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1. EINLEITUNG
1.1  Kurzdarstellung Inhalte und Ziele des Bebauungs- und Grinordnungsplanes

Der Umweltbericht (UB) im Rahmen von Bauleitplanverfahren dient der Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung von Umweltauswirkungen gemdB Baugesetzbuch (BauGB). Der vorlie-
gende UB wurde auf Basis des , Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® 1 und
Anlage 1 BauGB (zu § 2 Abs. 4und §§ 2a, 4c) 2 erstellt, um potenzielle erhebliche Auswirkungen
umfassend zu dokumentieren.

Planung/Ziele/Untersuchungsrahmen:

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbege-
biet HeeresparkstraBe Nord", um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines gewerblich genutzten Standortes nordlich der HeeresparkstraBe zu schaffen.

Anlass der Planung ist die konkrete Entwicklungsabsicht eines privaten Vorhabentrdgers zur Er-
richtung eines gewerblichen Multiuser-Gewerbeparks mit mehreren flexibel nutzbaren Hallen-
einheiten sowie zugehdrigen Buro- und Sozialfldchen. Das Konzept sieht die Ansiedlung meh-
rerer kleiner und mittlerer Gewerbebeftriebe vor, die die Fldchen im Rahmen eines modularen
Nutzungskonzeptes anmieten kdnnen.

Die geplanten Nutzungen umfassen insbesondere Lager- und Logistiknutzungen, Distributions-
und Dienstleistungsbetriebe, Handwerksbetriebe, leichte Produktions- und Montagebetriebe
sowie gewerbliche Dienstleistungen und zugehdrige Burofldchen. Durch die modulare Struktur
der Gebdude kénnen mehrere wirtschaftlich eigenstdndige Betriebe angesiedelt werden.
Dadurch wird ein flexibel nutzbarer Gewerbestandort geschaffen, der insbesondere fur kleine
und miftlere Unternehmen geeignete FiGdchen bereitstellt. Nicht vorgesehen sind demgegen-
Uber emissionsintensive Produktionsanlagen, chemische Produktionsprozesse, Anlagen mit er-
heblichen Luft- oder Geruchsemissionen sowie genehmigungspflichtige Industrieanlagen nach
BImSchG.

I Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung, ergénzte Fassung, Stand Januar
2007; Hrsg. Oberste Baubehdrde im Bayrischen Staatsministerium des Innern

2"Baugesetzbuchin der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert worden ist"
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Abbildung 1: Konzept Fiichenlayout geplanter Gewerbepark, Begrindung

Kennzeichnend fUr die Konzeption ist die Ausbildung zweier ldngsgerichteter Hallenzeilen, die
sich rGumlich gegenuberstehen und einen innenliegenden Andienhof aufspannen. Dieser
dient der Anlieferung und dem Warenumschlag fur Lkw und Sprinter und bildet das funkfionale
Zentrum der Anlage.

Durch die hofseitige Orientierung der Andienung werden beftriebsbedingte Verkehrs- und Um-
schlagsvorg@nge in das Innere des Standorts verlagert. Stddtebaulich entsteht damit ein nach
auBen gefasster Gewerbestandort mit innenliegendem Betriebsbereich. Zugleich tragen die
Hallenk&rper zu einer rGumlichen Abschirmung des inneren Betriebsbereichs gegentber der
Umgebung bei.

Auch die Freiraum- und AuBenanlagen sind Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption. Ne-
ben den Hallen- und Verkehrsfldchen sind Grinfldchen entlang der Randbereiche des Grund-
stUcks vorgesehen, die den Standort einfassen und zu einer gestalterischen Gliederung beifra-
gen. DarUber hinaus weist das Konzept unterschiedliche Oberflachenbefestigungen aus,
wodurch die AuBenanlagen funktional differenziert und zugleich gegliedert ausgebildet wer-
den. Ergdnzend sind Technikfl&chen und ein Trafo in das Gesamtkonzept eingebunden.

Ergénzt wird die Konzeption durch Ansdtze einer ressourcenschonenden und zukunftsfGhigen
Standortentwicklung. Vorgesehen sind unter anderem eine energieeffiziente Gebdudehllle,
Warmepumpentechnologie, die Vorbereitung fUr Photovoltaik sowie begrinte Gebdude- und
Randbereiche.

Das Konzept ist in der BegrGndung unter Punkt 1.4 ndher beschrieben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Sicherung und st&dtebau-
liche Ordnung einer gewerblichen Entwicklungsfldche angestrebt. Der Standort befindet sich
in einem Bereich, der bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Vor dem Hintergrund
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dieser standortlichen Vorpragung, der verkehrlichen Lagegunst und der vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungszusammenhdnge besteht ein stddtebauliches Interesse daran, die Fidche einer
geordneten gewerblichen Entwicklung zuzufUhren.

Da fUr den betreffenden Bereich derzeit kein qualifizierter Bebauungsplan besteht und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden soll, ist zur Steuerung der bauli-
chen Nutzung und zur Sicherung einer vertraglichen Gebietsstruktur die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpléne aufzustellen, sobald und
soweit es fUr die st@dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese Erforderlichkeit
ist vorliegend gegeben. Die Planung ist notwendig, um die bislang planungsrechtlich nicht hin-
reichend gesteuerte Fldche einer geordneten baulichen Entwicklung zuzufUhren und die Vo-
raussefzungen fUr eine nachhaltige gewerbliche Nutzung zu schaffen. Zugleich dient der Be-
bauungsplan dazu, die ErschlieBung, die GrundstUcksorganisation sowie die zuldssigen Nutzun-
gen standortgerecht zu ordnen und Nutzungskonflikte mit dem Umfeld zu vermeiden.

Der Fidchennutzungsplan der Kreisstadt MUhldorf a. Inn stellt fir die in Rede stehende FlGche
ein Gewerbegebiet dar. Die vorgesehene Nutzung ist damit aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelbar. Der Bebauungsplan entspricht insofern den vorbereitenden stéddtebaulichen
Zielvorstellungen der Kreisstadt MUhldorf a. Inn und konkretisiert diese auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

Die Eingriffsregelung wird auf Grundlage des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft*s rechtssicher umgesetzt. Hierzu stehen ein vereinfachtes Verfahren oder das Re-
gelverfahren zur Verfigung.

Zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kommt da-
her das Regelverfahren zur Anwendung.

A) Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

B) Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf
Verbesserung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild

C) Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

D) Auswdahlen geeigneter FIGchen fur den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmaBnahmen als Grundlage fur die Abwé&gung

Ziele und Zwecke der Planung:
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke ver-
folgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung eines Multiuser-
Gewerbeparks auf einer bislang nicht durch verbindliches Bauleitplanungsrecht geordne-
ten Flache,

e geordnetfe stddtebauliche Entwicklung und Weiterentwicklung eines bereits gewerblich
vorgeprdagten Standorts in der Kreisstadt MUhldorf a. Inn,

e Bereitstellung flexibel nutzbarer gewerblicher Fiichen fUr unterschiedliche Nutzer und Be-
friebsformen,

¢ Sicherung ausreichender Entwicklungsspielrdume fir gewerbliche Nutzung,

3 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein Leitfaden; 15. Dezember 2021,
Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
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sinnvolle Ergdnzung und Stdrkung der bestehenden gewerblichen Nufzungsstrukturen im
Standortumfeld,

Sicherung einer geordneten verkehrlichen und funktionalen ErschlieBung des Plangebiets,

Regelung der stadtebaulichen Grundstruktur des Gebiets, insbesondere hinsichtlich Art der
baulichen Nutzung, baulicher Entwicklungsméglichkeiten und GrundstUcksorganisation,

Aktivierung einer gewerblichen Entwicklungsfldche zur Stérkung der wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Kreisstadt MUhldorf a. Inn,

Schaffung der Voraussetzungen fur die Ansiedlung und Entwicklung von Betrieben sowie
fUr die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen.

Der Bebauungsplan dient damit insgesamt der geordneten stédtebaulichen Entwicklung einer
bereits vorgepragten Fidche und schafft einen verldsslichen planungsrechtlichen Rahmen fur
eine bedarfsgerechte, flexible und zukunftsfdhige gewerbliche Nutzung.

1.2 Lage im Raum und aktuelle Nutzung

= 1

Abbildung 2: Lage im Raum, ohne MaBstab, mit Darstellung der Biotope und ASK
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Abbildung 3: Luftbild mit Geltungsbereich, Grundsticksgrenzen, Gemarkungsgrenze, ohne MaBstab

Aktuelle Nutzung:

Das Gebiet wird aktuell bereits gewerblich von einem Garten- und Landschaftsbaubetrieb so-
wie der Maschinenbaufirma MGM Industrie GmbH genutzt und weist sowohl bauliche Anlagen
als auch befestigte Fldchen auf. Das Geldnde wird von den drei groBeren Industriehallen sowie
den Material- und Anlagenlagerplatzen im AuBenbereich gepragt. Im dstlichen Teil befinden
sich befestigte Parkplatze sowie eine Nutzung als Materiallagerstétte fir den Garten- und Land-
schaftsbau. Unter anderem befindet sich eine Anlage zur Aufbereitung und Zwischenlagerung
mineralischer Bau- und Abbruchabfdlle im Plangebiet. In diesem Zusammenhang werden ins-
besondere Beton-, Keramik und Fliesen, Ziegel- und Bodenmaterialien angenommen, zwi-
schengelagert und teilweise aufbereitet. Die Nutzung umfasst damit typische gewerbliche Ta-
tigkeiten, wie Materialanlieferung, Lagerung, Aufbereitung und Abtransport von mineralischen
Baustoffen und Recyclingmaterialien. Hierfir kommen unter anderem mobile Brecher- und
Siebanlagen sowie entsprechende Umschlags- und Transportgerdte zum Einsatz.

Die bestehenden Nutzungen fihren bereits heute zu gewerblich gepragten Betriebsabldufen
mit entsprechenden Verkehrs- und Umschlagstatigkeiten. Das Plangebiet ist damit funktional
und strukturell bereits Teil eines gewerblich-industriell gepragten Standortbereichs.

Ein gréBerer Anteil der Lagerpl&tze ist teilweise mit Gras und ruderalen Hochstauden, bzw. Pio-
niergeholzen mit geringem Alter bewachsen. Teilweise lagern hier bereits Uber mehrere Jahre
hinweg alte Maschinen und Bauteile an gleicher Stelle. Andere Bereiche werden regelmdaBig
umgenutzt.

Der Geltungsbereich wird von folgenden Nutzungen begrenzt:

im Norden: Bahnlinien im direkten Anschluss, dann Gewerbefldchen und der Innwerkska-
nal
im Osten: Gewerbeflachen, weiter sudodstlich ein Mischgebiet
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im SGden: Gewerbefldchen, weiter sudostlich ein Mischgebiet und in 2. Reihe ein allge-
meines Wohngebiet, KreisstraBe
im Westen: Gewerbeflachen, weiter sudwestlich ein allgemeines Wohngebiet

Fldchenbedarf
Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst eine Fi&dche von ca. 2,55 ha.

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des

Umwelischutzes und ihrer Bericksichtigung

Die Umweltschutzziele leiten sich aus einer Vielzahl von rechtlichen Grundlagen ab, darunter
allgemeine Gesetze, sperzifische Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien und technische Re-
gelwerke. Zudem spielen Normen und Ubergeordnete Fachplanungen eine zentrale Rolle.

Tabelle 1: Darstellung Fachgesetze und Umsetzung im Bebauungsplan

Ziele
Baugesetzbuch (BauGB)

Nachhaltige und umweltschitzende stédte-
bauliche Entwicklung

Schutz und Entwicklung natUrlicher Lebens-
grundlagen

BerUcksichtigung der allg. Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

BerUcksichtigung sozialer und kultureller Be-
durfnisse der Bevdlkerung, Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erho-
lung

BerUcksichtigung der Belange der Wirtschaft,
ihrer mittelst@ndischen Struktur; Erhalt, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitspl&tzen

Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und Umbau vorhandener Ortsteile sowie
Erhalt und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche.

BerUcksichtigung der Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Gestaltung des
Orts- u. Landschaftsbildes

BerUcksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes, einschl. Natfurschutz und Land-
schaftspflege bzgl. SchutzgUter, Natura 2000-
Gebiet, Mensch, Emissionen;

sachgerechter Umgang mit Abfdllen, Nut-
zung erneuerbarer Energien, Darstellungen
von Landschaftspldnen, Erhalt bestmoglicher
Luftqualitat, Wechselwirkungen zw. den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes, Auswir-
kungen von Unfdllen und Katastrophen

Umsetzung in vorliegendem BP

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes auf
bereits vorbelasteten und versiegelten Fl&-
chen innerhalb eines gewerblich gepragten
Standortes

Wohnen findet nicht statft, neue Arbeitsplatze
werden geschaffen

Die Férderung erneuerbarer Energien ist ge-
sellschaftlich relevant und tragt dazu bei, Fol-
gen des Klimawandels zu vermindern.

Die betroffene Fldche hat ansonsten keine
Bedeutung fUr Sport, Freizeit und Erholung.

Orienfierung an umgebender mittelstandi-
scher Nutzung, flexible Nutzungsmaoglichkei-
ten

Ortsteile oder zentrale Versorgungsbereiche
sind nicht betroffen.

Denkmadler sind nicht betroffen.

FOgt sich in die gewerblich gepragte Umge-
bung ein.

Festsetzung von VermeidungsmaBnahmen
und AusgleichsmaBnahmen

Betroffenheit von Schutzgebieten, wie Natura
2000-Gebiete, und Artenschutz kann auf-
grund von Untersuchungen, Kartierungen und
Festsetzungen berucksichtigt werden.
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BerUcksichtigung der Belange der Land- und
Forstwirtschaft

BerUcksichtigung der Belange des Hochwas-
serschutzes und der Hochwasservorsorge,
Vermeidung und Verringerung von Hochwas-
serschéden

Sicherung von Rohstoffvorkommen

Sicherung einer ausreichenden Versorgung
mit Gron- und Freifléchen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)i
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)ii

Dauerhafte Sicherung biologischer Vielfalt,
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts, Vielfalt, Eigenart, Schdnheit sowie
des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft

Natur- und landschaftsvertragliche Land-,
Forst- und Fischereiwirtschaft

Vermeidung der Zerschneidung groBflachi-
ger, weitgehend unzerschnittener Land-
schaftsrdume

Erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Fl&-
chen im Innenbereich, soweit nicht fUr Grin-
fldchen vorgesehen.

Landschaftsgerechte FUhrung und BUnde-
lung Verkehrswege, Energieleitungen etc.
Vermeidung von Zerschneidung, Reduzierung
der Inanspruchnahme der Landschaft

Vermeidung dauerhafter Schdden und der
Zerstérung beim Aufsuchen und der Gewin-
nung von Bodenschdtzen.

unvermeidbare Beeintr&chfigungen von No-
tur und Landschaft durch Férderung natUrli-
cher Sukzession, Renaturierung, naturnahe
Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder
Rekultivierung ausgleichen oder mindern.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig vermeiden; nicht ver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch Aus-
gleichs- oder ErsatzmaBnahmen oder nach-
rangig durch einen Ersatz in Geld zu kompen-
sieren.

Vogelschutz-Richtlinielv
Fauna-Flora-Habitat-Richtliniev

Sicherung der Artenvielfalt durch den Erhalt
natlrlicher Lebensrdume

Erhalt oder Wiederherstellung ausreichender
FldchengroBe der LebensrGume

Haben fUr dieses Gebiet keine Bedeutung

Der BP liegt nicht innerhalb relevanter FIG-
chen.

Keine Bodenschdatze bekannt

Festsetzungen sichern eine ausreichende Ver-
sorgung mit Grin- und Freifléchen

Ausgleichsfldche mit autochthonen Arten
Begrinung nicht bebaubarer FiGchen

Standort befindet sich innerhalb des Stadtge-
bietes

Standort befindet sich innerhalb des Stadtge-
bietes

Umnutzung und Verdichtung bereits vorbelas-
teter und bebauter Fldchen

Standort befindet sich innerhalb des Stadtge-
bietes

Keine Bodenschdatze bekannt

Naturnahe Gestaltung der Eingrinung und
der Nutzungsfl&dchen

Beeintrdchtigungen werden durch Vermei-
dungsmaBnahmen reduziert und ausgegli-
chen.

Standort befindet sich innerhalb des Stadtge-
bietes und ist stark vorbelastet

Inferne Ausgleichsfléche geplant
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Einrichtung von Schutzgebieten

Pflege und 6kologisch richtige Gestaltung der
Lebensrdume in- und auBerhalb von Schutz-
gebieten

Wiederherstellung zerstorter Lebensstatten.
Neuschaffung von Lebensstatten
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)vi

Sicherung und Wiederherstellung der Funktio-
nen des Bodens

Abwehr schddlicher Bodenverdnderungen

Sanierung von Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewdsserverunreinigun-
gen.

Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden

Vermeidung der Beeintréchtigung naturlicher
Funkfionen des Bodens.

Trifft nicht zu

Festsetzungen zur Anlage und PflegemaBnah-
men im BP

Festsetzung im BP

Festsetzung im BP

Starke Vorbelastungen / Kontamination des
Bodens

Festsetzungen und Hinweise im BP
dito
dito

Festsetzungen zu Bodenarbeiten und Versie-
gelung im BP

dito

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)vVi

Schutz der Gewdsser als Bestandteil des Na-
turhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut durch eine nachhal-
tige Gewdsserbewirtschaftung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)vii

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphdre so-
wie der Kultur- und SachguUter vor schédlichen
Umwelteinwirkungen und Vorbeugung
schadlicher Umwelteinwirkungen.

Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG)ix

Erhalt und erforderlichenfalls Vermehrung von
Waldfladche

Erhalt und Herstellung eines standortgema-
Ben und moglichst naturnahen Zustandes des
Waldes.

Sicherung und Stérkung der Schutzfahigkeit,
Gesundheit und Leistungsfahigkeit des Wal-
des

Sicherung und Ausbau der Erzeugung von
Holz durch eine nachhaltige Bewirtschaftung
des Waldes.

Verbesserung der Erholungsmdglichkeit im
Wald

Erhaltung u. Erhdhung der biologischen Viel-
falt des Waldes

Oberflachengewdasser sind nicht betroffen.
Grundwasser mit groBem Flurabstand.

Ausweisung von VermeidungsmaBnahmen,
die allen Schutzguter zugutekommen

Waldfl&dchen sind vom Vorhaben nicht betrof-
fen.

dito

dito

dito

dito

dito
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Bayerisches Denkmalschutzgesetzx

Erhalt von Denkmdlern wegen ihrer ge- Denkmdler sowie Denkmalfl@chen sind vom
schichtlichen, kuUnstlerischen, sté&dtebauli- Vorhaben nicht betroffen.

chen, wissenschaftlichen oder volkskundli-

chen Bedeutung im Interesse der Allgemein-

heit.

BerUcksichtigung der Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege, insbeson-
dere die Erhaltung von Ensembles

Geruchsimmissionsschutzrichtliniex

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen Das Planvorhaben verursacht nur ausnahms-
durch Geruche und deren Vorsorge. weise und temporér Geriche (Tankstellen)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larmgi

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Siehe Aussagen Larmschutz- und Verkehrsgut-
durch Gerdusche und deren Vorsorge. achten

Technische Anleitung zur Reinhaltung der Lufixi

Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zur GrUnordnung und Aus-
durch Luftverunreinigungen und deren Vor- gleichsfldchen verbessern das Kleinklima
sorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus

fUr die Umwelt

[wird im laufenden Verfahren ergdnzt]

1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm verfolgt das Ziel, gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in allen Regionen Bayerns zu gewdbhrleisten, wobei natirliche Lebensgrundlagen und
das Landschaftsbild besonders geschutzt werden. Seine Ziele geben rechtsverbindliche Vor-
gaben fUr raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen. Die Grundsdtze enthalten allge-
meine Aussagen, die bei genannten Planungen und MaBnahmen zu berGcksichtigen sind.
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Abbildung 4: Region 18, SUdostbayern mit dem Landkreis MUhldorf, Stand vom 01. Juni 2023

Die Kreisstadt MUhldorf a. Inn gehért zur Region 18 SUdostbayern im Bereich des ,,Iandlichen
Raumes mit Verdichtungsansatzen und stellt neben der Stadt Waldkraiburg ein Oberzentrum
dar. Sie liegt im Landkreis MUhldorf mit besonderem Handlungsbedarf. Im Kontext der Sied-
lungsstrukturen wird neben dem Begriff ,Fl&chensparen® nun auch verstarkt eine nachhaltige
und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung betont. Ziel ist es, den Fldchenverbrauch zu
reduzieren und der Innenverdichtung Prioritat einzurumen.

FUr die Grunordnung bedeutend ist insbesondere die folgende Ergé&nzung der Teilfortschrei-
bung

Punkt 1.1.3 (G) Ressourcen schonen: ,,Bei der Inanspruchnahme von FiGchen sollen Mehrfach-
nufzungen, die eine nachhalfige und sparsame Fldchennutzung ermdglichen, verfolgt wer-
den.*

= Diese Anforderungen werden durch die vorliegende Planung berUcksichtigt. Das Planungs-
konzept (siehe Punkt 1.4, BegrUndung) sieht eine modulare Struktur der Gebdude vor. Es
wird ein flexibler nutzbarer Gewerbestandort geschaffen, der insbesondere fur kleine und
mittlere Unternehmen geeignete Flchen darstellt.

Punkt 3.3 (G) Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot: ,,Eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. *

= Diese Anforderungen werden durch die vorliegende Planung berucksichtigt. Das Plange-
biet befindet sich im westlichen Stadtgebiet der Kreisstadt MUhldorf a. Inn innerhalb eines
bereits gewerblich gepragten Standortbereichs. Die Fidche grenzt unmittelbar an beste-
hende gewerbliche Nutzungen an und wird im Norden durch Bahnanlagen begrenzt. Die
geplante Entwicklung knUpft somit an vorhandene Siedlungs- und Infrastrukturstrukturen an
und stellt eine standortgerechte Weiterentwicklung eines bereits gewerblich gepragten Be-
reichs dar.
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1.4.2

Punkt 7.1.6 (G) Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem: ,,Lebensrdume
fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere auch unter dem As-
pekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land,
im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden. "

= Es bestehen Wanderkorridore entlang der Eisenbahn. Diese werden durch das Planvorha-
ben nicht beeintrachtigt.

Regionalplan Region Sudostbayern (18)

Der Regionalplan konkretisiert die Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsprogramms for
die 18 Regionen Bayerns auf regionaler Ebene.

Der Regionalplan betont die nachhaltige Sicherung naturlicher Lebensgrundlagen wie Boden,
Wasser und Luft sowie die Erhaltung der landschaftstypischen biologischen Vielfalt. Im Bereich
der Siedlungsentwicklung wird ein fldchensparender Ansatz verfolgt, wobei der Innenentwick-
lung Prioritat eingerdumt wird. Entwicklungen sollen bevorzugt in Verbindung mit bestehenden
Bebauungen und im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Fldchen stattfinden.

Das Planungsgebiet liegt in der Planungsregion Sudostbayern (18) innerhalb einer Kreisregion

mit besonderem Handlungsbedarf. Der I&ndliche Raum mit Verdichtungsansatzen ist in dieser
Karte (Stand vom 05. Mai 2020) fir das Planungsgebiet noch nicht eingetragen.
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a) Landschaft und Erholung

3 ‘_\
Annabr Lw
’S \ Nhdrfinccinn

Abbildung 5: Ausschnitt Regionalplan, Landschaft und Erholung, Stand vom 08. September 2018

Im Regionalplan liegen alle Schutzgebiete wie das sudlich ausgewiesene landschaftliche Vor-
behaltsgebiet und das westlich gelegene Landschaftsschutzgebiet auBerhalb des Vorhaben-
gebietes. MUhldorf befindet sich im Naturraum 5 ,,Isar-Inn-Schotterplatten”.

Allgemeine Ziele und Grundsétze:

Teil Bl (Natur und Landschaft) Punkt 2 (Erhaltung und Gestaltung von Natur und Landschaft):

»Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintréchtigungen des Wasserhaus-

halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung

des Bodens weitgehend minimiert werden." (Ziel)

= Das Planungsgebiet ist bereits bebaut, wird gewerblich genutzt und ist groBtenteils versie-
gelt. Die zusatzlichen geplanten Versiegelungen und BaumaBnahmen fUhren zu einer Ver-
dichtung innerhalb des Stadtgebietes. Die geplanten MaBnahmen vermeiden, mindern
eine Uberbeanspruchung von Natur und Landschaft und dessen SchutzgUter oder gleichen
diese aus. Im Gebiet werden die Vorbelastungen durch die Kontamination des Bodens be-
rOcksichtigt. Planungen werden mit dem WWA Rosenheim abgestimmt, entsprechende
Festsetzungen wurden getroffen.

b) Tourismus und Erholung

Teil BVI (Tourismus und Erholung) Punkt 4.7 (Gebiete fUr Tourismus und Erholung)
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Folgende Ziele sind fUr dieses Gebiet ,MUhldorf a. Inn / Inn- und Forstberieche" (Tourismusge-
biet Nr. 8) relevant:

,Derim Ansatz vorhandene Tourismus soll durch Angebotsverbesserungen nachhaltig gestarkt
werden. Dabei soll die Ndhe zum Verdichtungsraum Minchen genutzt werden." (Grundsatz)
»In der Umgebung sind zahlreiche Erholungsmd&glichkeiten vorhanden, die vor allem durch
Rad- und Wanderwege miteinander vernetzt werden sollen." (Begrindung)

= Das Gebiet hat im Bestand keine Bedeutung fur den Tourismus. Bestehende Radwege in
der Umgebung werden nicht beeintrdchtigt.

c) Siedlung und Versorgung (Wasser)

315K1 1 SMUhIdorf
= a.lnn

\,
R
P Altmiihidorf ﬁ

Ao B
L~ \

Abbildung 6: Ausschnitt Regionalplan, Siedlung und Versorgung, Stand vom 28. Oktober 2017

GemadB der Plandarstellung liegt das sudlich gelegene Uberschwemmungsgebiet auBerhalb
des Planungsgebietes. Wasserversorgungsgebiete sind in direkter Nhe nicht vorhanden.

Allgemeine Ziele und Grundsdtze:

Teil BIV (Wasserwirtschaft) Punkt 1 (Leitbild):

wWasser zahlt zu den unverzichtbaren Lebensgrundlagen des Menschen und spielt im Natur-
haushalt eine herausragende Rolle. Sein Verbrauch muss innerhalb der Region kleiner sein als
seine Regeneration.

Grundwasservorkommen und Oberfldchengewdsser sind vor Verunreinigung und Belastung zu
bewahren. Der Eintrag von Schadstoffen in das Wasser darf nicht gréBer sein als sein Selbstrei-
nigungsvermogen.” (Grundsatz)

= Im Gebiet werden die Vorbelastungen durch die Kontamination des Bodens berUcksichtigt.
Planungen werden mit dem WWA Rosenheim abgestimmt, entsprechende Festsetzungen
wurden getroffen.
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1.4.3 Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan (FNP)

FUr das Planungsgebiet liegt ein gultiger FiGchennutzungsplan vor:
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Abbildung 7: Auszug FNP, Stand vom 11.10.2016

Innerhalb der Planungsfldche sind folgende Nufzung zugeordnet:

Als Bestand ist ein Gewerbegebiet mit Gebduden und Grunstrukturen dargestellt. Als MaBnah-
men fUr die Landschaftsentwicklung soll das Baugebiet besser durchgrint werden bzw. mit
GrinzUgen vernetzt werden.

Angrenzend sind folgende Nutzungen zugeordnet:

e Nordlich angrenzend: Bahnanlagen
e Sudlich angrenzend: GE, Ml (WA in 2. Reihe weiter entfernt) und Abfall

e Ostlich angrenzend: GE, Lage von Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgef. Stof-
fen belastet sind (Lage teils nicht genau ortbar)

e Westlich angrenzend: GE

Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung eines Gewerbegebiets gemdB § 8 BauNVO
entspricht der Darstellung des wirksamen Fldchennutzungsplans. Der Bebauungsplan kann da-
her gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden. Eine Anderung
des Fldchennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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1.4.4 Schutzgebiete
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Abbildung 8: Ausschnitt aus Karte mit Schutzgebieten, LFU vom 2025-12-11
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Abbildung 9: Ausschnitt zum Thema Wasser mit Schutzgebieten (hier: wassersensibler Bereich und festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet, Bayern-Atlas vom 2025-12-15
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1.4.5

Es wurden folgende Schutzgebiete geprUft:

Internationale: z.B. UNESCO-Biosphdrenreservate

Europdische: EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete

Nationale: Nationalpark, Nationale Naturmonumente, Naturschutzgebiete

Landkreis, Kommune: Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturdenkmal, Landschaftsbe-
standteil

Wasser: Hochwasserschutzgebiete HQ 100, Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Heilquel-
lenschutzgebiete, Wasserschutzgebiete (z.B. Trinkwasserschutz)

Sonstige: Ramsar-Gebiete, Biosphdrenreservate, Wassersensible Bereiche

Wald: Schutzgebiete

Es wird festgestellt, dass innerhalb des Planungsgebietes keine Schutzgebiete vorliegen bzw.
die auBerhalb liegenden ausreichend weit entfernt sind.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Mihldorf a. Inn (ABSP)

Beim ABSP handelt es sich um ein zentrales Fachkonzept des Naturschutzes auf Ebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte. Es leitet aus den Ergebnissen der Biotop- und Artenschutzkar-
fierung Ziele und MaBnahmenvorschldge ab.

Das untere Inntal ist ein im Durchschnitt 10km breiter Niederterrassenstreifen aus fluvioglazialen
Schottern, in den sich der Inn eine spatglaziale Terrassenlandschaft gegraben hat. Die Schotter
sind in der Regel kalkreich, wobei auch kalkfreie Anteile gemdaB dem zentralalpinen Einzugsbe-
reich des Inn enthalten sind. Das Untere Inntal wird im Landkreis von mehreren Terrassenstufen
gegliedert und im Norden von dem bis zu 100m hohen Steilanstieg des Isar-Inn-HUgellandes
begrenzt. Am FuBe dieser markanten Hangkante verlduft als zweiter, die Einheit mit pradgender
FluB, die Isen. Im SUGden grenzt die Hochterrasse an die Alzplatte.

Naturrdumliche Gliederung#

Naturraum-Haupteinheit: D65  Unterbayerisches HUgelland und Isar-Inn-Schotterplat-
ten

Naturraum -Einheit: 054 Unteres Inntal

Naturraum-Untereinheiten: 054-C Terrassenlandschaft im Unteren Inntal

Folgende planungsrelevante Ziele und MaBnahmen wurden im ABSP formuliert:

Ubergeordnet: fUr das Planungsgebiet keine relevanten vorhanden
Ziele und MaBnahmen: fUr das Planungsgebiet keine relevanten vorhanden
Fldchen: fUr das Planungsgebiet keine relevanten vorhanden

Die potenzielle natirliche Vegetation (pnV) beschreibt die Vegetation, die sich unter natirli-
chen Umweltbedingungen ohne menschlichen Einfluss bis zum Klimaxstadium entwickeln
wurde.

In dem betroffenen Gebiet wirde sich ein Waldmeister-Buchenwald im Komplex Waldgersten-
Buchenwald (M4b) einstellens.

4 Naturrdumliche Gliederung, Quelle FIS-Natur-Online (FIN-WEB)
5 FinWeb Bayern https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm
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1.4.6 Sonstige Planungsvorgaben und Grundstickseigentimer

GrundstUckseigentUmer:
Der Vorhabentrager und GrundstickseigentUmer ist der Technologiepark MuUhldorf a. Inn
GmbH.

Bebauungspléne:

Im direkten Anschluss befindet sich kein Bebauungsplan. Ostlich befindet sich der Bebauungs-
plan MUE_001_00 AltmUhidorf, Teilgebiet Nordost, &stlich der MUE_092_00 Baulinienplan 36
SchillerstraBe.

Abbildung 10: Ausschnitt zum Thema angrenzende Bebauungspldne, Bayern-Atlas vom 2026-02-02

Vorliegende Genehmigungen

Auf der FI.-Nr. 1495/10 Gmk. MUhldorf a. Inn wurde die Errichtung und der Betrieb einer Anlage
zur Aufbereitung und Lagerung von mineralischem Bau- und Abbruchabféllen am Standort
HeeresparkstraBe 6, MUhldorf a. Inn genehmigt (10.09.2025, Aktenzeichen 42-1711.01/21-2025).

Dem Antrag liegt eine schalltechnische Untersuchung des Ing.-BUros Kotftermair GmbH aus
AltomUnster vom 16.06.2025 bei, indem die Auswirkungen eines zeitweiligen Betriebes einer Bre-
cher- und einer Siebanlage untersucht wurden.

Insofern liegt hier bereits eine hohe Vorbelastung des Gebietes mit Larm vor.

Sonstige Fachgutachten und Planungen liegen dem Umweltbericht zu Grunde:

- Schalltechnische Untersuchung: FIRU Gfi Gesellschaft fUr Immissionsschutz

- Verkehrstechnische Untersuchung: Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH
- Bauleitplanung: FIRU GmbH

- Vermessung: Kénig und Rickmann, Heusweiler

- Bestandserfassung der Reptilien und Brutvégel 2025
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2.

2.1

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme und Bewertung

In der folgenden Bestandsaufnahme werden natUrliche, rdéumliche, soziale, wirtschaftliche und
rechtliche Aspekte betrachtet. Es folgt eine allgemeine Ubersicht, anschlieBend werden die
jeweiligen SchutzgUter einzeln in Unterkapiteln betrachtet.

Hinweis: Die Bestandsaufnahme und Bewertung bezieht sich auf Planungsgebiet selbst und alle
angrenzenden Gebiete, die erheblich beeinflusst werden kd&nnen. Dabei sind auch die pla-
nungsrelevanten Vorbelastungen zu bericksichtigen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses in tatséchlicher und rechtlicher Sicht verl@sslich absehbar sind.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter werden entsprechend folgender Abstufung bewertet:
positiv, negativ, neutral und nicht gegeben.

Die den jeweiligen SchutzgUtern zugeordneten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
werden abschlieBend zusammengefasst in Kapitel 2.3 dargestellt.

2.1.1 Raumliche, soziale, wirtschaftliche und rechtliche Aspekie

Thema Beurteilung
bestehendes Baurecht k. A.
bestehende Dienstbarkeiten k. A.

Instrumente des kommunalen Ressourcenmanagements wie  Nicht vorhanden
Flachenmanagement, Biotopverbundsystem, Grinvernet-
zungssysteme, Gewdasserentwicklungskonzepte usw.

Planungen und Vorgaben anderer Trager k. A.

Ergebnisse informeller Planungen, die von der Gemeinde be- Nicht vorhanden
schlossen wurden (z. B. Energienutzungsplan)

Mobilitét und Verkehr Nicht vorhanden
Einrichtungen der technischen Ver- und Entsorgung Leitungen vorhanden
zentrale Einrichtungen Keine in der Nahe

2.1.2 Schutzgut Mensch

)]

Bewertungskriterien: Ziele:

o Erholungsqualitat der Landschaft o Erhaltung und Entwicklung gesunder

. gesunde Wohn- und Arbeitsverhdiltnisse Wohnverhdltnisse, einschlieBlich der Erho-
lung

Beschreibung/Bestand (Basisszenario):
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Wohnen:
Im sudlichen Anschluss an das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan ein Mischgebiet darge-
stellt. Im Luftbild sind Wohngebdude erkennbar.

Arbeit:
Das Gebiet liegt in einem Gewerbegebiet und hat als Arbeitsort eine mittlere bis groBe Bedeu-
fung. Es ist gut an Uberdrtliche Infrastruktureinrichtungen (Bahn, StaatsstraBen) angebunden.

Gesundheit - Vorbelastungen:
Es liegen bereits Vorbelastungen durch Larm (Bahnlinie, Gewerbenufzung, BImSch-Genehmi-
gung Brecher) und Altlasten vor.

Altlasten — Vorbelastungen:
a) Féchennutzungsplan und Landratsamt:

(siehe Kap. 2.1.4 — Altlasten)

b) Altlasten - Zusammenfassung der Aussagen (siehe Gutachten Kaltbeitzer, 2020):

¢ Die leichtfluchtige Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) liegen in einer GréBenordnung, die
keine weiteren MaBnahmen bedingt.

e Leichtfluchtige aromatische KW wurden am Standort nicht nachgewiesen.

c) Altlasten - Zusammenfassung der Aussagen (sieche Gutachten GEOlogik, 2022):

e In der Bodenluft wurden keine relevanten BTX- oder LHKW-Konzentrationen nachgewiesen,
eine weitere Bewertung entfallt hier somit. (S. 12)

e Es haben sich im Bereich BS (siehe Abbildung 18) hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch gréBere Verunreinigungen ergeben, die als rdumlich begrenzt eingestuft wurden.
Aufgrund der oberfléchennahen Lage konnte aber der Verdacht einer Gefdhrdung der
menschlichen Gesundheit nicht komplett ausgerumt werden, so dass entsprechende
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr getroffen wurden (S. 25ff und S. 41):

= Der Bereich wird momentan als Lagerfldche genutzt und der kleinrGumige Bereich der
BS ist wechselnd mit Haufwerken oder anderem Material Uberdeckt ist, sodass kurzfris-
tige MaBnahmen hier aus Sicht der unterzeichnenden Sachversténdigen nicht notwen-
dig sind.

= Sollte der Bereich um die B5 zukUnftig unabhdngig von BaumaBnahmen zur Grundstock-
sentwicklung und zur lGngerfristigen Nutzung als unbefestigter Lagerbereich freigerdumt
werden, kann hier zur Unterbindung des Wirkungspfades Boden — Mensch als kurzfristige
MaBnahme unbelastetes Bodenmaterial oder eine Schotterauflage mit einer Machtig-
keit von mindestens 10 cm angedeckt werden.

= Sollte die Fldche im Bereich der B5 im Rahmen der Grundsticksentwicklung zukUnftig
nicht versiegelt werden, sollte aufgrund der Uberschreitung des Prifwertes fUr den Wir-
kungspfad Boden — Mensch fir die akfuelle Nutzung als Industriegebiet die oberfla-
chennahe Aufflllung vorsorglich entnommen und entsorgt werden.

= Sollte der Bereich zukUnftig versiegelt werden bzw. unterhalb von Gebd&uden liegen, ist
der Kontakt zu dem Bodenmaterial ausgeschlossen und es sind keine weiteren MaB-
nahmen notwendig

e Es haben sich im Bereich B 34 (siehe Abbildung 18) hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch gréBere Verunreinigungen ergeben, die als rdumlich begrenzt eingestuft wurden,
da die Schadstoffkonzentration in einer Tiefe von 0,9 — 1,3m u. GOK und damit unterhalb
des gem. BBodSchV mit 0 — 0,35m u. GOK definierten Konktaktbereichs fUr die orale, der-
male oder inhalative Schadstoffaufnahme liegt. Ein Kontakt mit dem Bodenmaterial ist
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daher momentan nicht moéglich, MaBnahmen zur Gefahrenabwehr wurden fir das Wir-
kungsgefige Boden - Mensch daraus nicht weiter abgeleitet (S.30/31).

a) Forderungsschreiben des Landratsamtes MGhldorf — Bodenschutz vom 09.11.2022 mit An-
lage Schreiben WWA Rosenheim:

e hinsichtlich des Wirkungspfades Boden — Mensch ist die zustdndige Fachbehodrde in die wei-
tere Planung einzubeziehen => wurde in die Festsetzungen Ubernommen.

Freizeit und Erholung:

Das Vorhaben befindet sich auBerhalb von jeglichen Freizeiteinrichtungen. Die nGchstgelege-
nen sind Radwege z.B. entlang der Richard-Wagner-StraBe/GoethestraBe &stlich und stdlich
des Baugebietes. Mit diesen Radwegen kann man das Sporfzentrum und das Freibad im 6stli-
chen Stadtgebiet erreichen.

m ing=

e —— (1 1T Mgwlm usErlm-nrmn'mTf
.- ‘

Abbildung 11: Ausschnitt zum Thema Rad- und Wanderwege, Fin-View vom 05.02.2026

Im Fi&chennutzungsplan bzw. Landschaftsplan sind keine Erholungsnutzungen fur diese Fl&dche
dargestellt.

Vorbelastungen:
Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb der von HauptverkehrsstraBen ausgehenden Larmbelas-
tungen. Der Pegel LDEN ist ein Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel.
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: L

Abbildung 12: Ausschnitt zum Thema LaGrm an HauptverkehrsstraBen, Pegelraseter LDEN 2022, Bayern-At-
las vom 2026-02-02

Allerdings liegt der Geltungsbereich innerhalb der Schallausbreitung fir den Larmindex LDEN
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex) der Runde 4 der Umgebungsl&rmkartierung.
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Abbildung 13: Ausschnitt zum Thema Ldrm an Bahnsfrecken, Isophonen LDEN Bundesweit, GeoPortal.EBA
vom 2026-02-02

Weitere Vorbelastungen ergeben sich aus der bestehenden Genehmigung (siehe Punkt 1.4.6)
zur Errichtung und des Beftriebs einer Anlage zur Aufbereitung und Lagerung von mineralischem
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b)

Bau- und Abbruchabfdllen am Standort HeeresparkstraBe 6, MUhldorf a. Inn (10.09.2025, Ak-
tenzeichen 42-1711.01/21-2025).

Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

L&rm:

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,P25-096/E1" vom 16.03.2026
der FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern vor. Die darin getroffenen Festsetzungsvorschldge inkl. Emissi-
onskonfingentierungen werden in die Planung und Festsetzungen Gbernommen um Umwelt-
einwirkungen nach §3 Abs. 1 des BImSchG auszuschlieBen.

Befrachtet wurden im vorliegenden Gutachten auch die Auswirkungen des prognostizierten
Gewerbel@rms (Verkehr, Ladevorgdnge usw.) wahrend des Tagzeitfraumes (6.00 bis 22.00 Uhr)
und in der Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr). Es wurde festgestellt, dass die Gewerbeldrmeinwirkungen
durch das untersuchte Vorhaben (Zusatzbelastung) die gemdaB Kontingentierungsvorschlag zu-
l&ssigen Immissionskontingentierung (inkl. Zusatzkontingente) an allen Immissionsorten einge-
halten werden.

Des Weiteren wurden die Auswirkungen der Planung bezuglich des Verkehrsldrms auf Grund-
lage der Verkehrsuntersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr, Stand 20.02.2026)
und des Schienenverkehrsprognosen (Deutsche Bahn AG, Gbermittelt am 15.01.2026) fUr den
Prognose-Planfall 2040 im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2040 untersucht. Das Ergebnis dieser
Untersuchung wurde nach der 16. BImSchV beurteilt und festgestellt, dass bis auf die Verkehrs-
larmpegelerhdhung an dem Gebdude KapellenstraBe 1/1A am Tag alle anderen Verkehrs-
larmpegel als nicht wesentlich beurteilt werden kénnen.

Als mégliche MaBnahmen werden vorgeschlagen:

e Lenkung der Ziel- und Quellverkehre Uber den nérdlichen Abschnitt der KapellenstraBe in
Richtung Nordtangente,

e Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf dem sudlichen Abschnitt der Kapel-
lenstraBe,

e Einbau eines l&rmmindernden StraBenbelags in den sudlichen Abschnitt der Kapellen-
straBe.

Aufgrund der prognostizierten Verkehrsldrmeinwirkungen im Plangebiet sollten in dem geplan-
ten Gewerbepark schutzbedUrftige AufenthaltsrGume (z.B. BUros, Besprechungsrume, Pau-
senrdume) moglichst an den Fassadenabschnitten mit Orientierung zum Innenhof angeordnet
werden, da hier die Orientierungswerte sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten wer-
den.

Verkehr:

In der dem Bauleitplanverfahren beiliegenden Verkehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft
Stadt-Land-Verkehr GmbH, MUnchen wurde innerhalb des Untersuchungsgebietes fur die Ge-
samtprogonose 2040 davon ausgegangen, dass es zu Verkehrssteigerungen kommt, diese
aberin den betroffenen StraBenabschnitten leistungsfahig aufgenommen werden kénnen und
sich die StraBenfunktion nach RASt06 dadurch nicht dndert.
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Abbildung 14: Gesamtprognose 2040, Tagesverkehr Streckenbelastungen Kfz/24h, Verkehrsuntersuchung
Stadt-Land-Verkehr GmbH vom 20.02.2026

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass keine AusbaumaBnahmen zur Gewdhrleistung
der Leistungsfahigkeit an den betrachteten Knotenpunkten im Zusammenhang mit den Pla-
nungen notwendig sind. Das Planvorhaben des Bebauungsplanes ,,GE HeeresparkstraBe Nord*
wird insgesamt als verkehrsvertraglich eingestuft.

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bewertungskriterien: Ziele:
. Naturndhe und die Artenvielfalt im Gel- e Schutz der wild lebenden Tiere und Pflan-
tungsbereich zen und ihrer Lebensgemeinschaften

. radumlichen Zusammenhang

Beschreibung/Bestand (Basisszenario):

Okofl&chenkataster
Okofléchenkataster: Es liegen innerhalb des Planungsgebietes keine Okokontofl&chen vor.

Biotop-Nutzungstypen / vorhandene Biotope
Offene Lagerfldchen mit sich zum Teil &ndernden Lagerfldchen mit ruhigeren Bereichen, zum
Teil zugewachsen.
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GemdaB der Biotopkartierung (siehe Abbildung 2) sind innerhalb des Planungsgebietes keine
Biotope vorhanden. Die nachstgelegenen Biotope befinden sich entlang der Bahnfléchen (ge-
ringer Schutzstatus) bzw. in stdlicher Richtung (Hangwald mit zumindest einem Teilschutzstatus
nach §39/Art. 16 und einem pot. Schutz nach §30/Art.23 fUr 8% der FlGche).

Vogelkulissen
Das Plangebiet liegt auBerhalb jeglicher Vogelkulissen und auBerhalb der Kormoranallgemein-
verfGgung.

Bayerische Artenschutzkartierung (ASK)

Mauereidech-

sen
== Mé&use-
" schwanz-Fe- ® o
Schlingnatter derschwingel
und Zau-
neidechse -

i Feuersalaman-
Kleine Bartfle-
der
dermaus
®
Schlingnatter @ *
LB

Abbildung 15: Eigenauswertung aus Artenschutzkartierung, Portal LfU Adamas am 15.12.2025

spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Bestandserfassung

Bei der Zulassung und AusfUhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europarechtlich
geschutzte und auf natfional gleichgestellte Arten zu prifen. Dies erfolgt im Rahmen der spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung.

FUr die saP wurde das UmweltplanungsbUro Scholz aus Wurmsham sowie Herr Dr. Andreas Zahn
aus Waldkraiburg beauftragt.

Die Kartierungen zur ,,Bestandserfassung der Reptilien und Brutvégel 2025 wurden im Jahr 2025
durchgefuhrt. Zur Erfassung der Brutvdgel erfolgten mehrere Begehungen wdhrend der Brutzeit,
zur Untersuchung der Reptilienfauna mehrere Begehungen im Zeitraum von FrGhjahr bis Som-
mer.

Im Ergebnis wurden im Untersuchungsgebiet wurden keine saP-relevanten Arten, aber den-

noch insgesamt 13 Vogelarten festgestellt. Dabei handelt es sich Gberwiegend um hé&ufige und
weit verbreitete Arten der Siedlungs- und Gehdlzbereiche. Als streng geschitzte Art wurde der

Seite 27



KOPPEL Landschaftsarchitekt B 2002
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,GE HeeresparkstraBe Nord" 21.05.2026

Turmfalke nachgewiesen, der regelmdaBig auf dem Geldnde beobachtet wurde und mit hoher
Wahrscheinlichkeit im Bereich der bestehenden Hallenstrukturen britet. Der Erhaltungszustand
des Turmfalken in der kontinentalen Biogeografischen Region Bayerns gilt als gunstig (LFU Bay-
ern 2026). Weitere Brutvorkommen betreffen den Girlitz und Hausrotschwanz direkt auf dem
Geldnde und weitere Arten, deren Brutpl&@ize sich in den randlichen Gehdlzstrukturen an der
alten Halle (mit halbrundem Dach) sowie an der Bahn und im Ubergang zu dem &stlich an-
grenzenden GrundstUck befinden.

Im Rahmen der Reptilienkartierungen wurde die Mauereidechse im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen. Ein Vorkommen saP-relevanter Arten, spez. Zauneidechse oder Schlingnaftter
konnte nach 10-maliger Begehung nicht nachgewiesen werden. Aufgrund der Habitatstruktu-
ren des Geldndes sowie der angrenzenden Bahnanlagen kann ein Vorkommen der Schlingnat-
ter jedoch nicht vollstGndig ausgeschlossen werden. Die nicht heimische Unterart (Mauerei-
dechse) fallt nicht unter den Schutz der FFH-Richtlinie, die Verbote des §44 BNatSchG gelten
nicht und es sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Naturschutzfachlich ist unter
dem Vermeidungsgebot aber der Schutz der Art bei der Umsetzung des Vorhabens zu berick-
sichtigen.

B
&
.
#
e
~ .~ =
- Q... ] ,
K . . e i -~
‘l 'J ' B :—h | - Ve 3%
GE Heeresparkstrale Nord oo
Ergebnis Brutvogel- und Reptilienerfassung 2025 ,,':‘ A;;(;NDFR_ SCHOLZ
Brutstatus Végel ) e
Artkurzel
<> Brutverdacht (Brutstatus B)  Gi = Girlitz
Hr = Hausrotschwanz
Tf = Turmfalke
Reptilien-Nachweise
# Mauereidechse Februar 2026
MaRstab 1:1.500
: 0 25 50 100 Meter
| c:IUntersuchungsgeblet A A N

Abbildung 16: Ermittelte Reviermittelpunkte Brutvégel und Fundpunkte der Mauereidechse 2025, Bestand-
serfassung Reptilien und Brutvégel 2025, Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz
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b)

c)

Die Schlingnatter kann gem. den Vorgaben des Landesamtes fur Umwelt, unter Berucksichfi-
gung der mindestens zehn durchgefGhrten Begehungen des Geldndes, von weitergehenden
Prifungen prinzipiell ausgeschlossen werden. Allerdings ist aufgrund der schwierigen Erfas-
sungsverhdltnisse auf dem Geldnde und dem heimlichen Verhalten der Art ein Vorkommen in
Kombination mit den angrenzenden Gleisanlagen nicht vollst&ndig auszuschlieBen. Zuletzt
wurde die Artin den Jahren 2014 und 2015 innerhalb des angrenzenden Bahngelédndes in einer
Entfernung von ca. 375 m mit einem Vorkommen nachgewiesen (Karla.Natur, Stand 2026).

Als VermeidungsmaBnahme werden deshalb folgende MaBnahmen festgesetzt:
o Okologische Baubegleitung

e Ca. 500 m? Ausgleichsfléche und zugleich MaBnahmenfldche fUr Reptilien mit magerer /
frockener Auspragung

e Nistk&sten je Gebdude

e Festsetzungen zu den Fassaden zur Vermeidung von Vogelschlag
e Festsetzungen zur Beleuchtung

e Festsetzungen zur Baufeldfreimachung

e BegrunungsmaBnahmen wie z.B. Dachbegrinung, Fassadenbegrinung usw.

Sollte die 6kologische Baubegleitung im Rahmen der MaBnahmen Schlingnatter vorfinden, so
sind mit der uNB weitere AusgleichsmaBnahmen abzustimmen und durchzufGhren.

Die vorliegende Untersuchung stellt zundchst eine Bestandserfassung dar und dient als Grund-
lage fUr die weitere artenschutzrechtliche Bewertung im Bebauungsplanverfahren. Etwaige
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden im weiteren Verfahren abgeleitet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine Hinweise auf artenschutzrechtliche Kon-
flikte, die der Planung grundsatzlich entgegenstehen. Gesetzlich vorgegebene Schutzzeiten
werden eingehalten. Die weitere Konkretisierung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt
im weiteren Verfahren in Abstimmung mit den zustGndigen Fachbehdérden.

Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Seite 29



KOPPEL Landschaftsarchitekt

B 2002

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,GE HeeresparkstraBe Nord" 21.05.2026

2.1.4 Schutzgut Boden und Flache

Bewertungskriterien:
. Retentionsvermdgen
o RUckhaltevermdgen

Ziele:

o Sicherung und Wiederherstellung der Bo-
denfunktionen

e Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion ¢  Vermeidung nachteiliger Einwirkungen

o Ertragsfahigkeit
. Lebensraumfunktion

. Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-

geschichte

° Abwehr schddlicher Bodenverdnderun-
gen

. sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden

Beschreibung/Bestand (Basisszenario):

Geologie / Relief
Systems¢:

Geologische Einheit:
Gesteinsbeschreibung:
Geologische Einheit:

Boden’

Quartar

Schmelzwasserschotter, hochwirmzeitlich

Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T. schwach schluffig

Unteres Inntal

Das sog. Mihldorfer Schotterfeld wird geprégt durch das Inntal
mit seinen groBen M&andern sowie wirmeiszeitlichen Schotter-
terrassen (Niederterrassen), die die weiten ebenen Fluren &st-
lich von Gars bis Bierwang und die Verebnung auf der Waldk-
raiburg, Ampfing und Altmuohldorf liegen, bilden. Das Untere
Inntal wird im Norden von dem bis zu 100 Meter hohen Steilan-
stieg des Isar-Inn-HUgellandes begrenzt.

25: Braunerde und Parabraunerde aus Hochflutlehm Gber Schotter
22c: Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslenm) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)

Bodenrichtwert: 190

Altlasten

a) Fldchennutzungsplan und Landratsamt:

GemdB Darstellung im Fladchennutzungsplan sind in der Umgebung des Vorhabengebietes
Fldchen markiert, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(Lage teils nicht genau ortbar). Die Anfrage beim Altlastenkataster des LRA MUhldorf a. Inn
(ABUDIS Nr. 18300789) hat ergeben, dass das Grundstick mit Altlasten belastet ist und meh-
rere Unftersuchungen dazu vorliegen, dessen wichtigsten Ergebnisse bezogen auf das
Schutzgut Boden wieder gegeben werden.

6 Quelle: Geologische Karte von Bayern 1:500.000, BayernAtlas, abgerufen am 18.03.2025
7Quelle: Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000, Bodenkarte von Bayern 1:200.000 und Bodenrichtwerte, Fin-View,

abgerufen am 05.02.2026
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b) Altlasten - Zusammenfassung der Aussagen (siehe Gutachten Kaltbeitzer, 2020):

Folgender Schichtenaufbau wird beschrieben:

Tragschicht / kiesiger Unterbau mit ca. Tm

Anthropogene Auffillung, ca. 1 — 2m, Wechsellagerung von stark sandig-kiesigen
Schluffen und schwach schluffigen, sandigen Kiesen. Haufig sind organoleptische Auf-
falligkeiten wie Farbung, Geruch und Fremdanteile von Aschen, Schlacken und Zie-
gelanteilen. Bohrhindernisse mit vermuteten Fundamenten, Schdchten usw.

Schluffhorizont, ca. 0,5 bis 1,5m, sandige Schluffschicht mit wechselnden Kiesanteil

Terrassenschotter

Folgende Untersuchungsergebnisse werden beschrieben:

An 26 der insgesamt 91 Untersuchungspunkte (UP) sind Uberschreitungen der Hilfswerte
(HW) 2 aus dem Merkblatt 3.8/1 des bayer. LW nachgewiesen worden. Dabei handelt
es sich fast ausschlieBlich um den Stoff polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) sowie vereinzelt Schwermetalle (v.a. Kupfer) und an einer Stelle auch Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (KW) (siehe
Abbildung 17).

Der Schwerpunkt der Belastungen liegt dabei mit PAK-Gehalten von Gber 100 mg/kg
im nordlichen Abschnitt der Untersuchungsfléche an den UP B5/B34/B45/B47. Dabei
ergab sich mit 653 mg/kg PAK die héchste Belastung am Untersuchungspunkt B34 in der
Tiefenstufe 0,9 bis 1,3 m u. GOK.

Auffallend ist, dass die hdchsten Belastungen dort auftreten, wo keine kiesige Trag-
schicht vorhanden ist. Es ist davon auszugehen, dass in Bereichen mit Tragschicht die
oberfldchennahen Belastungen bereits beseitigt worden sind.

Diese Maximalbelastungen bestétigen die Erkenntnisse aus der organoleptischen Be-
wertung des Bohrguts im Rahmen der Erkundung vor Ort. Hierbei wurden im anthropo-
genen AuffUllungshorizont haufig Asche- und Schilackereste festgestellf. Es ist davon
auszugehen, dass die teilweise hohen PAK-Gehalte durch diese Fremdanteile bedingt
sind.

Die Hauptbelastung im Boden liegt oberfldchennah im anthropogenen Auffullungsho-
rizont, unterhalb einer ggf. vorhandenen Tragschicht aus kiesigem Material. Dabei ist
mit wechselnden Anteilen v.a. der Horizont von 0,0 bis 2,0 m unter GOK betroffen, wobei
sich die Belastungen haufig auf den ersten Meter beschrénken.

Ab dem dritten Meter unter GOK sind bereits nur noch lokal in zwei Bereichen Belastun-
gen nachgewiesen worden, die hier auf eine tiefergehende Auffillung mit Fremdantei-
len zurUckzufGhren sind.

Die schiuffige Deckschicht unterhalb des anthropogenen Auffillungshorizonts dient
aufgrund ihrer bindigen Anteile als natUrliche Sperrschicht und ist i.d.R. unbelastet bzw.
nur gering belastet.

Die erhéhten Konzentrationen an weiteren Schadstoffen in der Auffullung wie Blei, Kup-
fer, Zink, KW und PCB korrespondieren mit den erhdhten Belastungen bei dem Leitpao-
rametern PAK. Aus diesem Grund wurden auch keine separaten Schadstoffverteiluns-
plane fUr diese Belastungen erstellt.

Die haufig erhdhten Arsen - Konzentrationen in den untersuchten Bodenproben wurden
nicht in die Bewertung mit aufgenommen, da sich v.a. bei der Untersuchung des anste-
henden Materials gezeigt hat, dass diese hdufig geogen bedingt sind.

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass keine homogene Schadstoffverteilung gege-
ben ist, sondern lokale Hotspots mit hohen Belastungen vorhanden sind, die auf
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wechselnde Anteile von Fremdstoffen (v.a. Aschen/Schlacke) im anthropogenen Auf-
fUllungshorizont zurickgefihrt werden kd&nnen.

L @32

33
Halle 12 &
-+

51673

LEGENDE [ ] parckonz <5 mang
[:] PAK-Konz. = 25 mg/kg
(] urische [ Pak-konz. < 100 mgikg

rksontoo [} Paxkonz > 100 mek

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem nérdlichen Untersuchungsgebiet mit Darstellung der PAK-Konz.,
geologische Untersuchung von Kaltbeitzer vom 15.02.2020

Folgende MaBnahmen werden beschrieben (S. 471):

a) Bodenaustausch:

Der Gutachter empfiehlt aufgrund der nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen so-
wie der teilweise gegebenen Schadstoffmobilitét (...), v.a. die unversiegelten Hot-Spot-
Bereiche bei B 5 (Tiefe 0,0 — 0,7/m) und B 34 (Tiefe 0,9 — 1,3m) zu beseitigen, die eine
oberfléchennahe Belastung aufweisen. Beim Aushub ist auf die fachgerechte Separie-
rung und gutachterliche Begleitung zu achten (selektiver Bodenabtrag gem. den Er-
gebnissen der Vorerkundung). Nach Entfernen der belasteten anthropogenen Auffil-
lungen sollte zur Dokumentation eine Sohlbeprobung durchgefihrt werden.

Abgrenzungsuntersuchungen im Vorfeld des Bodenaustausches mittels Rammkernboh-
rungen DN100 mit einer Verdichtung in den Bereichen B5 und B34.

Kampfmittelbegleitung im Zuge des Bodenaustauschs

Aus abfallrechtlicher Sicht ist grundsdtzlich eine Separierung von belasteten Boden im
Rahmen der Realisierung von konkreten Bauvorhaben und damit verbundenen Aus-
hubmaBnahmen bzw. im Zuge der vorgeschlagenen BodenaustauschmaBnahmen er-
forderlich. Dabei ist das ausgehobene Erdreich reprdasentativ gem. LAGA PN 98 zu be-
proben und nach Festlegung des Verwertungs- / Entsorgungswegs zu beseitigen.
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b) Grundwasseruntersuchung (S. 48):

e Auf eine nGhere Erlduterung wird hier verzichtet, da das nachfolgende Gutachten und
das LRA bzw. WWA von keiner weiteren Gefé&hrdung ausgeht.

c) Gdf. weitere Oberfl&chenversiegelung (S. 48f):

e in besonders schadhaften Bereichen (hdngt von den Ergebnissen der weiteren Erkun-
dungsschritten und der Umfé&nge der BodenaustauschmaBnahmen ab) sollfen grund-
satzlich schadhafte Abschnitte in den Bereichen mit nachgewiesenen Bodenbelastun-
gen ausgebessert werden.

c) Altflasten - ZJusammenfassung der Aussagen (siche Gutachten GEOlogik, 2022):

Aufgrund des Gutachtens von Kaltbeitzer, 2020 und der Schreiben des WWAs und des
Landratsamtes wurden die Untersuchungen ergdnzt und eine abschlieBende Gefdhr-
dungsabschdtzung durchgefUhrt. Grundlagen fUr die Gefdhrdungsabschdtzung und die
abfalltechnische Bewertung werden unter Punkt 5 (S. 7/8ff) genannt. Hinsichtlich der Ergeb-
nisse zu den Misch- und Einzelproben wird auf das Gutachten (S. 18ff) verwiesen.

Ergebnisse hierzu sind unter den SchutzgUter Mensch (Punkt 2.1.2) und Wasser Punkt (2.1.5)
wieder gegeben.

P> 5 | ) | Erkundungsbohrung Jahr 2019

° Bereich Abgrenzungsbohrungen
;m Bereich Bodenaustausch
- e - .- R

g
e Y W

® Kleinrammbohrung (11/2019, Dipl.-Geol. J. Kaltbeitzer)

o Kleinrammbohrung mit Bodenluftprobenahme
(Untersuchung 11/2019)

@ erginzende Kleinrammbohrung (11/2021, GEOlogik GmbH)

Abbildung 18: Ausschnitt aus dem Lageplan (Bestand) mit eingetragenen Bodenaufschliissen und
den Teilflachen fir die Mischproben, Gutachten GEOlogik

d) Schreiben des WWA Rosenheim vom 03.11.2022:

Es wurden in bereichsweise vorgefundenen asche- und schlackehaltigen AuffUllungen er-
hohte Gehalte von Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), einiger
Schwermetalle sowie teilweise auch Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) vorgefunden, die
Ober dem Hilfswert 2 gemdB LfU-Merkblatt 3.8/1 lagen. Die zur Uberprifung durchgefihrten
Eluat-Untersuchungen ergaben mit mehreren Uberschreitungen des Stufe-1-Wertes fir PAK
Anzeichen einer vergleichsweise geringen Schadstoffmobilisierung.
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b)

e) Schreiben des LRA MUhldorf - Bodenschutz vom 09.11.2022 mit Anlage Schreiben WWA Ro-
senheim vom 03.11.2022:

Belastung mit Schwermetallen und PAK liegen nur punktuell vor. Eine Gefdhrdung des
Grundwassers wird nicht erwartet (aufgrund der fehlenden Belastung und des hohen
Grundwasserflurabstandes).

Forderungen:

e Aushubmaterial ist zu separieren, entsprechend den abfallrechtlichen Vorgaben zu de-
klarieren in Rucksprache mit dem LRA MUhldorf am Inn schadlos gegen Nachweis zu
verwerten oder zu entsorgen => wurde in die Festsetzung Ubernommen

e Die Begleitung durch einen Sachverstandigen wird empfohlen.

e Der ungesicherte Wiedereinbau von Aushubmaterial ist bis zu einem Zuordnungswert Z
1.2 moglich. Z2 Material darf nur horizontal und vertikal gesichert wieder eingebaut wer-
den. Dabei ist ein Sickerwinkel von 45 Grad einzuhalten.

Bodengute
Die natUrliche Ertragsfahigkeit der Boden liegt im mittleren Bereich.

Bodenfunktionens

Das Schwermetallrickhaltevermogen fur Cadmium und Zink liegt im mittleren Bereich (3), fOr
Blei, Cobalt, Kupfer, Nickel, Quecksilber und Chrom im hohen Bereich (4).

Das RUckhaltevermdgen fur organische Stoffe liegt bei Benzopyren und TCDD im hohen Be-
reich (4), fUr Glyphosat im niedrigen Bereich (2), fur Heizdl und PFOS im mittleren Bereich (3).

Fldche und Versiegelung
Das Gebiet ist gréBtenteils versiegelt (teilweise in Kies) bzw. mit Geb&ude bebaut.

Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens erganzt]

Schutzgut Wasser
Bewertungskriterien: Ziele:
. Naturndhe der Oberfldchengewdsser o Erhalt und Reinhaltung der Oberfldchenge-
. Hochwasserschutz wasser
. Umgang mit Niederschlagswasser . Erhalt oder Wiederherstellung ihrer natirli-
e Lage und Durchlassigkeit Grundwasser chen Selbstreinigungskraft

fUhrender Schichten . Sicherung der Qualitdt und Quantitat des

e  Grundwasserdargebot Grundwassers

. Flurabstand des Grundwassers
o Grundwasserneubildung

8 Quelle: Bodenfunktionskarte 1:25.000, Umwelt-Atlas, abgerufen am 05.02.2026
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Q)

. Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser
gegenuber dem Vorhaben

Beschreibung/Bestand (Basisszenario):

Oberfldchenwasser?

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der wassersensiblen Bereiche. Es befinden sich keine Ober-
flachengewdsser innerhalb oder angrenzend zum Planungsgebiet. Der Inn liegt ca. 500m wei-
ter sudlich, der Innkanal ca. 250m weiter nérdlich.

Starkregenvorsorge'©

Im n&heren Umfeld des Plangebiets sind vereinzelt méBige Abflussbahnen (gelb) erkennbar,
die auf ein oberfldchliches Abflussgeschehen bei Exiremniederschl&dgen hinweisen. Potentielle
Geldndesenken und Aufstaubereiche (magenta) befinden sich Uberwiegend auBerhalb des
Plangebiets in der umgebenden Topografie; kleinrdumige Senken im Randbereich sind jedoch
nicht auszuschlieBen. Wassersensible Bereiche sind im Plangebiet nicht dargestellt.

1 L 1
| Legende

‘ Dynamische Legende an

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

% maBiger Abfluss

== erhohter Abfluss
= starker Abfluss

 Gelandesenken und potentielle
{od Aufstaubereiche

¥ M Gelindesenken und
[ Aufstaubereiche

©

Gewasserflachen

| Wassersensible Bereiche

|;

- Wassersensibler Bereich

Abbildung 19: Pot. FlieBwege bei Starkregen; Umweltatlas Bayern vom 16.05.2026

Die vergleichsweise geringe Befroffenheit des Plangebiets durch StarkregenflieBwege ist maB-
geblich auf den hohen Versiegelungsgrad des bestehenden Betriebsgeldndes sowie die weit-
gehend ebene Topografie zurickzufUhren. Bei der geplanten Umstrukturierung des Areals ist
gleichwohl zu berUcksichtigen, dass Verdnderungen der Geldndeoberfl&che, der Versiege-
lungssituation oder der Entwdésserungsinfrastruktur das Abflussverhalten bei Starkregenereignis-
sen beeinflussen kénnen.

? Quelle: wassersensibler Bereich (LFU), Fin-View, abgerufen am 05.02.2026
10 Quelle: Pot. FlieBwege bei Starkregen, Umwelt-Atlas, abgerufen am 16.04.2026
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Uberschwemmung!!
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen.

Grundwasser!'2

Quartar, oberfldchennah verbreitet bei ca. 387,5m NHN (gemessen bei Niedrigwasser)
Grundwasserneubildung Trockenzeitraum: 3

Grundwasserneubildung aus Niederschlag: 3

Grundwasserneubildung Nasszeitraum: 4

Grundwasserstand: ab Tiefen von ca. 30m

Grundwasserstromungsrichtung: SSO — Richtung zum Vorfluter Inn

Hydrogeologische Einheit: Fluvioglaziale Ablagerungen (Schmelzwasserschotter); sandiger
Kies, z.T. konglomeriert; ergiebige Poren-Grundwasserleiter (quartar)

Hadrogeologische Klassifikation: Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen
Grundwasserstand Messpegel bei Hallenbad: 381,13m NHN

Das Planungsgebiet liegt nach Art. 7 WRRL innerhalb eines Gebietes fir Grundwasserent-
nahme.

Gesteinsausbildung: Kies und Sand mit wechselndem Feinsand- und Schluffgehalt, Feinsand
und Schluff z.T. als Lagen oder Linsen, Schotter bereichsweise durch karbonatische Zementa-
tion zu Nagelfluh verfestigt; M&chtigkeit wenige Meter bis 50m, in Rinnen bis 70m;
Schutzfunktionseigenschaften: Uberwiegend sehr gering bis geringes Filtervermdgen

Trinkwasser
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von jeglichen Schutzgebieten, Brunnen bzw. in weiterer
Entfernung.

Altlasten
a) Féchennutzungsplan und Landratsamt:

(Siehe Kap. 2.1.4 - Altlasten)

b) Altlasten - Zusammenfassung der Aussagen (siehe Gutachten Kaltbeitzer, 2020):

Da in dem Gutachten der Fa. Kaltbeitzer bei der Gefdhrdungsabsché&tzung eine Gefdhr-
dung der Schutzguter nicht ausgeschlossen wurde, wurde die Fa. Geologik aus Grafelfing
beauftragt ergdnzende Standortuntersuchungen zur abschlieBenden Gefdhrdungsab-
schétzung durchzufUhren.

c) Altlasten - Zusammenfassung der Aussagen (sieche Gutachten GEOlogik, 2022):

Zu Beginn des Gutachtens wird darauf verwiesen, dass ab 01.08.2023 neue Rechtsgrundlo-
gen u.a. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung in Kraft treten und die nachfolgen-
den Bewertungsgrundlagen mit dem Inkrafttreten der Mantelverordnung Verdnderungen
erfahren werden. ,,Eine dann rickwirkende Beurteilung von Béden anhand der zukinftig
geltenden Prif- und MaBnahmenwerte ist voraussichtlich nicht statthaft." (S. 8)

Der Empfehlung, das Grundwasser mit fiefen Grundwassermessstellen aufzuschlieBen, folgt
die unterzeichnende Sachverstdndige aufgrund der aktuell vorliegenden Daten zum
Schadstoffinventar und zur geologischen und hydrogeologischen Situation am Standort
nicht (S. 14ff).

Erg&nzende Standorfuntersuchungen zur abschlieBenden Gefdhrdungsabschdtzung
ergab folgende Ergebnisse:

" Quelle: Hochwassergefahrenfldchen, Fin-View, abgerufen am 05.02.2026
12 Quelle: Hydrogeologische Karte 1:100.000, Hydrogeologische Karte 1:500.000, Wasserrelevante Schutzgebiete und
Fl&chen, Landesmessnetz Grundwasserstand, Fin-View und Umwelt-Atlas, abgerufen am 05.02.2026
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Bereich B 5:

e Bei der Uberprifung der Proben zum Bereich B 5 gem. Kaltbeitzer konnte ... aufgrund
der Ergebnisse der unterhalb der betroffenen Probe analysierten Boden und dem an-
genommenem groBBen Grundwasserflurabstand ... keine konkrete Gefdhrdung des
mehr_als 30 Meter tiefer folgenden Grundwassers Uber den Wirkungspfad Boden -
Grundwasser abgeleitet werden (S. 21).

e Die aktuell enthommenen Proben von 2021, die im Feststoff eine Uberschreitung des
Hilfswertes 2 aufwiesen, wurden ergdnzend jeweils im Eluat GberprUft. Es wurden keine
PrGfwertUberschreitungen gem. Tab. 3 Anhang 3 des Merkblattes 3.8/1 LW festgestellt,
so dass der Gefahrenverdacht definitionsgeman als ausgerdumt gelten kann und keine
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind (S.23f).

= Der Gefahrenverdacht konnte anhand der vorgenommenen Transportprognose gem.
Merkblatt 3.8/1 LfW (Kap. 2.1.2.2), in die die Erkenntnisse der ergdanzenden Untersuchun-
gen einbezogen wurden, ausgerdumt werden. (S. 41)

Bereich B 34:

e Erg@nzende Probebohrungen beim Bereich B 34 wurde lediglich in der Probe KRB 93/2
im Feststoff eine Uberschreitung des Hilfswertes 2 gem. des Merkblattes 3.8/1 LfW fest-
gestellt. Es wurde mit 0,21 ug/lI PAK ges. eine geringfugige PrifwertUberschreitung gem.
Tab. 3 Anhang 3 des Merkblattes 3.8/1 LfW (0,2 ug/l PAK ges.) festgestellt, so dass der
Gefahrenverdacht definitionsgemdB nicht als ausgeraumt gelten kann (S. 30).

= Der Gefahrenverdacht konnte anhand der vorgenommenen Transportprognose gem.
Merkblatt 3.8/1 LfW (Kap. 2.1.2.2), in die die Erkenntnisse der ergdnzenden Untersuchun-
gen einbezogen wurden, ausgerdumt werden. (S. 41)

Schreiben vom WWA Rosenheim vom 03.11.2022:

Bei den fehlenden Belastungen der natUrlich anstehenden quartéren Kiese und dem gro-
Ben Grundwasserflurabstand von Uber 20 Metern ist aufgrund der unauffélligen Eluat-Be-
funde unter den gegebenen Umstdnden eines hohen Versiegelungsgrades eine Gefdhr-
dung des Grundwassers nicht zu besorgen, da die erwartbaren geringen Schadstofffrach-
ten keine Uberschreitung von Prifwerten am Ort der Beurteilung erwarten lassen.

Deshalb kénnen bis zur Umsetzung des angestrebten Nufzungskonzeptes weitere Untersu-
chungen unterbleiben. Eine nutzungsorientierte Freistellung vom Altlastenverdacht einzel-
ner Teilfldchen bzw. Grundsticke sollte bis Beendigung der baulichen MaBnahmen bzw.
Umnutzung zurUckgestellt werden, kann aber in Aussicht gestellt werden.

Schreiben des LRA MUhldorf - Bodenschutz vom 09.11.2022 mit Anlage Schreiben WWA Ro-
senheim:

Belastung mit Schwermetallen und PAK liegen nur punktuell vor. Eine Gefdhrdung des
Grundwassers wird nicht erwartet (aufgrund der fehlenden Belastung und des hohen
Grundwasserflurabstandes).

Forderungen:

e Abstimmung und Beteiligung der Fachbehdrden bei der Planung und AusfGhrung (vor
allem bei vermuteten schddlichen Bodenverdnderungen im Sinne von §2 Abs. 3
BBodSchG)

e Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers nur in unbelasteten Bereichen
auBerhalb der Verfullungen zuldssig. Die Planungen sind mit dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen. => wurde in Festsetzungen Ubernommen

e Sollten im Zuge kinftiger BaumaBnahmen Erkenntnisse gewonnen werden, die eine
schadliche Bodenverdanderung im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG verbunden mit einer
Grundwassergefdhrdung vermuten lassen, sind das Landratsamt MUhldorf am Inn und
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim unverziglich einzuschalten. Es kann dann Uber
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weitere MaBnahmen, auch im Hinblick auf die spétere BaumaBnahme entschieden
werden => wurde in Festsetzungen Ubernommen

b) Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

c) Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

2.1.6 Schutzgut Klima/Luft

Bewertungskriterien: Ziele:

e Luftqualitat e Vermeidung von Beeintréchtigungen des &rili-
e Topografie des Gelandes chen Klimas

e Nutzungsformen e  Vermeidung von Emissionen

) Verbesserung belasteter Situationen
o Erhalt der Luftqualitat

a) Beschreibung/Bestand (Basisszenario):
Klimadaten

Landkreis MUhldorf a. Inn'3

Mittlere Jahrestemperatur: 9,63°C (2020)
Jahresniederschlagssumme: 892,43 (2021)
Hauptwindrichtung: Westliche Richtungen

13 Quelle: Landkreis MUhldorf a. Inn, klimainformationssystem.bayern.de, abgerufen am 05.02.2026
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b)

2.1.7

Vorwartstrajektorien (m)

N < 2000
N 2000 bis< 5000
N 5000 bis < 10000
\ 10000 bis < 15000
i 15000 bis < 20 000
N 20 000 bis < 25000
N = 25000

Flache mit regional bedeutsamen kaltlufthaushaltlichen Funktionen

Kaltluftstromung in m/s (20 m tiber Grund, 4:00 Uhr)
aggregiert auf 1000 m

<0,1
0,1bis<0,3
I Hinweis
” 0,3 bis<0,6 Die Darstellung der Pfeile der Kaltluftstromung
A 0,6 bis< 1,0 in der Legende ist gegenuber dem Kartenbild aus
Maf3stabsgrunden zweifach vergrofRert.

i 1,0bis< 1,5
A =15

Abbildung 20: Ausschnitt zum Thema Regionalwindsysteme, LFU Bayern Schutzgutkarten vom 05.02.2026

Luftqualitat / Kaltluftentstehung

Innerhalb des Stadtgebietes der Kreisstadt MUhldorf a. Inn ist die Kaltluftproduktion eher gering
bis mittel. Die Kreisstadt liegt aber in einer Fi&che mit regional bedeutsamen kaltlufhaushaltli-
chen Funktionen (siehe Abbildung 20).

Die Luftqualitdt innerhalb der Kreisstadt MUhldorf a. Inn wird als unbelastet 14eingestuft.

Das Plangebiet wird derzeit als Lagerfldche genutzt und ist groBtenteils bereits versiegelt und
teilweise mit Gebduden bebaut. Es liegt zudem eine Vorbelastung vor aufgrund der genehmi-
ten Errichtung und der Betrieb einer Anlage zur Aufbereitung und Lagerung von mineralischem
Bau- und Abbruchabfdllen am Standort HeeresparkstraBe 6, MUhldorf a. Inn (genehmigt am
10.09.2025, Aktenzeichen 42-1711.01/21-2025).

Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Schutzgut Landschaft

Bewertungskriterien: Ziele:
. Vielfalt, Eigenart und Schdnheit e Schutz, Pflege, Entwicklung der Vielfalt, Eigenart
der Landschaft und Schonheit

14 Quelle: Luftqulitdt_austauschbahnen, www.lfu.bayern.de/download/natur/schutzgutkarten, abgerufen am
02.05.2026

Seite 39


http://www.lfu.bayern.de/download/natur/schutzgutkarten

B 2002

KOPPEL Landschaftsarchitekt
21.05.2026

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,GE HeeresparkstraBe Nord"

. Erhalt historischer Kulturlandschaften und —land-

schaftsteile
. Erhalt und Entwicklung der st&dtebaulichen Ge-
stalt und des Orts- und Landschaftsbildes

a) Beschreibung/Bestand (Basisszenario):

HOhen / Relief

Das Planungsgebiet befindet sich gemdB der Begrindung auf einer Ebene nordlich der
Hangleite zum Inn auf einer Hohe von ca. 412,5m NHN.
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Abbildung 21: Ausschnitt zum Thema Topographie,, Bayernatlias vom 05.02.2026

Charakteristische landschaftliche Eigenart!s
GemdB dem Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern wird die charakteristische

landschaftliche Eigenart des Bereichs als Uberwiegend gering bewertet. Die Erholungswirksam-

keit wird als gering eingestfuft.

Die dem Schutzgut zugeordneten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden zusam-
mengefasst in Kapitel 2.3 dargestellt.
b) Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

c) Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bewertungskriterien: Ziele:

15 Quelle: Landschaftsrahmenplan Bayern, www.Ifu.bayern.de...schutzgutkarten, abgerufen am 05.02.2026
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. Vorhandensein relevanter KulturgUter im 4 Erhalt von Denkmdlern und Ensembles,
Planungsgebiet und in planungsrelevan- Ortsteilen, StraBen und Pl&tzen von ge-

ter Entfernung schichtlicher, kUnstlerischer und  st&dte-

)

b)

c)

2.2

baulicher Bedeutung

. Erhalt der Umgebung von Kultur-, Bau- und
Bodendenkmdlern

Beschreibung/Bestand (Basisszenario):

Kultur-, Sach- und Baudenkmdler sind im Planungsgebiet und auch im ndheren Umfeld nicht
vorhanden.

Bodendenkmdler sind ebenfalls nicht verzeichnet und optisch nicht erkennbar, kbnnen aberin

diesem Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan sind in den Festsetzungen
entfsprechende Hinweise gegeben.

Auswirkungen/Bewertung (Prognose):

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Ergebnis:

[wird im Laufe des Verfahrens ergénzt]

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

BezUglich der Umweltbelange ist die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
des Vorhabens, der sogenannten Nullvariante, zu prognostizieren. Als Nutzungsart wird die der-
zeitige Nutzung bei der Bewertung zugrunde gelegt:

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Schutzgut Bei Nichtdurchfihrung
Mensch

Tier

Pflanzen

Boden / Flache

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Kultur- und Sachguter
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2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Auswirkungen aufgrund und infolge1¢

aaq) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant, ein-
schlieBlich Abrissarbeiten

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere FlGche, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige VerfGgbarkeit dieser Res-
sourcen zu berUcksichtigen ist

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, ErschUtterungen, Licht,
Wdarme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung
[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

ee) der Risiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B.
durch Unfdlle oder Katastrophen).

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter BerUcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
froffene Gebiete mit spezieller Umwelirelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressour-
cen

[wird im Laufe des Verfahrens erganzt]

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und AusmaB der
Treibhausgasemissionen) und der Anfdlligkeiten der geplanten Vorhaben gegenUber den Fol-
gen des Klimawandels

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

16 Entsprechend Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c)
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24

241

Fazit
[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Hinweis: In der Beschreibung ist zu erldutern, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die
Bauphase als auch die Betriebsphase abzudecken ist.

Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Mensch
e Verbesserung der vorhandenen Gefdhrdungssituation hinsichtlich kontaminierter Bo-
denbereiche durch VersiegelungsmaBnahmen / Beseitigung von stark kontaminierten
Bereichen

e [wirdim Laufe des Verfahrens ergénzt]

Schutzgut Tiere und Pflanzen
e Festsetzung von Dach- und Fassadenbegrinung

o Festsetzungen zur Fassadengestaltung hinsichtlich der Verwendung von Materialien und
durchgehender Glasfronten bis max. 6,0m?

e Festsetzung von standortgerechter / einheimischer Vegetation

o Festsetzung einer Eingrunung mit B&umen am sudlichen Grundstucksrand

o Festsetzung einer Begrinung von Stellpldtzen

e Festsetzung, dass alle nicht bebaubaren Fl&che gartnerisch zu begrinen sind

o Festsetzung eines artenreichen extensiven Grinlandes mit MaBnahmen zur Anlage und
zur Pflege

e Verbot von Insektiziden, DUnge-, Pflanzenschutz- und Spritzmittel

e Festsetzung einer dkologischen Baubegleitung

e Reduzierung der Beleuchtung auf ein notwendiges MaB durch Festsetzung
o Festsetzung fur Nisthilfen fir Vogel und Gebdudebriter

e Festsetzung einer Negativliste zur Vermeidung der Pflanzung von invasiven und nicht
standortgerechter Arten

e [wirdim Laufe des Verfahrens erganzt]

Schutzgut Boden und FIdche

e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge
auf Pkw — Stellpl&tzen und Fl&chen fur die Feuerwehr

o Gewerbegebiet orientiert sich an dem natirlichen Geldndeverlauf zur Vermeidung Erd-
massenbewegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenform

o sparsamer Umgang mit Grund und Boden, da Nachverdichtung bereits kontaminierter
/versiegelter Fldchen

e Verbot von Insektiziden, DUnge-, Pflanzenschutz- und Spritzmittel
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[wird im Laufe des Verfahrens ergéinzt]

Schutzgut Wasser

Geregelter Oberfldchenwasserabfluss durch Festsetzung anhand Bodengutachten =>
Versickerung nur auBerhalb kontaminierter Bereiche

Abstimmung der Versickerungsplanung mit WWA Rosenheim

Verringerung der Gefdhrdung des Grundwassers aufgrund der Altlastensituation durch
Nachverdichtung bereits kontaminierter /versiegelter Fl&ichen

Verbot von Insektiziden, DUnge-, Pflanzenschutz- und Spritzmittel

[wird im Laufe des Verfahrens ergénzt]

Schutzgut Klima und Luft

Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger BelGge
auf Pkw-Stellplatzen

Erg&nzung und Pflanzung von Gehdlzen im Randbereich und entlang StraBe zur Verbes-
serung des Mikroklimas

Festsetzung einer Dach- und Fassadenbegrinung

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Schutzgut Landschaftsbild

Pflanzung von StraBenbegleitgruin gemdaB Darstellung in der Begrundung
Festsetzung von Baumen entlang der Heeresparkstrale

Festsetzung Fassadenbegrinung

Festsetzung, dass alle nicht bebaubaren Fldche gdértnerisch zu begrinen sind

Festsetzung eines artenreichen extensiven Grinlandes mit MaBnahmen zur Anlage und
zur Pflege

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Schutzgut Kultur und weitere Sachguter

Sind nach Grundlage der Daten nicht vorhanden

Artenschutz

Rodungen erfolgen nur auBerhalb der Vogelschutzzeiten (1. Mdarz bis 30. September)
zwischen Oktober und Februar (aufgrund gesetzlicher Grundlage).

Festsetzungen fUr eine insektenfreundliche Beleuchtung; Vorgaben fUr die Beleuchtung
der Werbeanlagen

Festsetzungen von Vorgaben fir die Fassaden zur Verminderung des Vogelschlags
Festsetzung von Nisthilfen
Verbot von Insektiziden, DUnge-, Pflanzenschutz- und Spritzmitteln

Festsetzung einer dkologischen Baubegleitung
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24.2

243

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG):

Artspezifischen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalit&t
(CEF-MaBnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Ausgleich und Ersatiz

Um den Umfang erforderlicher Ausgleichsfldchen zu ermitteln, werden die betroffenen Fldchen
je nach ihren Merkmalen und Ausprdgungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Bio-
topwertliste!” zugeordnet und gruppiert:

e BNT mit O WP 0 WP

o BNTmit 1-5 WP pauschal 3 WP

e BNT mit 6-10 WP pauschal 8 WP

e BNTab 11 WP entsprechend Biotopwertliste

Bei Biotopen mit Ubergeordneter Bedeutung erfolgt zusétzlich eine verbal argumentative Be-
wertung. AnschlieBend wird die Schwere des Eingriffs beurteilt. Diese kann aus dem MalB der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden (GRZ). Durch VermeidungsmaBnahmen
kann der berechnete Ausgleichsbedarf um bis zu 20 % reduziert werden (Planungsfaktor).

Ausgleichsbedarf =
Eingriffsfidche x Wertpunkte x Beeintrdchtigungsfaktor - Planungsfaktor

17 Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014
in der jeweils geltenden Fassung
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a) Planungsfaktor

Tabelle 2: VermeidungsmaBnahmen und Anerkennung nach Vorgabe der uNB MUhldorf am Inn

VermeidungsmaBnahme Umsetzung im Projekt Ansetzbarer Pla-
Planungs- nungs-
faktor Faktor %
FlGchenschonende Parkpl&tze Je nach Fl&-
(Parkdeck, Tiefgarage, Dachpark- che 5,0 -
platz) 10,0
Baumpflanzung je 300m? angefan- 2,5

gener GrundstUcksfldche (heimisch,
keine Zierformen)

Baumpflanzung je 400m? angefan- 1.5
gener GrundstUcksfldche (heimisch,
keine Zierformen)

Baumpflanzung je 500m? angefan- 0.5
gener GrundstUcksfldche (heimisch,
keine Zierformen)

Pflanzliste aus gebietsheimischen 1.0 1.0
Bdumen und Strduchern mit Min-
dest-Pflanzqualitaten

Negativliste Bepflanzung 0,5 0.5

Zusatzliche Baumpflanzung je 5 Stell- 1.0 1.0
platze (Gewerbegebiete)

Festsetzung Meldepflicht Bepflan- 0,5
zung und gemeinsame Abnahme
Gemeinde (Protokoll)

Fassadenbegrinung (Kletterpflan- 1.0 1.0
zen oder Spaliere) — D&mmung,
KGhlung
Extensive Dachbegrinung Je nach FI&- 2,0
che 1,0 bis
3.0
StraBenbegleitgrin 0.4. als exten- Je nach Fl&-
sive, gebietsheimische Blumenwie- che 1,0 bis
sen (ggf. lineare Hecken) 3.0
Ortsrandeingronung auf off. FIG- 50
chen (Breite mind. 5m)
Ortsrandeingrinung auf off. FlG- 3,0
chen (Breite 3-5m)
Ortsrandeingrinung auf priv. FlG- 1.0
chen
Habitatstrukturen am Ortsrand (Rei- 1.0

sighaufen 0.4.)
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VermeidungsmaBBnahme Umsetzung im Projekt Ansetzbarer Pla-
Planungs- hungs-
faktor Faktor %
Versickerungsféhige BelGge 1.0 1.0
Sockellose Z&une mit Bodenfreiheit 1,0
von mind. 15cm
Insektenfreundliche  Beleuchtung 1,0 1,0
inkl. Abschaltzeiten Werbeanzeigen
+ Verbot Dekobeleuchtung
Verbot Schottergdrten 0.5
Kleintiersichere Lichtschdchte (Ab- 0.5
deckung oder Ausstiegshilfe)
Vogelsichere Glasfldchen (vgl. LfU: 1.0 1.0
»vYogelschlag an Glasflachen ver-
meiden”)
Vogel- oder Fledermauskdsten 0,5 0,5
(ohne CEF-Verpflichtung), mind. 2
Stick
Nafurnahe WasserrGckhaltung auf 1.0
Grundstucksfladchen (Sickermulden)
MaBnahmen Baumschutz (Integra- 0.5 0.5
fion Bestandsbdume) und Vorgo-
ben Baumgruben
Offnung von verrohrten bzw. Rena- Je nach
turierung verbauter Gewdasser Gestaltung
und GréBe
3.0 bis 5,0
Summe Planungsfaktor 9.5

b)

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Ausgleichsbedarf

In folgende Biotop- Nutzungstypen wird durch die Planung eingegriffen. Bestandbdume, wel-
che erhalten bleiben werden nicht als Verlust bilanziert.

Tabelle 3: Biotopnutzungstypen die in Folge der Planung ver&ndert werden

Code Bezeichnung

B311 EinzelbGume / Baumreihen / Baumgruppen mit Uberwiegend ein-

heimischen, standortgerechten Arten, junge Ausprgung

G Intensivgrinland (genutzt) (inkl. einjahrig brachgefallenes Intensiv-
grinland)
K11 Artenarme SGume und Staudenfluren

P432 Ruderalfldchen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren, Gehdlzanteil < 50%
V32 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, befestigt
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V31 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, versiegelt 0 0
V331 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt, nicht bewach- 2 3
sen
X4 Gebdude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete 0 0

Die Gesamtflche der betroffenen Biotopnutzungstypen betragt 25.546 m2.

Abbildung 22: Bestandsplan Gebdude (X4) und versiegelte FiGchen (V31) vom 02.04.2026, Képpel

GemdB der Anlage 1 (Liste 1a) des Leitfadens wird das Plangebiet nach den Bedeutungen der
Schutzguter als Uberwiegend gering bewertet.

Als Beeintrdchtigungsfaktor wird die mit 0,8 festgesetzte GRZ herangezogen. GemdaB dem Leit-
faden (S. 18) kannim Falle eines bestehenden Baurechts bei geringem oder mittlerem BNT eine
Differenz zur Ermittlung des Eingriffsfaktors gebildet werden:

Eingriffsfaktor = GRZ neu - GRZ alt

BezUglich der bereits bestehenden Versiegelung wurde eine GRZ alt von (versiegelte FiGche
13.748 m2: Geltungsbereich 25.546 m? =) 0,54 ermittelt. FUr die neu versiegelte Fidche wird von
einer GRZ 0,8 ausgegangen, weil aufgrund der Vorbelastungen des Bodens von einer ohnehin
gestérten Bodenfunktion ausgegangen wird. Die Uberschreitung durch die GRZ Il kann deshalb
als geringfugig gewertet werden.

0,8 (GZR neu) - 0,54 (GRZ alt) = 0,26 => gerundet 0,3

Anhand der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (siehe Punkt 2.4.3a) wurde der Pla-
nungsfaktor von 9,5% ermittelt.
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Tabelle 4: Bilanzierung Ausgleichsbedarf gemdas Leitfaden

Bewertung der Bestandflache Wert- Flache (m?) Beeinirachti- Ausgleichs-
punkte gungsfaktor bedarf WP
ohne (BNT 0 WP) 0 5.676 m? 0,3 0
(X4)
8.072 m?
(V 31)

gering (BNT 1-5 WP) 3 11.798 m? 0,3 10.618
mittel (BNT 6-10 WP) 8 0 0.3 0
Hoch (ab 11 WP) Code

11 0 1 0

12 0 1 0

13 0 1 0

14 0 1 0

15 0 1 0
Iwischensumme 10.618
Summe Planungsfaktor -9.5% -1.009
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 9.609

Das Schutzgut Arten und Lebensrdume bildet im vorliegenden Fall die verschiedenen
biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren Ausprdgung in ihrem komplexen
Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom Regelfall abweichende Umstdnden sind
nicht erkennbar. Aus diesem Grund sind alle weiteren Schutzguter wie auch das Schutzgut
Landschaftsbild ausreichend berucksichtigt und ausgeglichen.

Damit verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 9.609 WP.

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Ausgleichsumfang

FUr die vorgesehenen Ausgleichsfldchen wird fldchenscharf der Ausgangszustand festgestellt,
ein zu entwickeltes Biotop festgelegt und die mogliche Aufwertung berechnet.

Es ist geplant, einen Teil des Ausgleichs innerhalb des Geltungsbereiches auf der nordwestli-
chen Fléche ,,Ai" zu erbringen.

Auf der internen Ausgleichsfldche befindet sich eine Kiesfldche mit ca. 72m?, die im Zuge der
Herstellung der Ausgleichsfldche zurUckzubauen ist. Eine EntsiegelungsmaBnahme kann dafor
nicht angerechnet werden, da die FidchengrdéBe geringer als 100m? ist. Allerdings wird die Be-
seitigung der FiGche als VermeidungsmaBnahme berUcksichtigt.
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NR Ausgangszustand Prognosezustand Kompensation
Ent- Auf- Um-
Code  Bezeichnung WP! Code Bezeichnung WP! lsuo%% \T/:/Ji:;-; l;:gzc]:he ]E(\?VnPg]
faktor  [WP]
Ruderalfldchen im 12* 7 451  3.175
Siedlungsbereich Artenreiches
Ai P 432 mit artenarmen Ru- 4 014 extensives
deral- und Stau- GrUnland
denfluren
Summe 451 3.175

Tabelle 5: Bilanzierung Ausgleichsumfang auf der internen Ausgleichsfliche gemdB Leitfaden

Hinweise:
* Abschlag Prognosezustand erhdlt 1 WP Abzug (Timelag)
Hinweis Zuschlag Entsiegelungsfaktor

1,5 = Nebenfldchen und StraBen mit ungebundener Befestigung, geschottert oder mit wasser-
durchlassiger Pflasterdecke, befestigte VerkehrsfiGche, befestigter Wirtschaftsweg, Sport-
/Spiel-/Erholungsanlagen mit hohem Versiegelungsgrad, versiegelte Sonderfldchen der Land-

und Energiewirtschaft, sonstige versiegelte Freifldchen

3,0 = Asphaltierte oder betonierte Nebenfl&chen und StraBen, sonstige versiegelte Freifldche

Der externe Ausgleich ... [wird im weiteren Verfahren ergénzt]
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d)

25

MaBnahmenbeschreibung mit Fertigstellung und PflegemaBnahmen

Tabelle 6: AusgleichsmaBnahmen

MaB- Beschreibung
nahme

Num-

mer

Ai Bezeichnung:

Artenreiches Extensivgrinland, BNT G214

Entwicklungsziele:
Artenreiches Extensivgrinland

Zielarten:
Schlingnatter, Repfilien

MaBnahmen zur Anlage:

Entfernung von Neophyten mit fachgerechter Entsorgung

Lockere Ansaat (es dUrfen LUcken bleiben) aus autochthonem, standortgerech-
tem Saatgut mit mind. 70% Blumen und Krdutern, [Uckig anzus@en (Initialansaat),
MdahgutUbertragung maglich.

MaBnahmen zur Pflege:

Dauerhafte Offenhaltung von Teilfldchen

Bei groBerem Ausbleiben der Ansaat oder geringerem Artenreichtum punktuell
nachbessern

Pflege der Ansaaten: Mahd max. 2x / Jahr. Die erste Mahd erfolgt frUhestens ab
Mitte Juni, die zweite frUhestens Ende August, mit Ausnahme in den ersten 1-2
Jahren, wenn erhéhter Unkrautaufwuchs einzuddmmen ist (2-3 Schropfschnitte
Mai/Juni und Juli/August).

Mahd mit insektenfreundlichen M&hwerk, Schnitthéhe > 10cm

Das Mahgut ist nach dem Absamen zu entfernen

Das Vorkommen von Neophyten ist in den ersten 3 Jahren jahrlich, anschlieBend
im 2-Jahres-Rhythmus zu Uberprifen, zu entfernen und fachgerecht zu entsor-
gen. Eventuell aufkommende Gehdlze sind spdtestens alle 2 Jahre im Winter-
halbjahr zu entfernen.

[wird im Laufe des Verfahrens ergénzt]

Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Zuge des Bauleitverfahrens wurde alternativer Standorte im Gemeindegebiet der Kreisstadt
MuUhldorf a. Inn anhand des Fi&chennutzungsplanes geprift.

Prufkriterien sind:

Lage des Gewerbegebietes, GréBe der Fidche, ErschlieBung, bestehende Nutzungen, Vorbe-

lastungen
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2.6

a)

b)

Die detaillierte Beurteilung der einzelnen Standorte anhand der PrUfkriterien ist ausfUhrlich in
der Begrundung Pkt. 1.3 dargestellt.

Zusammenfassung Ergebnis der alternativen Standortprifung:

Im Ergebnis ist die gewdhlte FiGche fUr die vorgesehene Entwicklung eines kleineren Gewerbe-
parks unter den in Betfracht kommenden Standortalternativen stddtebaulich besonders geeig-
net. Sie ist angemessen dimensioniert, in ein bereits gewerblich gepragtes Umfeld eingebun-
den und ermoglicht eine Entwicklung unter vergleichsweise geringer zusatzlicher Flicheninan-
spruchnahme.

Der Standort ist daher sowohl unter st&ddtebaulichen als auch unter fldichen- und umweltscho-
nenden Gesichfspunkten vorzugswurdig.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Zu erwartende Auswirkungen, aufgrund der Anfdalligkeit der nach dem Bauleitplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen:

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fl&iche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fUge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt.

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]
Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter
[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzi]
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und

3.2

Kenntnislicken

Die Abarbeitung der natfurschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde zur Ausarbeitung dieses
Umweltberichtes herangezogen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben
sich nicht ergeben.

Alle erforderlichen Gutachten zur Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen und Bewertung von
zus@tzlichen Ausgleichsfldchen bzw. Artenschutz liegen vor und wurden enfsprechend einge-
arbeitet.

Das Vorkommen der Schlingnatter konnte im Begehungsbericht von Herrn Scholz nicht génzlich
ausgeschlossen werden.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]
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4. Allgemein verstdandliche Zusammenfassung

[wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt]
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5. Anlagen:

¢ Bestandserfassung der Reptilien und Brutvogel 2025 — Ergebnisbericht vom Februar 2026,
Dipl.-Ing. (FH) Alexander Scholz

e [wirdim Laufe des Verfahrens erganzt]

Seite 55



KOPPEL Landschaftsarchitekt B 2002
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,GE HeeresparkstraBe Nord" 21.05.2026

6. Grundlagen

e Festsetzungen - Vorentwurf vom 20.03.2026 (FIRU-Forschungs- und Informations-Gesellschaft
fUr Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH, 67655 Kaiserslautern)

e Plan-Vorentwurf vom 20.03.2026 (FIRU-Forschungs- und Informations-Gesellschaft fUr Fach-
und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH, 67655 Kaiserslautern)

e Begrindung - Vorentwurf vom 14.03.2026 (FIRU-Forschungs- und Informations-Gesellschaft
fUr Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH, 67655 Kaiserslautern)

e Fl&chenlayout — Vorentwurf vom 21.02.2026 (Logic Green, Technologiepark Mhldorf a. Inn
Gmbh)

e Alflasten Untersuchungsbericht vom 15.02.2020 (Dipl.-Geol. J. Kaltbeitzer, Otterfing)

¢ Gutachten ergdnzende Standortuntersuchung zur abschlieBenden Gefdhrdungsabschét-
zung vom 18.03.2022 (GEQOlogik, Wilbers & Oeder GmbH, MUnster)

e Forderungsschreiben vom LRA MUhldorf am Inn vom 09.11.2022 (FB 14-176-1783)

¢ Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,GE HeeresparkstraBe Nord" vom
16.03.2026 (FIRU Gfl mbH, Kaiserslautern)

e Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben ,,GE HeeresparkstraBe Nord" vom 20.02.2026 (Plo-
nungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, MUnchen)

e Vermessung ,Technologiepark MUhldorf am Inn GmbH, Nordfl&dche” vom 03.03.2026 (K&nig
und Rickmann, Heusweiler)

e [wird im Laufe des Verfahrens ergénzt]
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i Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) ge&ndert worden ist

i Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist

iii Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) ge&ndert worden ist

iv Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 30.
November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten

v Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der nattrlichen Lebensrume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

vi Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. M&rz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) ge&ndert worden ist

Vi Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) gedndert worden ist

viii Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1792) gedndert worden ist

ix Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 2005 (GVBI. S.
313, BayRS 7902-1-L), das zuletzt durch Art. 9b Abs. 6 des Gesetzes vom 23. November 2020 (GVBI. S. 598)
gedndert worden ist

x Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-
1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBI.
S.251) gedndert worden ist

X Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) — Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen in der Fas-
sung vom 29. Februar 2008 und einer Ergdnzung vom 10. September 2008

i Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA L&rm) — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschufzgesetz in der Fassung vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), gedn-
dert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 BS)

xii Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) — Neufassung der Ersten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 18. August 2021 (GMBI 2021 S. 1050)
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