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BEBAUUNGSPLAN ,WINTERERHOF*
der Kreisstadt Muhldorf a. Inn

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlasst gem. § 2 Abs.1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634), zuletzt
geandert durch § 9 des Gesetzes vom 10.09.2021, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt ge&ndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 zuletzt geéndert durch Art.2 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 und
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 diesen Bebauungsplan als Satzung.
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B. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§1-11 BauNVO)
Dorfgebiet nach § 5 BauNVvVO
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§
16-21 BauNVQO)
z.B. GRZ 0,6 Grundflachenzahl GRZ (als Obergrenze)
zB. GFZ1,2 GeschoBflachenzahl GFZ (als Obergrenze)

z.B. WH=max. 7,35m Wandhohe (als HochstmaB)

3. BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

0 offene Bauweise

Baugrenze mit den nach § @ Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uberbaubaren

Grundstlcksflachen
z.B. 1l zulassige Anzahl der Vollgeschosse (als Obergrenze)
SD, PD, FD Dachform: Satteldach, Pultdach (nur fir Hauptgebaude)
Flachdach
DN 25-35° Dachneigung fir Hauptdacher (Mindest- und Héchstneigung

gemanl Schemaschnitt)

] P Hauptfirstrichtung

TG Tiefgarage

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzien Baugrenzen zulassig.

P Parkplatze
4, VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBBenverkehrsilache: Eigentimerweg

Privatweg

T ng‘ Sichtdreieck
..||,\\gll||i..\ |
fur private Zwecke dienliche Stellplatze

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

— offentliche Grinflachen Zweckbestimmung: Gemeinschaftsfldchen

mit parkdhnlichem Charakter

private Grunflaichen Zweckbestimmung: Vorgarten
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Baumbestand (genaue Lage nicht eingemessen) zu erhalten

Die festgesetzten Bestandsbaume sind nach Moéglichkeit zu
erhalten.

Zu erhaltende Baumbestande sind bei Verdnderungen gemési DIN
18920 bzw. RAS LP 4 zu schitzen. Bei Ausfall von
Bestandsbaumen ist entsprechender Ersatz zu erbringen gem.
Artenliste.

@
. Baum zu pflanzen (vorgeschlagener Standort)
) Straucher zu pflanzen
ESEE Beet/Hochbeet
||||I|I|i|I|I|||t|||||||||l||| Boschung
6. LARMSCHUTZ

Schallschutztechnische MaBnahmen flir Fassaden mit einer
Uberschreitung des Immissionsgrenzwert IGWMD, Tag = 64 dB(A)
(s. Immissionsschutztechnisches Gutachten Sachllschutz von Hook
6 Partner Sachverstandige vom 03.11.2021)

7. SONSTIGE PLANZEICHEN
| ) e Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

— Trennlinie von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen

z.B. Typ A Haustyp (siehe Schemaschnitte)
B 7 TR R 1 vorgeschlagenen Baukorper
Rt e 5 g g P
m festgesetzte max. FertigfuBbodenhodhe (OK FFB) im Erdgeschoss

(gem. § 9@ Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Héhenpunkt

bestehende Grundstiicksgrenze

bestehende Bebauung
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C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Dorfgebiet (MD) geméB § 5 BauNVO
festgesetzt.

Die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Vergnlgungsstéatten im Sinne des
§4 Ab. 3 Nr. 2 sind ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVQ)
Entsprechend der Eintragungen im zeichnerischen Teil.

MaBgeblich sind die festgelegten Hochstwerte:

Grundflachenzahl GRZ

Geschosslachenzahl GFZ

Zahl der Vollgeschosse (siehe Schemaschnitte)

Hohe der baulichen Anlage (max. Wand- und Firsththe, siehe Schemaschnitte)
Die max. Gebaudebreite von Bmax=16,50m darf nicht Uberschritten werden.
ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 0,8 Uberschritten werden.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 Abs. 2 Nr. 3und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil A
maximal zulassig (siehe Schemaschnitte).

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 18 BauNVO)

Die maximal zuléassigen Wandhdhen (Traufe) und Firsthdhen sind entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil A (Schemaschnitte) des Bebauungsplans einzuhalten.

Die dargestellten maximal zulassigen Wandhéhen werden zwischen dem FertigfuBboden (FFB)
im Erdgeschoss (unterer Bezugspunkt) als Basishohe bis zur Oberkante der Dachhaut (oberer
Bezugspunkt) festgesetzt.

Die Dachformen und Dachneigungen, entsprechend den Eintragungen in den
Schemaschnitten, sind einzuhalten.

BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.M § 22 BauNVQ)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Gebaudelangen bis 50 m (offene Bauweise)
zulassig.

Gebaudelangen Uber 50 m (geschlossene Bauweise) sind nicht zulassig.
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

MaBgebend fur die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind die im zeichnerischen Teil A des
Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Wintergarten ist bis zu einer
maximalen Tiefe von 1,5 m zul&ssig, ausser in Dorfgebiet MD2 (Gebaudetyp C), wenn die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO eingehalten werden und dem nicht andere Belange
entgegenstehen.
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2.6.

2if'y

2.8.

2.9.

Diese Anbauten werden nicht auf die GeschoBflache angerechnet.
Nebenanlagen sind auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig.
GEBAUDESTELLUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die zulassige Gebaudestellung ist die im Bebauungsplan dargestellten Haupt-
Firstrichtungen maBgebend.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil A.

Tiefgaragen sind nur zulassig, wenn sie vollstandig unterirdisch angelegt und, soweit sie nicht
Uberbaut sind, mit einer mindestens 0,80m starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht
bedeckt sind. Diese sind nicht auf die GRZ anzurechnen.

Werden Tiefgaragenrampen (berdacht, sind diese mit einem begrtinten Flachdach
(durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10cm) zu errichten. Die sichtbaren AuBenwande
sind mdglichst gem. Artenliste zu begrinen.

Die Tiefgaragenrampe ist eingehaust zu errichten. Diese Einhausung ist nach dem
diesbeziiglichen Stand der Technik fugendicht, witterungsbestandig und innenseitig
schallabsorbierend auszufuhren. Das Garagentor sowie Regenrinnen im Bereich der Ein und
Ausfahrt der Tiefgarage sind so zu errichten, dass keine impulshaltigen Gerausche bei der
Uberfahrt der Regenrinnen bzw. beim Offnen und SchlieBen des Garagentors entstehen. Die
Fahrbahnoberflache der Ein- und Ausfahrt ist zu asphaltieren oder mit einer schalltechnisch
gleichwertigen Oberflache zu versehen.

Im Einfahrtsbereich von der Miinchener StraBe in das MD ist zur Abschirmung zu den Nachbarn
im Osten eine Hecke gem. Artenliste bis zu einer max. Héhe von 1,80m zu pflanzen. Das
Sichtdreieck bei der Einfahrt in die Miinchener StraBe ist von der Bepflanzung und von Zaunen
h&éher 80cm frei zu halten.

Die Verkehrsflachen sind nur im notwendigen MaBe zu versiegeln. Oberirdische Stellplatze sind
mit wasserdurchldssigen Belagen (min. 30% Versickerungsféhigkeit) auszufihren.

Bei je 5 angefangenen aneinander geplanten Senkrechtparkstdnden oder bei mehr als 3
aneinander geplanten Langsparkern ist 1 hoch-stammiger, heimischer Laubbaum der 2.
Wuchsordnung laut Artenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baumscheiben sind zu begrlnen.

Die Platzflachen sind durch die Pflanzung von heimische Laubbaume als Hochstdmme der 3.
Wuchsordnung gem. Artenliste zu begrtinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

ABSTANDSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Die Abstandsfléachen sind geméaB den Vorgaben des Art. 6 BayBO einzuhalten.

Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren
Grundstiicksflachen und der zugelassenen Héhenentwicklung Abstandsflachen der auf dem
Baugrundstiick entstehenden Geb&aude untereinander ergeben, die von den Vorschriften des
Art. 6 BayBO abweichen, werden diese Abweichungen zugelassen, sofern der notwendige
Brandschutz gewahrt wird.

Die maBgebende Wandhohe wird fur das gesamt Planungsgebiet zwischen dem festgesetzten
FertigfuBboden (FFB) im Erdgeschoss (unterer Bezugspunkt) und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite (oberer Bezugspunkt) ermittelt. Die
Warmedammung ist bei der Abstandsflachenermittlung zu berlcksichtigen.

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
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2.10.

2.1

3.2.

3.3.

Erforderliche Aufschittungen sind bis héchstens 25 cm unterhalb der festgelegten FFB Hohe
0.NN im Erdgeschoss herzustellen. Aufschittungen dirfen die festgelegten FFB Hohen (.NN
nicht Uberschreiten.

Héhendifferenzen im Gelédnde sind als begriinte Béschungen mit einer maximalen Neigung von
1:3 auszuflhren.

Natursteinblocke bzw. Natursteinmauern bis zu einer max. H6he von 60cm zur
Gelandeabfangung werden zugelassen.

Abgrabungen aufierhalb des TG-Bereiches dlrfen nur bis zu einer Tiefe von 1,50 m, und
innerhalb des TG-Bereiches nur bis zu einer Tiefe von 0,60 m, gemessen von der natlrlichen
Geléndeoberflache, vorgenommen werden. Der Bau der Tiefgarage selbst ist hiervon
ausgenommen.

IMMISSIONSSCHUTZ, NACHTBETRIEB VON GEWERBLICHEN NUTZUNGEN

Gastronomiebetriebe mit Nachtbetrieb zwischen 22:00 und 6:00 Uhr sind unzulassig. Der
unmittelbar dem Gastronomiebetrieb zugehdrige Parkplatzverkehr muss bis spéatestens
22:00 Uhr abgewickelt sein.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die max. Anzahl der Wohneinheiten im Geltungsbereich darf 105 Wohneinheiten nicht
Uberschreiten.

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
GEBAUDEGESTALTUNG
Farbgestaltung

Die Farbgestaltung der Baukérper muss mit der Kreisstadt abgestimmt werden.
Es sind Farbtdne in den Helligkeitsstufen zwischen 15 und 50 zu verwenden.

DACHGESTALTUNG

Dachformen und Dachneigungen sind nur entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil A zulassig. Die gekennzeichnete Firstrichtung ist einzuhalten.

¢ Die Dacher sind als naturrote Ziegeldacher oder ziegeladhnlichen Dachmaterialien in
entsprechender Farbe herzustellen.

e Dachulberstdnde sind giebelseitig bis zu 1,5 m, traufseitig bis zu 1,20 m zul&ssig

e Pult- und Satteldacher sind nur wie im zeichnerischen Teil A dargestellt zulassig. Eine
Dachneigung von 25°-35° darf beim Satteldach nicht Gber- bzw. unterschritten werden. Eine
Unterschreitung der Dachneigung bei Pultdachern ist zulassig. Pultdacher mit einer
Dachneigung bis 10° sind als begrtntes Dach auszufthren.

DACHAUFBAUTEN, DACHEINSCHNITTE, DACHFLACHENFENSTER

Dachgauben sind nur als stehende Giebelgauben bei Neigung des Hauptdaches ab 30°
zulassig. Die Dachtberstande bei Gauben dirfen maximal 0,20m betragen.

Die Ansichtsflache der einzelnen Gauben darf 3,5m2nicht Uberschreiten.

Die Gesamtbreite der Gauben darf 25% der Breite des Hauptdaches nicht Ubersteigen.
Der lichte Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 0,60m betragen.

Dachflachenfenster sind bis maximal 1,5m? EinzelgréBe (lichte Glasflache) zuléssig (auch als
Lichtfirst je Dachseite).

Dachflachenfenster mit Aufkeilrahmen deren Oberkante die Dachflache um mehr als 0,15m
Uberragt sind nicht zulassig.
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Quergiebel sind bis zu einer Breite von 3,5m und bis zu héchstens 1/3 der Gebaudelange
zuldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen einen Abstand zur Giebelwand des Gebaudes
von mindestens 1,0m einhalten.

3.4. GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Garagengebaude sind mit begriintem Flachdach, Satteldach oder Pultdach zuléssig.
Satteldach und Pultdach sind in der Neigung und Farbgebung dem Hauptdach anzupassen.

3.6. Bei den AuBen-, Parkplatz-, Werbeanlagen- und StraBenbeleuchtungen sind ausschliefllich
insektenunschadliche Leuchtmittel (LED "WarmweiR" mit max. 2. 700 K) zu verwenden. Es ist
darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt auf die zu
beleuchtenden Flachen gelenkt wird. Die AuBen-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist
auBerhalb der Offnungszeiten oder spétestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten
(Lichtverschmutzung einddmmen).

Werbeanlagen: Blinklichter und selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuléssig. Es ist nur eine
Werbeanlage vorzusehen und diese kann mit Strahler (Licht WarmweiB, max. 2. 700 K)
beleuchtet werden.

4.0 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebdude muss mindestens 25 cm
Uber der héchsten Gelandeoherkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Geb&ude sind
bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt
auch fur Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugéange, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Fir die Tiefgaragenzufahrt empfehlen wir die Anordnung
einer Schwelle von 25 cm Hohe, die den Wasserzutritt verhindert. Sollten Lichtgraben fur
héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren,
dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann

5.0 SCHALLSCHUTZTECHNISCHE BELANGE
51 ZULASSIGKEIT VON AUSSENWOHNBEREICHEN

Im Anschluss an die im Plan lila gekennzeichnete Fassade dirfen auf Hohe des Erdgeschosses
bzw. des 1. Obergeschosses keine schutzbedurftigen Frei- und AuBenwohnbereiche (z.B.
Terras- sen, Balkone) zu liegen kommen. Alternativ sind diese durch kleinteilige bauliche
MaRnahmen wie vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente, kalte Wintergarten oder andere
bauliche, gleich- wertige LarmschutzmaBnahmen (z.B. erhéhte, geschlossen ausgeflhrte
Brustungen) so abzu- schirmen, dass der geltende Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV zur
Tagzeit IGWMD, Tag = 64 dB(A) eingehalten wird.

5.2 GRUNDRISSORIENTIERUNG/ PASSIVER SCHALLSCHUTZ

Wohngrundrisse sind so zu organisieren, dass in den im Plan lila gekennzeichneten Fassaden
auf Hoéhe aller Geschosse keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (Fenster, Turen) zu
liegen kommen, die zur Bellftung von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen notwendig
sind. Ist dies im Einzelfall nicht méglich, sind die betroffenen Schlafraume zur Sicherstellung
ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhéngigen, schallgeddmmten, automatischen
Beluftungsflihrungen/systemen/anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei véllig ge-
schlossenen Fenstern eine Raumbeltftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen. Al-
ternativ kénnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

6.0 GRUNORDNUNG
6.1. ALLGEMEINGULTIGE FESTSETZUNGEN FUR OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
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Die zeichnerisch dargestellten Bestandsb&ume sind zu erhalten, zu integrieren und dauerhaft
zu pflegen. Weitere im Plangebiet befindliche Griinstrukturen sind ebenso soweit als mdéglich zu
erhalten und in nachfolgende Grinflachen zu integrieren.

Die Standorte der durch Planzeichen festgesetzten neuen Baumpflanzungen gem. Artenliste
sind nicht verbindlich und kénnen planungsbedingt fir Zu-/Einfahrten, Zuwegungen o.a.
abweichen.

Die Baume sind standortméBig in den Grunflachen zu verteilen und nicht gesammelt
(waldahnlich) in einem Bereich zu pflanzen. Der Abstand untereinander betragt mind 6,0 m.

Stellplatze, Wege, Einfahrten und befestigte Fldchen innerhalb der Grinflachen sind so
auszubilden, dass diese zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 0,7 oder
kleiner erreichen (z. B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder
Pflaster mit Drain- bzw. Rasenfuge) und auf ein Minimum zu reduzieren.

Das Lichtraumprofil entlang von ErschlieBungsstraBen ist mit einer lichten Durchfahrtshéhe von
min. 4,0m zu gewahrleisten und bereits bei der Pflanzenauswahl gem. Artenliste zu
bertcksichtigen.

6.2. OG 1 BIS OG 4 - OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NRN. 15, 22 UND 25 A/B BAUGB)
ZWECKBESTIMMUNG GEMEINSCHAFTSFLACHEN MIT PARKAHNLICHEM CHARAKTER

In den Flachen 6G1 bis G 4 sind heimische Laubbdume als Hochstamm der 2. und 3.
Wuchsordnung und punktuell Stréaucher in 3-er bzw. 5-er Gruppen gem. Artenliste zu pflanzen.
Die Baumstandorte und Anordnung sind nicht verbindlich, jedoch die Gesamtstlickzahl der in
den Flachen 6G 1 - 3 dargstellten Baume ist umzusetzen.

Die Grinflache unter bzw. neben den Geholzpflanzungen sind als Blumenwiese durch Ansaat
von heimischen und regionalem Saatgut mit einem Mischungsverhaltnis von Blumen 50% und
Graser 50% (z.B. Rieger & Hofmann Nr. 01 Blumenwiese) anzulegen.

Mahd im ersten Jahr 3-bis 5-mal pro Jahr und Abfuhr Mahdgut; ab dem zweiten Jahr Mahd 2-
bis 3-mal pro Jahr und Abfuhr Mahdgut.

Der Spielplatz muss 500 m? umfassen.

In der Flache 6G1 ist eine Anlage von Gemeinschaftsgéarten erwinscht. Hierfr notwendige
Versiegelungen sind auf ein Minumum zu reduzieren.

An der Nord- und Ostgrenze der Flache 6G4 sind zur Eingriinung und als Ubergang zur
bestehenden Wiese verstarkt heimische Straucher in 3-er bzw. 5-er Gruppen gem. Artenliste zu
pflanzen.

Unterbrechungen und Versiegelungen fur technische Anlagen, PKW-Stellplatze, Platze und
Wege 0.4. sind im notwendigen Umfang zuldssig, jedoch auf ein Minimum  zu reduzieren. Auf
die Ausbildung der Belagsoberflachen wird auf Pkt 4.1. verwiesen.

6.3 VORGARTEN

Vorgartenbereiche (Bereich zwischen Baugrenze und Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung auf der Hauseingangsseite) sind von Einfriedungen und baulichen
Anlagen,mit Ausnahme im Bereich der Zugénge frei zu halten.

Fur Zugange zu den Hauseingangen durfen die Vorgéarten auf einer Breite von max. 5,0 m sowie
far Zuwegungen zum Gebaude unterbrochen werden.

6.4 NICHT UBERBAUTE FLACHEN

Die nicht Gberbauten Flachen inkl. Vorgérten sind mit Rasen / Wiese, Stauden, Strduchern und
Baumen gem. Artenliste zu bepflanzen und gértnerisch zu gestalten.

Eine Durchmischung mit Findlingen (>60cm Durchmesser) ist zuldssig.

Die Gelandeoberflache ist in verrottbaren Materialien auszufihren. Hiervon ausgenommen sind
Traufbereiche zum Fassadenschutz.

6.5 BAUMPFLANZUNGEN
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Je 300 m2 angefangener nicht iberbauter Grundsttcksflache ist mindestens ein Laubbaum 2.
Ordnung oder alternativ 2 Kleinbdume (3. Wuchsordnung) oder Obstbdume gem. Artenliste zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen. Vorhandene oder im Plan festgesetzte Baume kénnen hierbei
angerechnet werden.

6.6 EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind nur Hecken oder dicht hinterpflanzte Draht- bzw. Gitterzdune ohne
Sockel oder Holzzaune mit senkrechter Lattung (z.B. Staketenzaun, Hanichelzaun) bis zu einer
Hohe von maximal 1,20 m zulédssig. Von den Zaunen darf keine konstruktionsbedingte
Gefahrdung ausgehen.

In der Griinflache entlang der Minchener Strafe und dem Gebé&ude sind insgesamt 9
heimische Laubbaume als Hochstamme der 3. Wuchsordnung gem. Artenliste zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Heckenpflanzungen wird die Verwendung von Kirschlorbeer auf max. 5% beschréankt; reine
Kirschlorbeerhecken sind unzuléssig.

6.7 Keller- und Lichtschéchte sowie -aufgange sind so auszubilden , dass keine Tierfallen
entstehen.
7.0 ARTENSCHUTZ

Aufgrund von mehrmaligen Geldndebegehungen durch Fachkréfte konnten keine streng
geschitzten Arten nach Anhang IV festgestellt werden. Festgestellt wurden
Mehlschwalbennester die zu 70% besetzt waren.

Ebenso ist von Baum- und Heckenbriitenden Voglarten in den Gehoélzen auszugehen, welche
artmaBig nicht naher untersucht wurden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem §44 BNatschG werden nachfolgende
Vermeidungs (VM) -und CEF-MaBnahmen (CEF) festgesetzt:

VM 1 Gem. BNatSchG §39 (5) sind Baustelleneinrichtungen, Baumféllungen und Bau-
Vorbereitungen wie z.B. Oberbodenabzug, Entfernung der Nistk&sten u.a. fur
Gebé&udebriter u.a. nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (somit nicht zwischen 01.03. -
30.09) durchzufthren. Ansonsten ist eine Befreiung von § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

VM 2 Bei den AuBen-, Parkplatz-, Werbeanlagen- und StraBenbeleuchtungen sind
ausschlieBlich insektenunschadliche Leuchtmittel (LED "Warmwei3" mit max. 2. 700 K)
zu verwenden. Es ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert
und das Licht gezielt auf die zu beleuchtenden Flachen gelenkt wird.

Die Verwendung von Himmelsstrahlern oder Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung sind
unzulassig. Die AuBen-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist auBerhalb der
Offnungszeiten oder spéatestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten
(Lichtverschmutzung eindammen).

Werbeanlagen: Blinklichter und selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuléssig. Es
ist nur eine Werbeanlage vorzusehen und diese kann mit Strahler (Licht WarmweiB,
max. 2. 700 K) beleuchtet werden.

VM 3 Fir Wohngebéaude sind pro Wohnung mind. 0,6 Quartiere vorzusehen. Das Ergebnis
ist aufzurunden. Die vorgegebenen Nester aus der MaBnahme CEF 1 kénnen
angerechnet werden. Die Nisthilfen sind dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden sind
spezielle Nisthilfen flr vor Ort vorkommende Végel und Gebdudebruter (siehe unter
Hinweise). Auf eine Std-Ost-Ausrichtung sowie auf glinstige An- und
Abflugméglichkeiten ist zu achten. Ebenso ist ein Schutz vor Katzen und Marder
vorzusehen.

Die Anbringung von Nisthilfen ist mit der unteren Naturschutzbehérde Muhldorf
abzustimen.
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CEF 1 Insgesamt sind mind. 10 kinstliche Mehlschwalbennester anzubringen, wobei stets
3-4 Nester nebeneinander liegen mussen (Koloniebruter). Die Nisthilfen sind
bevorzugt auf der wetterabgewandten Seite der Geb&aude unter den
Dachvorspriingen vorzusehen und sukzessive mit Gebdudeerrichtung zu mentieren
(siehe Abbildung 1). Die nérdlichen Gebaudeseiten kénnen ebenfalls zu Anbringung
verwendet werden, wenn diese geeignete Standorte bieten. Verwendet werden sollen
Mehlschwalben-Doppelnester und Mehlschwalben-Anbaunester von Schwegler oder
vergleichbare.

eRz 0,6 | aFz 1,2

Il ISD, PD, FD
WH=7.35m | 25°35°

Grz 1,2

ISD, PD, FD

crz 0,4

WH=7,35m

Abbildung 1: Bevorzugte Lage der anzubringenden Nisthilfen (rote Markierung).
Keller- und Lichtschachte sowie -aufgdnge sind so auszubilden, dass keine Tierfallen entstehen.
8.0 PFLEGE UND UNTERHALT

Zur Sicherung der grinordnerisch festgesetzten MaBnahmen und zum Erhalt der Qualitat der
Freiflachen ist eine fachgerechte Pflege vorzusehen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht gemas DIN 18320, 18916 und 18917 auszufihren und in der
nach Inbetriebnahme von BaumaBnahmen darauffolgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.
Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten
Geholzarten und Mindestqualitaten gem. Artenliste und der Pflanzhinweise zu verwenden.

Der Erhalt der Anpflanzungen ist in Art und Form dauerhaft sicherzustellen.
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Um die Ziele der grinordnerischen Festsetzungen sicher zu stellen, ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

9.0 ARTENLISTE

Fur die durch Planzeichen bzw. Text festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen wird
folgende Auswahl empfohlen:

Grundsatzlich ist bei Ausfuhrung der Pflanzung im Verkehrsraum auf die Salzvertraglichkeit der
Laubgeholze zu achten. Bei Neupflanzungen ist ausreichender Wurzelraum sicherzustellen und
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszubilden.

Heimisches, autochthones Pflanzmaterial sowie bienen- und insektenfreundliche Gehdlze sind
bevorzugt zu verwenden.

Bei den Gehdlzpflanzungen sind bis zu 20% an Gast- und Ziergehdlzen zuléssig. Koniferen sind
unzulassig.

ittelbdume (I1. Wuchsordnun
Geeignet fur offentliche und private Grinflachen
(h) = heimische Baumarten, nur heimische Sorten sind zul&ssig.
(b) = bienenfreundliche Baumarten (wenn blihend), die bevorzugt zu verwenden sind.
Acer campestre i.S. - Feld-Ahorn (h) (b)
Acer platanoides i. S. - Spitz-Ahorn (h) (b)
Betula pendula i.S. - Sand-Birke (h)
Carpinus betulus i.S. - Hainbuche (h)
Crataegus in A. und S. - Weidorn (h) (b)
Fraxinus excelsior i. S. - Gemeine Esche (h)
Juglans regia - Walnuss (h)
Sorbus aucuparia i. S. - Vogelbeere (h) (b)
Sorbus aria i. S. - Mehlbeere (h) (b)
Prunus avium i. S. - Vogel-Kirsche (h) (b)
Prunus padus ‘Schloss Tierfurt’ - Trauben-Kirsche (h)

Tilia cordata i.S. - Linde (h) (b)

Pflanzqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm, autochthones
Pflanzmaterial

Kleinbdume (lll. Wuchsordnung)
Geeignet fur StraBenbegleitgriin und PKW-Stellplatze gemé&l StraBenbaumliste GALK

(h) = heimische Baumarten, nur heimische Sorten sind zuléssig.
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(b) = bienenfreundliche Baumarten, die bevorzugt zu verwenden sind.

Acer platanoides ,Globosum® - Kugel-Ahorn (h) (b)
Amelanchier arborea ‘Robin Hill' - Felsenbirne (h) (b)
Cornus mas - Kornelkirsche (h) (b)

Crataegus in A. und S. - Weidarn (h) (b)

Fraxinus excelsior ,Globosa’ - Kugel-Esche (h)
Fraxinus ornus ‘Mecsek' - Kugelférmige Blumen-Esche
Robinia pseudoacacia ,Umbrac.' - Kugelakazie

Magnolia i. A. und S. - Magnolie

Pflanzqualitat:

Hochstamm 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm, autochthones
Pflanzmaterial

Kleinbdume (lIl.Wuchsordnung)

Geeignet fur offentliche und private Grunfl&chen
Amelanchier in A. und S. - Felsenbirne (b)

Acer campestre i. S. - Feld-Ahorn (h) (b)

Acer platanoides ,Globosum'

Cornus mas - Kornelkirsche (h) (b)

Crataegus in A. und S. - WeiBdorn (h) (b)

Fraxinus ornus i. S. - Blumenesche, eingeschrankt (b)
Magnolia i. A. und S. - Magnolie

Malus i.A. und S. - Apfelbaum, zum Teil (h), (b)

Obstbaume in A. und S. - bevorzugt sind heimische Arten und Sorten verwenden (b)

Pflanzqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm
Straucher

(h) = heimische Straucharten, nur heimische Sorten sind zuldssig.

(b) = bienenfreundliche Straucharten (wenn bliihend), die bevorzugt zu verwenden sind.
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Amelanchier ovalis - Gew. Felsenbirne (h) (b)
Cornus mas - Kornelkirsche (h) (b)

Cornus sanguinea - Hartriegel (h) (b)
Corylus avellana - Haselnuss (h)

Ligustrum vulgare - gew. Liguster (h) (b)
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche (h)
Prunus padus - gew. Trauben-Kirsche (h)
Prunus spinasa - Schlehe (h) (b)

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere (h) (b)
Rosa canina - Hunds-Rose (h) (b)

Rosa glauca - Hecht-Rose (h) (b)

Rosa rubiginosa - Wein-Rose (h) (b)

Salix aurita - Ohrchen-Weide (h) (b)

Salix mas i.S. - Sal-Weide (h) (b)

Salix purpurea - Purpur-Weide (h) (b)
Sambucus nigra - Holunder (h), eingeschrankt (b)

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball (h), eingeschrankt (b)

Pflanzqualitat:

Strauch, 2xv., 60-100 cm, autochthones Pflanzmaterial

Hecken. geschnitten

(h) = heimische Arten, die bevorzugt zu verwenden sind, wobei die Sortenselektionen nicht
immer heimisch sind.

(b) = bienenfreundliche Arten (wenn blthend), die bevorzugt zu verwenden sind.

Acer campestre - Feld-Ahorn (h) (b)

Carpinus betulus - Hain-Buche (h)

Cornus mas - Kornelkirsche (h) (b)

Cornus sanguineum - Roter Hartriegel (h) (b)

Fagus sylvatica - Gewdhnl. Buche (h)

Ligustrum vulgare 'Atrovirens' - Immergriner Liguster (h) (b)
Ribes alpinum i.A und i.S. - Alpen-dohannisbeere (h) (b)

Prunus laurocerasus - Kirschlorbeer (b)
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Pflanzqualitat:

Strauch, 2xv., 60-100 cm

Kletterpflanzen
Aristolochia tomentosa - Pfeifenblume
Campsis radicans - Trompetenblume
Clematis in A. und S. - Wald-Rebe
Hedera helix - Efeu
Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie
Lonicera henryi - Immergrines GeiBblatt
Kletterrosen

Parthenocissis quinguefolia - Wilder Wein
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D. HINWEISE

ALLGEMEIN
Eine Gliederung der Baukorper ist anzustreben.
FASSADENBEGRUNUNG

Kletterhilfen zur Fassadenbegrinung wie Latten- und Schnurgertste, Rankgitter und
Wandspaliere sind erwlinscht.

BAUGRUND, OBERFLACHENWASSER, REGENWASSERNUTZUNG

Zur Reduzierung des abflieBenden Tagwassers sind auf dem Grundsttck méglichst
versickerungsfahige Beldge zu verwenden. Eine Nutzung des Regenwassers durch Zisternen
wird ebenfalls empfohlen. Auf die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV vom
01.10.2008) sowie ,Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser* TRENGW vom 17.12.2008 wird verwiesen. Bei der
Bewertung des Schmutzwasserpotentials bei genehmigungspflichtigen Einleitungen sind die
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" des ATV-DVWK Merkblatts M 153 zu
beachten. Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138
.Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu
beachten.

Zum Schutz vor Starkniederschlagsereignissen sind die Keller der Gebaude wasserdicht und
auftriebssicher zu errichten. Dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfdhrungen etc.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdricklich
hingewiesen. AuBerdem werden die planenden BUros, die die bekannten naturlichen
Gegebenheiten nicht berlicksichtigen, darauf hingewiesen, dass sie fur Planungsfehler haftbar
gemacht werden kénnen.

o Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen:
www.bmub.bund.de/P3272

e Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. SIMUV Flyer: Voraus
denken - elementar versichern (weitere Information: www.elementar-versichern.de)

e Aufgrund des Klimawandels wird zur Speicherung und Wiederverwendung von
Niederschlagswasser der Einbau von Zisternen o0.4. empfohlen.

LANDWIRTSCHAFT

Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Emission durch Staub, Larm und Geruch bei GUlle- und Pflanzenschutzmittelausbringung sowie
Erntearbeit) ist ortstiblich und insofern hinzunehmen.

Immissionen welche von landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehen und als ortstblich gelten sind
zu dulden.

BODENDENKMAL

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde, die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

BODENSCHUTZ, ALTLASTEN
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Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundsétzlich darauf hinzuweisen, dass bei
einer Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll,
wobei die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial
innerhalb der Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der
belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer méglichst hochwertigen Nutzung
zuzufdhren. Zu berlicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731.

Das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung - Leitfaden flr die Praxis® des
Bundesverbandes Boden e.V., in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur
Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von BaustraBen sowie zu
den Grenzen der Bearbeitbarkeit gegen werden sowie die Hinweise in der DIN 19639 ist zu
beachten.

Auf die Mitteilungs- und Auskunftspflicht des Art.1 BayBodSchG wird hingewiesen.

Sollten bei Bau- und Erdbewegungsarbeiten organoleptische, d.h. optische oder geruchliche
Auffalligkeiten ersichtlich werden, ist dies unverziiglich dem Landratsamt Mihldorf a.-Inn
{Abteilung Bodenschutz) sowie dem Wasserwirtschaftsamt mitzuteilen.

Zur Wiederaufflllung darf nur nicht verunreinigter und natdrlicher Bodenaushub ohne Humus
verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflachen stammt.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.
GEHOLZPFLANZUNGEN

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt "B&ume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (R2) -
siehe hier u.a. Abschnitt 3 und 6- zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien
nicht behindert wird.

Bei Geholzpflanzungen ist Art. 47 (Grenzabstand von Baumen, Stréduchern usw.) des AGBGB
(Gesetz zur Ausflihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches) vom 20.09.1982, zuletzt geéndert
durch die Verordnung vom 24.11.2016 (GVBI S. 318) zu beachten.

NISTHILFEN (BEZUGSQUELLEN)

Auf die regelméaBige jahrliche Reinigung der Vogel- und Fledermauskéasten wird hingewiesen
bzw. es wird empfohlen, selbstreinigende Modelle soweit verfligbar zu verwenden.

+ https://www.schweglershop.de/shop/product_info.php?products_id=361
« https://www.schweglershop.de/shop/product_info.php?products_id=129
« https://www.schweglershop.de/shop/product_info.php?products_id=363
VERFUGBARE UND EINSEHBARE NORMEN UND SPEZIELLE UNTERLAGEN

Im Stadtbauamt der Kreisverwaltung MUhldorf a. Inn, Hutterergasse 2, 84453 Mihldorf a. Inn,
sind in der Begriindung und den Festsetzungen zugrunde liegende Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) und sonstige spezielle Unterlagen zur Einsicht
bereit gehalten.

Hinsichtlich Bebauung, Bepflanzung u.&. wird auf das Nachbarrecht gem. BayAGBGB Siebter
Abschnitt hingewiesen.

Auf den Einsatz erneuerbarer Energien und das Gebaudeenergiegesetzt GEG wird
hingewiesen.

Es wird auf die Einhaltung von Art 31 BayBO, insbesondere auf die Einhaltung von Art. 31 Abs.
2 BayBO, hingewiesen.
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Es wird auf die Ubergangsvorschrift des Art. 83 Abs. 6 BayBO hingewiesen.

E. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI | S. 132), die zuletzt durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI | S. 1057)
geéndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. dezember 1990 (BGBI 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) gedndert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI S.
375) gedndert worden ist.
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