (z.B. Lebensmittel- , Teppichmarkt),
eine Kfz-Verwertung, ein Kino, einen Grillimbiss sowie Blroge-
baude.

Die bestehende Bebauung ist heterogen, sowohl in Baukdrper-
stellung und -grof3e als auch in Héhe, Dachform und -deckung.
Die durchschnittliche Geschof3zahl beléuft sich auf ein bis zwei
Geschosse, die Wandhodhen variieren ca. zwischen 3,70m und
8,80m. Vorherrschend sind Satteldacher und Flachdéacher.

Das Planungsgebiet liegt zwischen dem Mihldorfer Bahnhof und
der Nordtangente und verfugt damit Gber einen auf3erst gunstigen
Verkehrsanschluss.

Sowohl Gber die Adolf-Kolping-Stral3e als auch die Bischof- von-
Ketteler- Straf3e ist das Planungsgebiet an die Innere Neumarkter
StralRe und Uber diese an die Nordtangente, die nordliche Stadt-
erweiterung und an die derzeit im Bau befindliche Autobahn sowie
die Altstadt angebunden.

FuRlaufig ist das Gebiet Uiber einen behinderten- und fahrradge-
rechten Steg an den Bahnhof angeschlossen.

Nordlich des Planungsgebietes grenzen die Nordtangente und
das nérdliche Stadterweiterungsgebiet ,Mihldorf Nord-West* mit
Gewerbebebauung direkt an der Nordtangente und dahinter lie-
gender Wohnbebauung an.

Ostlich des Gebietes liegt die Innere Neumarkter Stral3e, ein ehe-
maliger landwirtschaftlicher Betrieb und Einzelhandel.

Sidlich des Planungsgebietes schlieRen Bahnflachen und der
Muhldorfer Bahnhof an.

Westlich des Planungsumgriffs (in der vorausgehende BPFas-
sung noch im Geltungsbereich) ist ein heterogenes Gebiet mit
Tennisanlage, Wertstoffhof, Glasverwertungsbetrieb und eine
ehemalige Landwirtschaft. Weiter westlich sind an die StralRe
grenzende Bahnanlagen und eine grof3ere Schrottverwertung
gelegen.

Bislang waren der Stadt Muhldorf keine Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Der gré3te Teil der Gberplanten Flachen wurde jedoch
bereits langjahrig als Gewerbeflache bzw. als Flache fiur Bahnan-
lagen genutzt. Deshalb kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Belastungen des Bodens oder Untergrundes verursacht wurden.
Vom Wasserwirtschaftsamt wurde im Rahmen des TOBVerfah-
rens auf das Gutachten des Buros Plasa, Homburg, fur das
Bahnhofsgelande hingewiesen. Auf Grund der mitgeschickten
Plankopien sind die Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan
Fassung 13.02.08 eingetragen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im unmittelbaren Umfeld der
Muhldorfer Bahnanlagen, die bei den Luftangriffen 1945 erhebli-
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chen Bombardierungen ausgesetzt waren. Es ist mit Munitions-
korperfunden zu rechnen und bei Aushubarbeiten auf mogliche
Gefahrdungen zu achten.

Unmittelbar stdlich des Bebauungsplanumgriffs sind Bahnanla-

gen und der Bahnhof von Muhldorf gelegen. Im Einwirkungsbe-

reich von Bahnanlagen ist mit Erschiitterungen zu rechnen. Das
Ausmal} der Erschitterungen und die erforderlichen technischen
MaRnahmen sind im Einzelfall gegebenenfalls durch Gutachten

zu ermitteln.

Potentielle Larmemittenten im Bebauungsplanumgriff oder dessen
unmittelbaren Umfeld sind die Innkanalstrafi3e, die als Nordtan-
gente eine erhebliche Verkehrsbelastung aufweist, die Bahnanla-
gen des Muhldorfer Bahnhofs sowie die ausgewiesenen Gewer-
beflachen und die Sportflache. In der Planung wurde den bereits
vorhandenen stark schallemittierenden Bahn- und Verkehrsfla-
chen ebenfalls schallemittierende Gewerbeflachen zugeordnet

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde bezuglich der Ge-
rauschemissionen und der Gerauschimmissionen das Gutachten
der Larmschutzberatung Steger und Piening GmbH vom
17.12.2007 und eine ergdnzende schalltechnische Berechnung zu
den Sportanlagen des ESV (09.07.2008) erstellt- siehe hierzu den
Absatz, Immissionsschutz® im weiteren Text.

Innerhalb des Planungsumgriffs befindet sich das kartierte Biotop
des Innkanals (siehe Anhang und Umweltbericht).

3. Planungskonzept

Planungsvorgabe ist die Férderung und Weiterentwicklung eines
bereits etablierten, bebauten Gebietes, gepréagt durch hohen
Leerstand bzw. Interimsnutzungen und ein heterogenes Erschei-
nungsbild. Ziel ist neben der Bestandssicherung durch Aufwer-
tung und Attraktivitatssteigerung des Standortes eine schrittweise
Neubebauung brachliegender Gewerbeflachen.

Grundsatz ist eine stédtebauliche Neuordnung unter weitgehen-
der Ricksichtnahme auf bestehende Grundstiicksverhéltnisse
und Bestandsgebaude, die nicht durch Leerstand und Interims-
nutzung gekennzeichnet und mit dem stadtebaulichen Konzept
vereinbar sind. Dies ermdglicht eine stufenweise Bebauung ent-
sprechend dem Bedarf.

Zusatzliches Ziel ist eine weitgehende Flexibilitat in Bezug auf
Bau- und Nutzungsstruktur unter Festsetzung eines gestalteri-
schen Rahmens zur Wahrung eines einheitlichen, stadtebaulichen
Erscheinungsbildes.

Flexible Nutzung:
Aufgrund der hohen Lagegunst durch die unmittelbare Nachbar-
schaft zum Muihldorfer Bahnhof und die kurze Anbindung an die
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den Verkehr biindelnde Nordtangente und den neuen

Autobahnanschluss eignet sich das Gebiet besonders fiir nut-
zungsintensive Verwaltungs-, Bliro- und Dienstleistungsgebaude.
Die Lage zwischen den Emittenten Nordtangente und Bahngeléan-
de bietet sich jedoch entsprechend der Bestandsnutzung auch fir
Einzel- und GroRhandelsbetriebe sowie produzierendes und ver-
arbeitendes Gewerbe an. Aufgrund der schwierigen wirtschaftli-
chen Situation sind Bedarf und Nachfrage derzeit jedoch nicht
vorhersehbar. Ziel des Planungskonzepts ist deshalb eine vertrag-
liche Nutzungsmischung entsprechend dem Bedarf.

Flexible Bau- bzw. Parzellenstruktur:

Da die zukinftigen Nutzer und deren funktionale Erfordernisse
derzeit nicht bekannt sind, ist es Ziel des Bebauungsplanes die
Bau- und somit auch die Parzellenstruktur mdglichst flexibel zu
halten. Sinnvoll dimensionierte Parzellen, die flexibel und be-
darfsgerecht teilbar sind, lassen die Baustruktur entsprechend
den Nutzungsanforderungen flexibel entwickeln. Flexibilitat wird
auch erreicht durch Beschrankung auf Baugrenzen und Festset-
zung grofl3er Baurdume, die bedarfsgerecht bebaubar sind, sowie
durch Verzicht auf Festsetzung der Bauweise. Fir die Realisie-
rung von Hallenbauten z.B. wird lediglich das maximale Profil
durch Baugrenzen, GRZ und Héhenbegrenzung vorgegeben. Sie
kénnen sich innerhalb des Profils frei entwickeln.

Gestaltgerist zur Wahrung des Stadtbildes:

Zwischen den bestehenden ErschlieSungsstrafen kann sich die
Bebauung im Rahmen paralleler Baustreifen (Baurdaume) mit da-
zwischen geschalteten Grunstreifen entwickeln. Die Erschlie-
BungsstraRen werden durch strafenbegleitende Baumreihen
raumlich gefasst. Festsetzungen zu Baukdrperstellung und First-
richtung sowie griinordnerische und gestalterische Festsetzungen
dienen der Festlegung gestalterischer Mindestanforderungen an
baugestalterische Qualitat und Signifikanz.

Fir das bestehende Baugebiet werden behutsame Weiterentwick-
lungsvorschlage gemacht. Fir leerstehende bzw. interimsgenutz-
te Bestandsgebaude wurden Vorschlage zur Neubebauung dar-
gestellt, wahrend alle anderen Bestandsbebauungen in das Pla-
nungskonzept integriert wurden. Es handelt sich dabei jedoch
lediglich um die Darstellung einer stadtebaulichen Entwicklungs-
maoglichkeit, die in keiner Weise bindend ist. Alle Bestandsgebau-
de besitzen Bestandschutz, auch solche die zur Uberplanung vor-
geschlagen wurden.
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Der grofRte Teil des Gebietes ist entsprechend der tGiberwiegenden
Bestandsnutzung und der Darstellung im Flachennutzungsplan
als Gewerbegebiet ausgewiesen.

In Hinblick auf das Stadtbild wurde die Nutzungsstruktur dahinge-
hend eingeschrankt, dass bei Betrieben die sowohl Produktions-
als auch Verwaltungsraume errichten die Verwaltungsnutzungen
im zur offentlichen Verkehrsflache hin orientierten Gebaude bzw.
Gebéaudeteil anzuordnen sind.

Die hohe Lagegunst des Planungsgebiet sowie die Wahrung ei-
nes einheitlichen Stadtbildes fihrte in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 3 zum Ausschlul® von Lagerplatzen z.B. fiir Schrott,
Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial sowie Autowrackplatze als
selbstéandige Anlagen. Auf einen derartigen Nutzungsausschluf3
wurde unter Ricksichtnahme auf den im Bestand vorhandenen
Kfz-Verwertungsbetrieb im GE 2 verzichtet. Lagerplatze als un-
selbstandige Anlagen, d.h. bis zu einer Grof3e von 50% der tber-
baubaren Grundstiicksflache, zu zugelassenen Betrieben sind
jedoch zugelassen.

Die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundflachenzahl orien-
tiert sich an den festgesetzten Baurdumen und den vorhandenen
bzw. vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen.

Das Maf3 der Nutzung wurde von den Bahnanlagen zum Innkanal
hin aus stadtebaulichen und naturschutzrechtlichen Griinden ge-
staffelt.

Unterschiedliche Anforderungen an die Geschof3hdhen der zuléas-
sigen Nutzungen (Buro- bzw. Wohnnutzung, produzierendes bzw.
verarbeitendes Gewerbe etc.) fiihrten zur Festsetzung maximaler
Wandhdohen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohen orientiert
sich am Bestand.

Zusétzlich zur Festsetzung der max. zulassigen Wandhohe ist die
Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse auf
maximal zwei Vollgeschosse entsprechend dem Bestand im GE1
notwendig, um die Bebauung auf ein mit dem Stadtbild und dem
Bestand vertragliches Maf3 zu beschranken.

Die Baurdume wurden derart (Baugrenzen, Ausdehnung des Bau-
raumes) festgesetzt, dass geniigend Raum fir eine flexible Nut-
zung und die Mdglichkeit einer Bebauung entsprechend spezifi-
scher einzelbetrieblicher Erfordernisse einerseits und ein Gestalt-
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rahmen zur Wahrung des Stadtbildes andererseits gegeben ist.

Um wirtschaftliche Harten zu vermeiden, funktionierende Gewer-
benutzung nicht zu unterbinden und kurz- und mittelfristige, zu-
sétzliche Leerstande zu vermeiden, wurde ausnahmsweise ge-
stattet, die auRerhalb der Baurdume gelegene Bestandsbebauung
entsprechend den sonstigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes (Wandhohe, Zahl der Vollgeschosse etc.) umzubauen und
aufzustocken.

Die gebietsinterne ErschlieBung baut auf den im Bestand vorhan-
denen Straf3en auf.

Die Bischof-von-Ketteler-StrafRe soll durch eine ca. 200m lange
Verlangerung ab der Parkhauszufahrt an die Adolf-Kolping-StraRe
angeschlossen werden. Hierzu muss die Bischof-von-Ketteler-
StralRe in Nord. Stidrichtung verschwenkt werden. Etwa die Halfte
der Neubaustrecke wird daher im Radius verlaufen.

Dies verbessert die verkehrliche Erschlieung des Parkhauses
und der Gewerbestandorte und verbindet die bislang getrennten
Baugebiete. Es wird hierdurch kein groRes Verkehrsaufkommen
entstehen. Gemal dem verkehrlichen Gutachten GEVAS wird
eine Fahrbahnbreite von 6m mit einem gemeinsamen Geh- und
Radweg von 3,50m Breite ausreichen.

Die Adolf-Kolping-Straf3e bleibt in ihrem Bestand ( Fahrbahn und
slidseitig gelegener FuRBweg) unverandert erhalten.

Die sudliche Bischof-von Ketteler-Straf3e bleibt in ihrer Lage erhal-
ten und wird als Mischflache ohne getrennten Ful3- und Radweg
ausgebaut. Die Fahrbahnbreite betragt mindestens 5,72m.
Grundsticksabtretungen sind somit nicht erforderlich.

Ein neu geplanter Fu3- und Radweg schlie3t das vorhandene
Ful3- und Radwegenetz und verbindet die Altstadt und den Mihl-
dorfer Bahnhof Uiber den Steg uber die Bahngleise und das Ge-
werbegebiet mit den nérdlich angrenzenden Wohngebieten. Er
verlauft als 3,50 m breiter, einseitiger Ful3- und Radweg entlang
der neu geplanten ErschlieBungsspange. Die trennende Wirkung
des Innkanals wird durch einen Steg Uberwunden. Der Giber dem
Innkanal bzw. innerhalb der Béschungs- und Randflachen des
Innkanals gelegene Teil wird Gber ein Gehrecht sowie ein Fahr-
recht nur fur Fahrradfahrer zugunsten der Offentlichkeit gesichert.
Es handelt sich dabei um eine Fortsetzung eines im Bestand vor-
handenen Wirtschaftsweges, der Eon gehort und fir Wartungsar-
beiten am Innkanal benétigt wird.

Der geplante Steg Uiber den Innkanal —Hinweis Nr. 9 — wird vo-
raussichtlich an Stelle der ehemals vorhandenen Briicke ( Loren-
bahngleis) errichtet. Es sind hier noch die ehemaligen Fundamen-
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te und Auflager vorhanden.

Hier besteht die Mdglichkeit die Nordtangente an der neuen am-
pelgesteuerten Einmindung der Europastra3e zu queren und
somit auf dem kiirzesten Weg die neuen Stadterweiterungsgebie-
te Muhldorf Nord zu erreichen.

Der bereits realisierte Steg tUber die Bahngleise des Muhldorfer
Bahnhofs bindet das Planungsgebiet an den Mihldorfer Bahnhof
und die davor befindlichen Haltestellen des &rtlichen und tberort-
lichen Busnetzes an.

Das neu errichtete P+R-Parkhaus und die vorhandenen Bi-
ke+Ride-Fahrradabstellplatze liegen innerhalb der ausgewiese-
nen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Auf der west-
lich des Parkhauses befindlichen Teilflache kdnnte eine zukinftig
notwendige Erweiterung vorgesehen werden. Dem spricht mo-
mentan noch die geringe Grundstiicksbreite und die in diese Fla-
che hineinragende Grundstiicksflache der Bahn entgegen.

Zur Bedarfsdeckung wurde zusétzlich zu den im Bestand vorhan-
denen Bike+Ride-Platzen eine Vorhaltsflache fir weitere Fahr-
radabstellplatze, nérdlich der Bischof-von Ketteler-StralRe vorge-
sehen.

Im Bestand vorhandene, an Wohnh&user angebaute Garagen, die
teilweise auf3erhalb der Baurdume zu liegen kamen, wurden Gber
die Ausweisung als Flachen fiir Garagen planungsrechtlich gesi-
chert.

Ansonsten sind Tiefgaragen, Garagen, Carports und nicht tiber-
dachte Stellplatze nur innerhalb der Baurdume und in geringem
Umfang auch innerhalb der das Baugebiet gliedernden Grinstrei-
fen zugelassen. Keinesfalls zuldssig sind sie jedoch zur Wahrung
des Ortsbildes in den straBenbegleitenden, nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen.

Tiefgaragen von Biro-, Verwaltungs- und Wohnungsbauten soll-
ten um mind. 80 cm abgesenkt und mit Oberboden berdeckt und
bepflanzt werden. Werden Tiefgaragen um mind. 80 cm abge-
senkt und mit Oberboden tberdeckt und bepflanzt, so sind sie
nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen. Gewerbliche Nut-
zungen wie z.B. Einzel- und GroRRhandel oder produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe benétigen gro3ere, zusammenhangende
Flachen beispielsweise fir Stellplatze, als Be- und Entladezone
etc. so dass hier eine Absenkung und Bepflanzung einer Tiefga-
rage nicht sinnvoll ist.

Eine Uberschlagige Abschatzung des Stellplatzbedarfs ist nicht
moglich, da die Nutzungsvarianz sehr grof3 ist und zukinftige
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Nutzungen bislang nicht bekannt sind.

Die Grundstiickszu- und —ausfahrten sind auf maximal zwei Sttick
sowie eine maximale Breite von 7,00 m und einen maximalen
Anteil von 30% an der jeweiligen StralRenfront beschrankt, um die
der Bebauung vorgelagerten und ortshildgestaltenden Grinfla-
chen entlang der ¢ffentlichen Straf3en in ihrem Erscheinungsbild
nicht zu beeintrachtigen.

Die max. zulassige Breite der Grundstlickszufahrten von 7,00m ist
fur das Bemessungsfahrzeug (Lastzug) unter Ausnutzung der
Gegenfahrbahn gem. EAE 85/95, S. 55/Bild 38 gerade noch zu
bewerkstelligen. Um den flieRenden Verkehr mdglichst wenig zu
behindern, werden die Zufahrtsbreiten in der Bischof- von- Kette-
ler- Stral3e und der Adolf-Kolping-StraRe mit 12,00m zugelassen.
Im Bereich der Grundstiickszufahrten ist die Einfriedung mind.
5,00m von der StralRenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.

Die Gebaude im Planungsgebiet werden, soweit dies nicht bereits
bei bestehenden Gebauden geschehen, an die zentrale Wasser-
versorgung sowie an das gemeindliche Kanalnetz angeschlossen.
Die vorhandenen Erdgasleitungen sind im Plan eingezeichnet.

Im Interesse eines einheitlichen Erscheinungsbildes und der
Imagepflege der Gewerbebetriebe sowie zum Schutz des Ortsbil-
des erfolgten geeignete Festsetzungen zur baulichen Gestaltung.

Gestalterische Homogenitét entsteht durch die Festlegung eines
Rahmens fur die Dach- und Fassadengestaltung sowie die Ge-
staltung von Werbeanlagen und Einfriedungen.

Das Gewerbegebiet erhalt durch die Anordnung paralleler, nord-
sud-gerichteter Grinstreifen eine Ubergeordnete, gliedernde
Struktur. Die kammartige Anordnung der privaten Griinbereiche
im Mischgebiet ermdglicht eine Verzahnung mit dem im Norden
angrenzenden Innkanal und dessen Griinbereichen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
zum Schutz des Ortsbildes und des Naturhaushaltes erfolgten
geeignete Festsetzungen zur Griinordnung.

Die dargestellte Sportflache ist die Sportanlage des Eisenbahner-
sportvereins mit FuBballfeld, Stellplatzen und Vereinsgebaude.

Die Sportanlage mit gebietsiibergreifendem Einzugsbereich ist
zukinftig durch die geplante Anbindung an das vorhandene Ful3-
und Radwegenetz optimal an die ndrdlichen Wohngebiete und die
Innenstadt angebunden.

Die parallelen, nord-sud-gerichteten Grunstreifen strukturieren
das Planungsgebiet, bilden die Eingriinung und verzahnen die
bestehende Wasserflache des Innkanals und dessen Béschungs-
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und Randflachen. Sie verringern die Versiegelung und die Aufhei-
zung und dienen der Versickerung und damit der dezentralen
Ruckfiihrung des weniger verschmutzten Niederschlagswassers
in den Naturkreislauf und der Entlastung von Kanalisation und
Klaranlage.

Diese Griinstreifen kbnnen, wenn dies fur ein Funktionieren des
Gewerbes notwendig ist, bis zu einem bestimmten Umfang zur
ErschlieBung (Stellplatze, Zugange, Zu- bzw. Umfahrten) heran-
gezogen werden. Mit Ricksicht auf die Funktionen der Griinstrei-
fen sind diese ErschlieRungsflachen in wasserdurchlassigen Be-
lagen auszufiihren. Die Halfte der begriinten Flachen, d.h. min-
destens 30 % des jeweiligen Grinstreifens muss sich aus Bau-
men und Strauchern und einem mindestens 0,5 m tiefen Saum an
den Randern zusammensetzen, um ein einheitliches und ortsbild-
pragendes Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Die Griunflachen miussen unter gestalterischen und funktionalen
Aspekten nicht notwendigerweise durch eine geradlinige Flucht
begrenzt werden. Die Abgrenzung kann alternativ auch ge-
schwungen oder geradlinig, aber mit Vor- und Riickspriingen (z.B.
vor die AuRenwand vortretende Bauteile diirfen die Baugrenze
Uberschreiten ) gestaltet sein. Ausschlaggebend bleibt die darge-
stellte GroRRe der einzelnen Flachen.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstucke sind auf den der
Bebauung vorgelagerten und ortsbildgestaltenden Flachen ent-
lang der 6ffentlichen Stral3en zu begriinen.

Soweit diese nicht Uberbauten Grundstuicksflachen nicht als Er-
schlieBungsflachen oder Stellplatzflachen in Anspruch genommen
werden bzw. anderweitig fiir das Funktionieren des Gewerbebe-
triebes notwendig sind, sind sie aus gestalterischen Griinden, zur
Wabhrung des Ortsbildes und aus Umweltschutzgriinden als Griin-
flachen anzulegen und mit Baumen zu bepflanzen.

B&aume im Bestand:

Der dargestellte Baumbestand wurde aus einem Luftbild Gbertra-
gen und ist nicht eingemessen. Baumbestand sollte nach Mog-
lichkeit erhalten werden.

StralRenbegleitende Baumreihe:

Entlang der inneren ErschlieBungsstraen und der Inneren Neu-
markter StralRe sind einseitige Baumreihen zur Strukturierung und
Gestaltung des Ortsbildes entsprechend der Festsetzung durch
Planzeichen auf den privaten Grundstticksflachen neu zu pflan-
zen. Vom dargestellten Standort kann bei Wahrung des ge-
wiinschten Erscheinungsbildes geringfligig abgewichen werden.

Stellplatzstrukturierende Baumpflanzung:

Verwaltungen, Biros und Einzelhandelsbetriebe erfordern wegen
des zu erwartenden Kundenverkehrs grol3e Stellplatzflachen. Der
Strukturierung der Stellplatzflachen und der glinstigen Beeinflus-
sung der Temperaturentwicklung dient die Festsetzung von
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Baumpflanzungen im Verhaltnis zur Stellplatzanzahl.

Die Baukdrper wurden in Bezug auf Fassaden- und Dachbegri-
nung in die Begriinungsmafinahmen miteinbezogen. Hierfir
sprechen neben der gestalterischen Funktion auch die dkologi-
sche Ausgleichsfunktion — Beeinflussung der Temperaturentwick-
lung, Staubfilter.

Der unversiegelte Flachenanteil am Gesamtgrundstiick darf aus
Griinden des Boden- und Klimaschutzes (Aufheizung, Versicke-
rung, Grundwasser) 20% nicht unterschreiten, um Auswirkungen
auf die natiirlichen Funktionen des Bodens zu beschréanken (Vgl.
§ 19, Abs. 4, Satz 2 BauNVO).

Darlber hinaus ist unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dach- und Hofflachen soweit mdglich wiederzuverwenden bzw.
auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Grundstlickszugénge
und —zufahrten sowie FulRwege sind funktionsabhé&ngig so zu be-
festigen, dass ein méglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird.
Wasserdurchlassige Beldge wie Rasenfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu be-
vorzugen. Das Niederschlagswasser ist in den betroffenen
Grundstlicken zu versickern. Carports und Garagenvorbereiche
sind versickerungsoffen oder teiloffen anzulegen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Obere Stadt
ndrdlich der Bahn" der Stadt Mihldorf am Inn wurde bzgl. der Ge-
rauschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larm-
schutzberatung Steger & Piening GmbH, Bericht Nr. 2947/B1/hu
vom17.12.2007 und die erganzende schalltechnische Berechnung
zu den Sportanlagen des ESV (09.07.2008) erstellt.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche:

Durch den Neubau der Verlangerung der Bischof-von-Ketteler-
StraBe werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) nicht berschritten.

Auch durch die einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen aller
umliegenden relevanten StralRen sowie der Bahnlinien werden im
Planungsgebiet die Immissionsgrenzwerte meist nicht tberschrit-
ten. Lediglich in einem geringen Streifen westlich der St 2092
konnen Uberschreitungen auftreten. Zur Gewéhrleistung eines
ausreichenden Schallschutzes fiir Aufenthaltsraume wurden hier
die Festsetzungen an den baulichen Schallschutz entsprechend
angepasst.

Sportanlagengerausche:

Das Sportgelande des ESV kann fast uneingeschréankt an Werk-
tagen im Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und an Sonn- und
Feiertagen im Zeitraum von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr fir FuBball-
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punktspiele und Fuf3balltraining auf den jeweiligen Platzen und fiir
Spielbetrieb auf den Beach- Volleyballflachen genutzt werden.
Einschréankungen bestehen nur dahingehend, dass wahrend der
Durchfuhrung eines FuRballpunktspieles auf dem Hauptplatz auf
dem Kleinfeld im nordwestlichen Bereich des Sportgeléandes kein
Spiel- oder Trainingsbetrieb stattfinden darf. Eine entsprechende
Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gewerbegerausche:

Das Gewerbegebiet wurde gemaf §1(4) Nr. 2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulas-
sigen Gerauschemissionen gegliedert.

Dazu wurde in den Teilgebieten die zuldssige Gerauschemission
in Form von Gerduschemissionskontingenten (immissionswirksa-
me flachenbezogene Schallleistungspegel) festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den mafRgebenden Immissionsorten
der nordlich und sidlich gelegenen Wohngebiete die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sicher-
zustellen.

Es wurden deshalb maximal zulassige Gerauschemissionskontin-
gente in Form von richtungsabhangigen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die gewerblich ge-
nutzten Flachen festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu-
oder Umplanungen von der Genehmigungsbehdrde tberprift
werden und umgesetzt als Immissionskontingente in die entspre-
chenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen wer-
den kdnnen.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken
aller gewerblichen Gerduschemittenten keine schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche an schitzenswerter Bebau-
ung auftreten.

Baulicher Schallschutz:

Um einerseits den in Gewerbegebieten allgemein zuléssigen ge-
werblichen Gerduschimmissionen bis 65 dB(A) tagsiuber und an-
dererseits der Verkehrsgerauschbelastung des gesamten Gel-
tungsbereiches durch die Bahnlinie sowie die umliegenden Stra-
3en Rechnung zu tragen, wurden ferner MaRnahmen zum bauli-
chen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume ausrei-
chenden Schallschutz gewahrleisten.

4, Umweltbericht

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Be-
grindung.
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5. Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Eingriff wird durch die Festsetzung der Griinstreifen und der
weiteren griinordnerischen Festsetzungen minimiert.

Eine Ausgleichspflicht nach Bayerischem Leitfaden bzw. Natur-
schutzgesetz besteht nicht, da im gesamten Gebiet nach § 34
BauGB Baurecht bis zu einer GRZ von maximal 0,8 besteht.

6. Stadtebauliche Daten

Baugebiete: GE 1-3 ca. 80.300.mz
Sportflache des ESV ca. 23.400 mz2
Offentliche Verkehrsflache ca. 8.100 m?
StraRenbegleitgriin ca. 750 m2
Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung ca. 11.000 m2
Flache fiir Versorgungsanlagen ca. 40 m2
Innkanal einschl.

Béschungs- und Randflachen ca. 53.340 m?
Planungsgebiet insgesamt ca. 178.950 mz

Der Bebauungsplan besteht aus: Festsetzungen, Begriindung mit
Umweltbericht und Planteil.

A

Der

Muahldorfa. Inn, ..o,
Stadt Mihldorf a. Inn

gez. Giunther Knoblauch, Erster Biirgermeister
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dorf bis zur Land-
kreisgrenze
norddstlich Holz-
ling

TK-Nr. |Beschreibung/ | GroRe | Wertbestimmende | Schutzstatus/ | Beeintrachtigung/ | Pflege- und

Biotop- | Biotoptyp (ha) Merkmale Seltenheit Gefahrdung Sicherungsmafnahmen

Nr.

7741- | Komplexer Biotop | 12,0 | Hohe Artenvielfalt, | Anthropogen | Standortfremde Artenvielfalt sichern; Tur-

164 an den Boschun- potentiell wertvolle | verdrangt; Geholze nus-Herbstmahd in Teilbe-
gen des Innwerk- Fauna Teilflache nach reichen, Mahgutabfuhr;
kanals am Nor- Art, 13d Bay- Einzelstammnutzung;
drand von Mihl- NatSchG Lebensraumschutz; Ent-

fernung standortfremder
Geholze; Pflegeplan erfor-
derlich




