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Begrindung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

KREISSTADT MUHLDORF A. INN — LANDKREIS MUHLDORF A. INN

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-StraRe*
M=1:1.000

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlasst im Regelverfahren gem. 88 2 Abs. 1, 9 und
10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses gultigen
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) als

Satzung.

Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(Stand vom 06.02.2024) M=1:5.000

Planverfasser und Grinplanung

Koppel Landschaftsarchitektur Kreisstadt Muhldorf a. Inn
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Begrindung

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Planteil mit Planzeichenerklarung

2. Festsetzungen und Hinweise
A) Planliche und textliche Festsetzungen

B) Planliche und textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Begrundung

N o o &~ Ww

zenarten

Gemeinde
Landkreis
Gebiet

Geltungsbereich

Folgende Grund-
stucke liegen im

Geltungsbereich

Umweltbericht
Schallschutzgutachten
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Begehung zur Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflan-

BEGRUNDUNG

Kreisstadt Mihldorf a. Inn
Muhldorf a. Inn

..Obere Stadt stdlich der Adolf-Kolping-Stralte nordlich der
Bahn"

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Adolf-Kol-
ping-StralBe und die Sportanlagen des ESV Mihldorf, im Os-
ten durch "Park und Ride-Parkplatze" (Parkhaus) und durch
eine Autoverwertung, im Suden durch das Bahngelande
und im Westen durch den Gewerbebetrieb "Inn-Stahl" be-
grenzt.

Die Flache ist ca. 13.460mz2 grol3.

Gemarkung Altmuhldorf
FI.Nrn., 533/9, 533/4, 482/2, 533/2, 533/3

Gemarkung Muhldorf a. Inn
FI.LNrn. 743/2, 741, 709/94, 743

Fassung vom 07.10.2025
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Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

Planungsanlass

Planungsziele

Planungsvoraus-

setzungen

Die gesamte zu beplanende Flache befindet sich in Privat-
besitz. Der Grundeigner der Flache mochte das Gelande
zum Teil fur seinen Gartenbaubetrieb, zum Teil aber auch
als Pachtflachen fir die Anreiner wie Inn-Stahl (Lagerfla-
che) und Deutsche Bahn (Parkplatze) und weitere kleinere
Firmen nutzen. Die derzeit beabsichtigten Nutzungen kén-
nen sich Andern, je nachdem welche Pachter gefunden
werden.

Dafir sollen die stadtebaulichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden.

Bei den Flachen handelt es sich um ein brachliegendes,
ehemaliges Bahngelande, das inzwischen entwidmet und
von der Deutschen Bahn AG verkauft wurde.

Schonender Umgang mit baulichen und natirlichen Res-
sourcen durch Neuordnung von bereits vorhandenen Bau-
strukturen unter Erhaltung wichtiger Grunstrukturen.

Erweiterungsmoglichkeit von bereits bestehenden Gewer-
bebetrieben. Parkflachen zur Nutzung durch die Deutsche
Bahn AG.

Nutzung zur regenerativen Energiegewinnung (Photovol-
taik-Dacher).

Verbesserung der ErschlieBung fur den Kfz-Verkehr (Parkfla-
che fur Park- und Ride).

Erhaltung und Verbesserung der Grinstrukturen und poten-
tieller durchgangiger Wanderrouten fur Tierarten im sudli-
chen Bereich, angrenzend an das bestehende Bahnge-
lande.

Erhaltung der Durchgéangigkeit fur die Feuerwehr.

Offenhaltung von Flachen auf dem geplanten Container-
stellplatz im Westen.

Versiegelung von kontaminierten Flachen. Bertcksichti-
gung der Altlastenflachen in der Bebauungsplanung, d.h.
maoglichst keine Versickerungsanlagen auf bekannten Alt-
lastenflachen sowie Auflagen bei potentiellen kontaminier-
tem Bodenaushub.

Der Bebauungsplan wird aus der inzwischen rechtsgultigen
26. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung
vom 06.02.2024 entwickelt.

Fassung vom 07.10.2025
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Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

Regionalplanung

Bewertung

Siedlungsstruktur — Flachensparen

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen unter Berticksichtigung ortsspezifischer Gegeben-
heiten angewendet werden (vgl. Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) 3.1 G). Im Zuge der Flachensparoffen-
sive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi
vom 05.8.2019 an die Gemeinden in Bayern) sollen die Fla-
cheninanspruchnahmen reduziert und die vorhandenen
Flachenpotenziale effizient genutzt werden.

Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung eine moglichst effiziente Nutzung der ge-
werblichen Bauflachen sicherzustellen. Die geplante paral-
lele Nutzung der Lager- und Parkplatzflachen zur Energie-
gewinnung ist im Sinne einer flacheneffizienten Siedlungs-
weise.

Erneuerbare Energien und Klimaschutz

Die geplante Uberdachung der Lager- und Parkplatzfla-
chen durch ein Solardach als Standort fur die Energiege-
winnung entspricht den Festlegungen des LEP-Ziels 6.2.1
und der Regionalplanziele (RP 18) BV 7.1 und BV 7.2, wo-
nach erneuerbare Energien verstarkt zu erschliefen und zu
nutzen sind.

Ergebnis

Bei Berucksichtigung des 0.g. Punkts stehen die vorliegen-
den Flachennutzungsplananderung und die Aufstellung des
Bebauungsplans den Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen.

Fassung vom 07.10.2025
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Begrindung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

Abb.: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiiltigen 26. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 06.02.2024

Flachennutzungs-
plan mit integrier-
tem Landschafts-

plan Derzeit rechtsqgiiltige Fassung vom 06.02.2024

Die 26. Anderung sieht eine Umnutzung der Flachen zu ei-
nem Gewerbegebiet vor. Die Ful3- und Radwegeverbindun-
gen wurden bei der Uberarbeitung des Fliachennutzungs-
planes herausgenommen. Diese geplanten Verbindungen
haben gemal Auskunft seitens der Stadt keine weitere Be-
deutung mehr, da bereits eine Verbindung nach Norden
geschaffen wurde: Die Verbindung fur FuRganger und Rad-
fahrer besteht bereits tiber die Bischof-von-Ketteler-Stralle
Uber die Adolf-Kolping-Stralle Uber die neu gebaute Briicke
in das Gebiet nordlich des Innwerkkanals.

Ebenso entfallt das festgelegte Sanierungsgebiet gem.
8124 SG Altstadt/SG Obere Stadt.

Der westliche Baumbestand sowie die zu erhaltende Griin-
flache im Westen und nordostlich des Gebietes sind ent-
sprechend dargestellt.

Ortliche

Gegebenheiten Nutzungen
Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch die frihere
Nutzung durch die Bundesbahn mit den markanten Kohle-
bansen mit geteerter Zufahrt, ansonsten ist oberirdisch alles
rickgebaut und stellt sich als Schotterflache dar. Die

Fassung vom 07.10.2025 Seite 6 von 26
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Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

StrallenerschlieBung ist mit der neuen Anbindung an die
vorhandene asphaltierte Adolf-Kolping-StralRe sichergestellt.
Auf dem Grundstick liegt zudem eine Feuerwehranfahrts-
flache fur die 6stlichen Bahngrundstiicke, der mittels Wege-
rechts in einer Breite von 4,0m gemal dem Planfeststel-
lungsverfahren der Bahn festgesetzt wird. Der ehemalige
Recyclinghof wird derzeit als Lagerflache fir den Garten-
und Landschaftsbaubetrieb des Grundstickseigentimers
genutzt. Der westliche Bereich wird als Lagerflache fir die
Fa. Inn-Stahl genutzt. Auf dem Gelande befinden sich wei-
tere kleinere Firmen.

Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstiick ist sehr schmal und lang und relativ eben.
Das Gelande fallt von West nach Ost um ca. 90cm auf ei-
ner Lange von ca. 430m im Durchschnitt, wobei der westli-
che Teil so gut wie kein West-Ost Gefalle aufweist. Daflir be-
steht ein minimales Gefalle von Stud nach Nord auf dem
westlichen Gelande.

Mehrere Begehungen haben ergeben, dass sich an den
Randern des Grundstiicks schitzenswerte Bestande an Tier-
und Pflanzenarten vorliegen. Die stdlichen Strukturen wer-
den Uberwiegend erhalten und erweitert, wahrend die
nordlichen in zukuinftigen Verschattungsflachen behutsam
(geman Vorgaben SaP) entfernt werden sollen.

Geologie und Boden

Gemal der geologischen Karte 1:25.000 befindet sich das
Plangebiet in der Geologischen Einheit ,,Schmelzwasser-
schotter, hochwirmzeitlich (Niederterrasse). Als Gesteinsbe-
schreibung wird hauptsachlich Kies angegeben, wechselnd
sandig, steinig z.B. schwach schluffig.

Der Boden wurde jedoch durch die vorhandenen Nutzun-
gen der Bahn stark verandert. Es ist auf Grund der vorgefun-
denen Altlasten (siehe eigener Punkt) davon auszugehen,
dass der Boden in stark veranderter Form vorliegt.

Wasser und Grundwasser

Die digitale Hydrogeologische Karte 1:100.000 zeigt in der
Nahe des Planungsgebietes einen Grundwasserstand von
ca. 390m NHN an. Der Grundwasserleiter ist Quartar, ober-
flachennah verbreitet. Stdlich schliet quartar die H6he
387,5m NHN an, tertiar 395m NHN (vermutet und/oder liber-
deckt bzw. tiefer liegend).

Fassung vom 07.10.2025
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Verkehrs-

erschlieBung

Umgebende

Nutzungen

Altlasten

Das Planungsgebiet liegt zwischen 411,70m NHN und
410,80m NHN, also besteht ausreichend groRRer Abstand
zum Grundwasser.

Das Wasserrlickhaltevermdgen bei Starkregenereignissen
wird fur den Boden gemal geologischer Karte als hoch an-
gegeben. Es kann jedoch sein, dass dieses Verhalten durch
menschliche Einflisse verandert wurde.

Das Planungsgebiet liegt zwischen dem Muhldorfer Bahn-
hof und der Adolf-Kolping-Stralle und verfligt damit tUber ei-
nen aulierst gunstigen Verkehrsanschluss. FuBBlaufig ist das
Gebiet Uber einen behinderten- und fahrradgerechten
Steg an den Bahnhof sowie Uber die Bischof-von-Ketteler-
Stralle Uber die neu gebaute Briicke an Gebiete nordlich
des Innwerkkanals angeschlossen.

Nordlich des Planungsgebietes ist ein heterogenes Gebiet
mit Tennisanlage, Sportplatzen des ESV Muhldorf, eine auf-
gegebene ehemalige Landwirtschaft und eine gréere
Schrottverwertung vorhanden. Ostlich befindet sich das
Parkhaus der Kreisstadt Mihldorf. Stidlich des Planungsge-
bietes schlieRen Bahnflachen und der Muhldorfer Bahnhof
an. Westlich des Planungsumgriffs ein Baustahllager der Fa.
Inn-Stahl. Im weiteren Umkreis befindet sich der Innwerkka-
nal und die dazugehoérigen Grinflachen an den Béschun-
gen, sowie Kino mit Parkflachen daneben, einzelne Gewer-
bebetriebe und auch einzelne Wohngebaude. Das Sport-
gelande und Teile der Gewerbebebauung, sowie die
Wohngebaude sind Uber die Adolf-Kolping-Stralie erschlos-
sen.

Das Parkhaus und die restlichen Gewerbebetriebe werden
Uber die Bischof-von-Ketteler-Strale von der Adolf-Kolping-
StraRRe bis zur Inneren Neumarkter Strasse erschlossen.

Die bestehende Bebauung ist sowohl in Baukorperstellung
und -groRe als auch in H6he, Dachform und -deckung he-
terogen. Die durchschnittiche Gescholizahl belauft sich
auf ein bis drei Geschosse, die Wandhohen variieren zwi-
schen 3,70m und 8,80m. Vorherrschend sind Satteldacher
und Flachdacher.

Auf dem Flurstiick 533/9 befinden sich zwei Altlastenberei-
che.

Fassung vom 07.10.2025
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Ein ehemaliger Loschteich (1) und ehemalige Dampflocka-
bstellungs- und Wagenreinigungsgleise (2). Eine Kleinramm-
bohrung (c) im Bereich der Flache (2) zeigte keine Hilfswert-
Uberschreitungen, sodass hier eine schadliche Bodenver-
anderung nicht zu erwarten ist. Nach Sud-Osten hin treten
jedoch u.a. auf dem Grundstiick 533/4 Hilfswert 1 (d) und
sogar Hilfswert 2 Uberschreitungen (e) fir den Summenpa-
rameter PAK auf, sodass schadliche Bodenverunreinigun-
gen in den Randbereichen der Flache 533/9 nicht ganz
ausgeschlossen werden kdnnen.

Fur den Bereich des ehemaligen Loschteichs (1) existieren
zwei Kleinrammbohrungen, die eine Uberschreitung des
Hilfswert 1 fur PAK und MKW, sowie eine Uberschreitung des
Hilfswert 2 fir MKW zeigen. Auf Grund der Ergebnisse liegen
auf der Flache (1) schadliche Bodenverunreinigungen vor.
Diese sind weder horizontal noch vertikal abgegrenzt.

[ 2oy |
L

709443
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Begrindung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn
Fliche Bezeichnung KRB| Fliirstiick | Tiefe [m] | Parameter | Wert [mg/kg TS] | Uberschreitung
B 533/9 | 0,5-1,0 | Summe PAK 5,93 > Hilfswert 1
1 ehem. Léschteich b 533/9 | 1,0-2,0 MKW 3667 > Hilfswert 1
20-2,7 MKW 41258 > Hilfswert 2
c 533/9 - - - < Hilfswert 1
2 ehem. Dampflockabstellungs- | d 533/4 | 0,5-1,0 | Summe PAK 9,01 > Hilfswert 1
und Wagenreinigungsgleise | e | 533/4 | 0,5-1,0 | Summe PAK 64,99 > Hilfswert 2
f 709/94 | 0,0-0,5 | Summe PAK 53 > Hilfswert 1
3 ehem. Kohlebansen, leer g 533/4 | 0,0-0,5 | Summe PAK 29,45 > Hilfswert 2
0,5-1,0 | Summe PAK 9,04 > Hilfswert 1
ehem. Stellwerk "Mn" h | 533/4 - - - < Hilfswert 1
ehem. Waschhaus i 743/0 - - - < Hilfswert 1
Geldnde siidl. Fa. Mitschig k | 709/94 . - - < Hilfswert 1

Auf dem Flurstiick 533/4 befinden sich die bereits genannte
ehemalige Dampflockabstellungs- und Wagenreinigungs-
gleise (2), ehemalige leere Kohlebansen (3), sowie ein ehe-
maliges Stellwerk ,,Mn*.

Die Kleinrammbohrungen weisen wie bereits oben ge-

schrieben Uberschreitungen des Hilfswert 1 (d) sowie des
Hilfswert 2 (e) fur PAK auf. Es liegen daher schadliche Bo-
denveranderungen vor, die nach Sud-Osten zunehmen.

Fur den Bereich der ehemaligen Kohlebansen existiert eine
Kleinrammbohrung (g) die Uberschreitungen des Hilfswert 2
fur PAK zeigen, sodass auch hier eine schadliche Bodenver-
anderung vorliegt. Hinsichtlich der Ausdehnung konnen je-
doch aufgrund der Einzelbohrung keine Aussagen getrof-
fen werden.

Auf dem Flurstiick 709/94 erstreckt sich wie Uber die ande-
ren beiden Grundstiicke auch die ehemalige Dampflocka-
bstell- und Wagenreinigungsgleise (2). Daneben befinden
sich auch die ehemalige leere Kohlebansen (3) und Berei-
che sudlich der Fa. Mitsching (k).

Eine Kleinrammbohrung (f) im Bereich der Flache (2) ergibt
auch fur das Grundstiick 709/94 Hilfswert 1 Uberschreitun-
gen fur PAK. Damit nehmen die Konzentrationen in stid-st-
licher Richtung zwar wieder ab, von einer schadlichen Bo-
denveranderung ist dennoch auszugehen.

Ob und in welchem Umfang das Flurstiick 709/94 durch die
Flache (3) von einer schadlichen Bodenveranderung be-
troffen ist, kann aufgrund der vorliegenden Datenlage
nicht abgeschatzt werden.

Fassung vom 07.10.2025
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Kreisstadt Muhldorf am Inn

Zusammenfassung

Die Bohrung im Bereich stidlich der Fa. Mitsching (k) wies
keine Hilfswert Uberschreitung auf, sodass hier nicht von ei-
ner schadlichen Bodenveranderung auszugehen ist.

Auf dem Flurstiick 743 befand sich ehemals ein Waschhaus.
Die Ergebnisse der Kleinrammbohrung (i) zeigten jedoch
keine Hilfswert Uberschreitungen, sodass hier nicht von ei-
ner schadlichen Bodenveranderung auszugehen ist.

482/2,533/2,533/3, 741, 743/2: Fur diese Grundstiucke exis-
tieren keine konkreten Ergebnisse. Ob und inwiefern eine
schadliche Bodenveranderung vorliegt, kann deshalb nur
abgeschatzt werden.

Die Flache der ehemaligen Dampflockabstellungs- und
Wagenreinigungsgleise (2) berthrt bzw. schneidet die ge-
nannten Flursticke. Aufgrund der Nahe zur Kleinrammboh-
rung (e), bei den Uberschreitungen des Hilfswert 2 fiir PAK
gefunden wurden, muss auch fir die genannten Flurstiicke
von einer schadlichen Bodenveranderung ausgegangen
werden.

Das Flurstiick 533/3 liegt knapp auflerhalb der Flache (2).
Aufgrund der Nahe zur Bohrung (e) und der Lage zwischen
Flache (2) und dem Innwerkkanal kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass es durch Verlagerungsprozesse zu einer
schadlichen Bodenveranderung gekommen ist.

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefuhrten Untersuchun-
gen liegen auf den Grundsticken 533/9 und 533/4 schadli-
che Bodenveranderungen vor. Fir das Grundstiick 709/94
ist von einer schadlichen Bodenveranderung auszugehen.

Auf den Grundstiucken 482/2, 533/2, 533/3, 741, 743/2 ist
von einer schadlichen Bodenveranderung aufgrund der
Datenlage auszugehen, jedoch nicht konkret belegbar.

Lediglich fur das Flurstiick 743 kann davon ausgegangen
werden, dass keine schadliche Bodenveranderung vorliegt.

Allgemein gilt zu beachten:

° Die fruheren Untersuchungsplane lassen sich auf-
grund der Flurneuordnung nicht direkt auf heutige
Karten Ubertragen. Dartber hinaus fand in den
friheren Untersuchungen keine Abgrenzung der be-
lasteten Bereiche statt, so dass die Lage der Ver-
dachtsflachen in der angehangten Karte nur als An-
haltspunkt zu sehen sind.

Fassung vom 07.10.2025
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Erschitterungen

Larmemission

° Kinftige Aushubarbeiten sind deshalb durch ein
fachlich geeignetes Ingenieurbiro oder einen Gut-
achter (Sachverstandiger nach 818 BBodSchG) be-
gleitend zu Gberwachen. Auffalliges Material ist zu
separieren und gegen Nachweis zu entsorgen. Diese
Arbeiten sind dem Landratsamt Muhldorf und dem
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vorab mitzuteilen.

Die Ergebnisse der Aushubiberwachung sind in ei-
nem Bericht zusammenzufassen und den beteiligten
Behorden unaufgefordert zu Gbermitteln.

° Eine Versickerung darf nur durch unbelastete Boden-
schichten, au3erhalb von Verfiullungen, erfolgen.
Dies sollte bei der Planung bertcksichtigt werden.

) Die Flache sollte vor der Bebauung auf Kampfmittel
untersucht werden, da Fliegerbomben im Bahnhofs-
bereich relevant sein kbnnen.

Unmittelbar sudlich des Bebauungsplanumgriffs sind Bahn-
anlagen und der Bahnhof der Kreisstadt Muhldorf gelegen.
Im Einwirkungsbereich von Bahnanlagen ist mit Erschiitte-
rungen zu rechnen. Das Ausmalf der Erschiutterungen und
die erforderlichen technischen MaRhahmen sind im Einzel-
fall gegebenenfalls durch Gutachten zu ermitteln.

Potentielle Larmemittenten im Bebauungsplanumgriff oder
dessen unmittelbaren Umfeld sind die InnkanalstralRe, die
als Nordtangente eine erhebliche Verkehrsbelastung auf-
weist, die Bahnanlagen des Mihldorfer Bahnhofs sowie die
bestehenden und ausgewiesenen Gewerbeflachen und
die Sportflache.

In der Planung wurde den bereits vorhandenen stark schall-
emittierenden Bahn- und Verkehrsflachen ebenfalls schall-
emittierende Gewerbeflachen zugeordnet.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde beziiglich der
Gerauschemissionen und der Gerauschimmissionen auf
das Gutachten der Larmschutzberatung Steger und Pie-
ning GmbH vom 17.12.2007 und eine erganzende schall-
technische Berechnung zu den Sportanlagen des ESV
(09.07.2008) erstellt. Aufbauend auf diesen Gutachten
wurde ein neues Gutachten vom Ing.-Biro Steger und Part-
ner, Minchen erstellt. Siehe dazu Punkt Immissionsschutz.

Fassung vom 07.10.2025
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Art der baulichen

Nutzung

Mal? der baulichen

Nutzung

Gewerbegebiet ohne Wohnnutzung und Vergnigungsstat-
ten.

Es sind nur Buro- und SozialrAume fir die geplanten Lager-
flachen sowie ein Parkdeck zulassig, die nur einen unterge-
ordneten Teil der Flache einnehmen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse deutlich untergeordnet sind, sowie Vergni-
gungsstatten sind nicht zulassig.

Max. zulassige GRZ 0,8
Max. zulassige Wandhohe 9,0m flir Bauraum E, sonst 6,0m

Max. zulassige Geschosszahl lll Vollgeschosse (bei Bauraum
E) bzw. | - Il Vollgeschosse.

Das Baugebiet wurde entsprechend der Erschlieung in un-
terschiedliche Nutzungszonen gegliedert. Fir diese Nut-
zungszonen wurden unterschiedliche Vollgeschosse, Wand-
hoéhen und zulassige Dachformen festgelegt. AuRerdem
gibt es fur die Lagerplatze fir Container noch maximale
Langen- und Hohenvorgaben zu den Containern sowie fur
die Versiegelung bzw. wassergefahrdenden Stoffe. Die Vor-
gaben der BayBO gelten zudem fir den gesamten Bebau-
ungsplan. Dies ermdglicht dem Grundstlicksbesitzer eine
maoglichst flexible Nutzung der Flachen unter Einhaltung der
geltenden Vorschriften der BayBO. Eine stadtebaulich uner-
wiinschte Ausdehnung von Containeranlagen und Gebé&u-
den wird aber verhindert.

Bestandsbebauung Die vorhandenen Kohlebansen (Mauern) sollen mit einem

Verkehrserschlie-
Bung Kfz-Verkehr

Solardach Uberbaut werden.

Dadurch erhalt man geschutzte Lagerflachen fir den Gar-
tenbaubetrieb und fir die Garagennutzung. Die Dachfla-
chen sollen zudem als Wanderkorridore fir die potentiell
vorhandene Schlingnatter dienen.

Die gebietsinterne Erschlieung baut auf die im Bestand
vorhandene Privatstrale, die durchgangige Widmung fur
die Feuerwehr sowie auf eine Versiegelung der
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Altlastenverdachtsflachen auf. Diese soll nach Osten hin
verlangert werden um die geplanten Parkflachen anzubin-
den.

Die Grundsttckszufahrt ist fur einen Lastzug so bemessen,
dass dieser bei der Einfahrt zum Grundstiick fur den entge-
genkommenden Pkw-Verkehr ausreichend Platz fir einen
fieBenden Verkehr zulasst. Bei der Ausfahrt wird der gegen-
Uberliegende Fahrstreifen der Fahrbahn kurzfristig mitbe-
nutzt. Diese bestehende Strale ist als private Straenflache
so auszubauen, dass sie fur den LKW-Verkehr mit Wende-
hammer am Ende des Grundstucks befahrbar ist. Zugleich
wird vom Wendehammer aus durch eine Widmung die
Durchgangigkeit fur die Feuerwehr zu den 6stlich angren-
zenden Flachen der Bahn sichergestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,,Obere Stadt nérdlich der Bahn“, rechtskraftig am
09.09.2008

Technische

Infrastruktur Die ErschlieBung mit Schmutzwasser, Trinkwasser und Re-
genwasser wurde vorab vom Ing.-Biro Stadler Engineering
GmbH geprift und folgende Ergebnisse am 12.06.2023 vor-
gelegt:
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Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser kann an die stadtische Entwéasserung
angeschlossen werden. Aufgrund des abfallenden Gelan-
des kann jedoch vom Osten nach Norden eine Hebean-
lage fur die Entwasserung notwendig werden, je nach Be-
bauung der Liegenschaft.

Die Gebaude im Norden und Westen der Liegenschaft kbn-
nen direkt an die bestehende stadtische Entwasserung an-
geschlossen werden.

Trinkwasser:

Ein Anschluss an die Trinkwasserversorgung ist grundsatzlich
maoglich.

Regenwasser:

Das Anfallende Regenwasser muss auf dem Grundstiick
versickert werden. Nach anerkannten Regeln der Technik
und Normen muss das Wasser vor dem Einleiten in die Versi-
ckerungsanlagen Uber geeignete zugelassene Anlagen ge-
reinigt werden.

Die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung gilt im Be-
reich von Altlasten-Verdachtsfallen nicht.

Die Lage der Versickerungsanlagen darf nur in Bereichen
erstellt werden, welche unbelastet sind.

Die Vorschaltung von Reinigungsanlagen (Sedimentations-
bzw. Subtrationsanlagen) sind gemaf den Vorschriften zu
berucksichtigen.

Durch das abfallende Gelande ist eine Aufteilung der Versi-
ckerungsanlagen notwendig. Das Gelande fallt vom Nor-
den nach Sud-Osten des Grundstiickes ab. Uberschlagig ist
eine Versickerungsanlage mit einem zu entwéssernden Vo-
lumen von ca. 570m3 notwendig. Dies liefert eine ungefahre
GroRe der zwei Versickerungsanlage mit je ca. 6,5 x 26,0 x
1,32 m (LxBxH) mit einem mittleren Bodenkennwert fur die
Versickerung.

Fassung vom 07.10.2025

Seite 15 von 26



Begrindung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn

Abb.: Ausschnitt aus dem Entwasserungskonzept fir Regenwasser, rot eingekreist die Bereiche fir die Versi-

ckerungsanlagen

Letztendlich ist fur die Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagen ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu
stellen. Genaue Berechnungen erfolgen im Bauantrag.

Sofern Bodenbereiche nicht kontaminiert sind, sind diese
mit offenen Belagen zu gestalten bzw. offen zu halten ge-
man Bestand.

Gemal Festsetzung ist bei allen Aushubarbeiten ein Sach-
verstandiger nach 818 BBodSchG hinzuzuziehen. Des Wei-
teren ist festgelegt, wie mit Bodenproben und belastetem
Boden umzugehen ist.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Lageplan der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 10.04.2025

Gestaltung und

Bauweise

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich ein Kabel der Telekommunikati-
onstechnik (TK). Zu Ihrer Information liegt daher diesem
Schreiben ein Kabellageplan bei. Vor Beginn jeglicher MalR-
nahmen ist eine Kabeleinweisung erforderlich.

Nach Auskunft der Bahn (Fr. Kroll, Baurecht Il, FCR.R 32, e-
mail vom 23.03.2026) wurde ein Lageplan TK (Nr.

5600_.01_ /01_074.012-074.531) vom 03.08.22 Ubermittelt.
Weitere Abstimmungen mit der Bahn haben ergeben, dass
es sich bei den dargestellten Leitungen im studostlichen Be-
reich der Fl.-Nr. 533/9 um Lautsprecheranlagen mit Kabel-
zufuhrung handelt, die fur die Bahn nicht mehr betriebsnot-
wendig sind. Im Westen liegen moglicherweise noch Anla-
gen der Bahn die im Bereich der Festsetzung ,,zu erhalten-
der Bestandsvegetation* liegen.

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

Gestalterische Homogenitat entsteht durch die Festlegung
eines Rahmens fur die Dach- und Fassadengestaltung, Ge-
baudeausrichtung sowie die Gestaltung von Werbeanla-
gen, private Mill- und Wertstoffcontainer und Einfriedun-
gen.
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Garagen, Stellpl.,

Nebenanlagen

Grunordnung

Fur das Baufeld C wird fiir die vorgesehene Uberdachung
der bestehenden Bestandsmauern eine offene Bauweise
bis max. 215m Lange zugelassen. Fur bestehende Mauern
und Gebaude gilt der Bestandsschutz. Durch Festsetzung
wird die Uberdachung gekoppelt an festgesetzte Fliachen
fur den Artenschutz gemabn der speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (saP) auf dem Dach. Die restlichen Dachfla-
chen sind fur Photovoltaik vorgesehen. Fir den Fall, dass
diese Uberdachung nicht durchgefiihrt wird, sind die Fl&a-
chen fur den Lebensraum der Schlingnatter und der Dorn-
grasmicke in der ebenen Flache zu erbringen.

Fur die aufwendige Dachbegriinung im Baufeld C besteht
zudem die Mdglichkeit einer Anrechnung bei der GRZ. So-
mit tragt die Dachbegrinung einerseits dazu bei, dass
mehr Regenwasser auf den Dachflachen zuriickgehalten
wird und nur verzégert zum Abfluss kommt, andererseits
dient sie als CEF-MalRnahme fur die Lebensraume der
Schlingnatter und Dorngrasmiicke.

Tiefgaragen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahr-
ten sind nur innerhalb von Gewerbeflachen zulassig, wenn
sie sich nicht mit festgesetzten Malknahmen fir den Arter-
halt Uberlagern. Auf allen Grinflachen sind Flachen flr Ne-
benanlagen ausgeschlossen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und zum Schutz des Ortsbildes und des Naturhaushal-
tes erfolgen geeignete Festsetzungen zur Grinordnung.

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist es, die vorhan-
dene bedeutsame Lebensraume so weit wie mdéglich zu er-
halten und als Ersatz fur evtl. zerstorte oder beeintrachtigte
Lebensraume z.B. durch Verschattung mit Gebauden neue
zu schaffen. Dem Ziel einer verdichteten Bebauung und
damit eines flachensparenden Umgangs mit innerstadti-
schen Freiflachen soll jedoch auch gemal den Zielen des
LEP’s Rechnung getragen werden.

Aus diesem Grund wurden die erhaltenswerten Griinbe-
stande und die geplanten privaten Griunflachen ortlich
festgelegt. Nebenanlagen als unzulassig festgesetzt.

Auf eine durchgangige Durchgriinung des Gelandes mit
Baumen wurde bewusst verzichtet, da dies zu eventueller
Verschattung von Lebensraumen fir die Schlingnatter fih-
ren wirde. An nicht storenden Stellen wurden Baume zur
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Artenschutz und
Bestand Vege-

tation

Markierung von Einmindungen und zur Beschattung von
Stellplatzen festgesetzt.

Dazu gibt es eine Auswabhlliste fir Pflanzen. Alle nicht ge-
nannten Pflanzenarten sind verboten. Bei Pflanzungen in
privaten Grunflachen ist autochthones Pflanzmaterial fest-
gesetzt, da diese Flachen zum Teil auch geman SaP fir
CEF-MaRnahmen oder Vermeidungsmalnahmen vorgese-
hen sind. Dies korreliert auch mit der Festsetzung fur die An-
saat dieser Flachen mit einem Trockenrasen und entspre-
chenden Pflegemalinahmen. Arten aus der ,,Handlungs-
liste (Graue Liste)* des Bundesamtes fur Naturschutz wur-
den in Abstimmung mit der Stadt Muhldorf a. Inn gestri-
chen. Sie stehen in Verdacht invasiv zu sein und gefahrden
damit die heimischen Pflanzen.

Weiterhin sollen die Festsetzungen sicherstellen, dass die
Versorgung der Baume ausreichend gesichert ist und die
Wurzeln vor Eingriffen geschutzt werden.

Dachflachen sind gemaR Festsetzung 4.2 zu begriinen, au-
Rer sie werden fir Photovoltaikanlagen genutzt. Auch Ge-
baudefassaden sind zu begriinen, wenn der Fensteranteil
5% unterschreitet. Die Baukorper wurden in Bezug auf Fas-
saden- und Dachbegriinung in die Begriilnungsmalnah-
men mit einbezogen. Hierfur sprechen neben der gestalte-
rischen Funktion auch die 6kologische Ausgleichsfunktion,
der Ruckhalt von Regenwasser auf den Dachflachen, der
moglichen Nutzung des Dachflachenwassers fur Bewasse-
rung in Trockenzeiten und die Beeinflussung der Tempera-
turentwicklung durch Beschattung und Verdunstung.

Bezuglich des Artenschutzes wurde 2021 eine Begehung
von einer biologischen Fachkraft (Hr. Dr. Zahn) durchge-
fuhrt, die der speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung
vom 15.06.2023 zu Grunde liegen. Die Begehungsergeb-
nisse liegen der SaP bei. Die vorgeschlagenen Malinahmen
aus der Begehung wurden in Abstimmung mit Herrn Dr.
Zahn an die das Konzept insoweit angepasst, dass der sud-
liche Grunstreifen in einer minimalen Breite von durch-
schnittliche 3,0-4,0m ausgefiihrt werden kann und auch auf
Dachflachen mdglich ist.

Ergebnis: Keine Trockenrasengesellschaften, keine ge-
schitzter Lebensraumtyp entsprechend dem
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Bestimmungsschlissel fur Flachen nach 830 BNatSchG /
Art.23 BayNatSchG bzw. nach der FFH Richtlinie festgestellt.

Es kommen jedoch zahlreiche Kennarten geschiitzter Le-
bensraumtypen vor. Zusatzlich wurden wiesentypische
Krautarten (typisch fur nach 830 BNatSchG / Art. 23 Bay-
NatSchG geschitzte Flachen des Arten- und strukturrei-
chen Dauergrunlandes) festgestellt.

Als Landkreisbedeutsame Arten wurden folgende auf der
Planungsflache festgestellt:

Centaurea stoebe (RLB 3) — Rispen-Flockenblume
Malva moschata — Moschus-Malve

Medicago falcata - Sichelklee

Ononis spinosa — Dorniger Hauhechel

Potentilla verna agg. — Fruhlings-Fingerkraut

(Tragopogon spp. — Nicht naher bestimmt, Wiesenbocks-
bart ware landkreisbedeutsam)

Uberregional oder landesweit bedeutsame Arten wurden
nicht festgestellt.

Auf den zu erhalten festgesetzten Bestandsflachen befin-
det sich im Westen ein Walll, der iberwiegend von Brenn-
nesseln und Brombeeren bewachsen ist. Vereinzelt kommt
junger Gehoélzaufwuchs aus Esche, Kornelkirsche, Weilidorn
und Holunder vor.

Nordlich vom Baufeld C befindet sich ein weiterer Wall,
zum Teil auBerhalb des Geltungsbereiches mit krautigem
Unterwuchs aus Brennnessel. Dieser ist mit mittelalten Kir-
schen bewachsen.

In der Zielkarte des ABSP wird fur die Trockenstandorte an-
gegeben, dass Mager- und Trockenstandorte entlang von
Bahnlinien...zu erhalten, sichern und optimieren sind.

Geman ABSP kommt die blaufliigelige Odlandschrecke im
Landkreis vor, es sind 2 Fundorte im NW nur noch in Sekun-
darlebensraumen (Abbaustellen der Schotterlandschaft
zwischen Ampfing und der Kreistadt Muhldorf a. Inn z.B.
Kiesgrube bei Lain) verzeichnet.

Hinsichtlich der speziellen Tierarten kdnnen Reptilien, spez.
Zauneidechse und Schlingnatter nicht ausgeschlossen wer-
den. Ebenso sind besonders geschitzte Vogelarten (u.a.
Dorngrasmuicke, Sumpfrohrsdnger) vorkommend. Die Blau-
flugelige Odlandschrecke kommt in Einzelexemplaren vor.
Die Hauptpopulation befindet sich jedoch vermutlich im
gesamten Bahnhofsgelande, weshalb ein Ausgleich aus
Sicht der biolog. Fachkraft nicht erforderlich ist.
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Versiegelung u.

Versickerung

Immissionsschutz

Als Ergebnis der SaP wurden Vermeidungsmaflnahmen flr
die Schlingnatter und Vogel bzw. allgemeine Vermeidungs-
maflnahmen festgesetzt. Die wichtigsten MalRnahmen sind
festgesetzt. Zudem ist eine 6kologische Bauleitung festge-
setzt. Genauen Malinahmen sind in der SaP erlautert.

Des Weiteren sind CEF-Malinahmen fir die Schlingnatter
und die Dorngrasmiuicke festgesetzt, die zum einen wert-
volle LebensrGume der sudlich angrenzenden Bahnflachen
miteinander vernetzt und derzeitig unterbrochene Grinfla-
chen verbindet.

Der unversiegelte Flachenanteil am Gesamtgrundstiick
darf aus Griinden des Boden- und Klimaschutzes (Aufhei-
zung, Versickerung, Grundwasser) 20% nicht unterschreiten,
um Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bo-
dens zu beschranken (Vgl. § 19, Abs. 4, Satz 2 BauNVO).
Aufgrund der ohnehin ungtinstigen Flachenzuschnitte fir
Gebaude und die langliche Grundstiicksform eine rentable
Nutzung der Flache zu ermdglichen wurde deshalb ein Tell
der Griunflachen auf die Dachflachen verlegt. Dabei korre-
liert die Aufbauhdhe der Dachbegriinung mit der Anerken-
nung der Flache fur die GRZ. Daruber hinaus ist unver-
schmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Hoffla-
chen soweit mdglich wiederzuverwenden bzw. auf dem ei-
genen Grundstick zu versickern. Grundstiickszugange und
—zufahrten sowie Fullwege sind funktionsabhangig so zu be-
festigen, dass ein moglichst geringer Abflussbeiwert erreicht
wird. Wasserdurchlassige Belage wie Rasenfugenpflaster,
Rasengitter-steine, Schotterrasen und wassergebundene
Decken sind zu bevorzugen. Das Niederschlagswasser ist in
den betroffenen Grundstiicken zu versickern.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "GE an der
Adolf-Kolping-Strale* der Kreisstadt Muhldorf am Inn wurde
bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das Gut-
achten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 6076/B1/dm vom 16.06.2023 erstellt. Es kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Auf das Planungsgebiet wirken insbesondere die Verkehrs-
gerauschimmissionen der nordlich gelegenen Staatstralle
St 2352 sowie der im Suden verlaufenden Bahnstrecken
5700 und 5600 ein. An den geplanten Baugrenzen werden
die Immissionsgrenzwerte fur Gewerbegebiete der 16.
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BImSchV tagsiiber eingehalten. Da Wohnnutzung im Ge-

werbegebiet ausgeschlossen wird, ist eine Beurteilung auf
Basis der niedrigeren Grenzwerte der Nachtzeit nicht rele-
vant.

Von Norden wirken dartiber hinaus die Gerausche der be-
nachbarten Sportanlagen maligeblich auf die Nordfassa-
den mdéglicher Gebaude im Planungsgebiet ein. Wahrend
fur die nordwestlichen Tennisfelder der Betrieb auf 6 Uhr bis
22 Uhr beschrankt ist, sind die FuRballfelder sowie Beachvol-
leyballanlagen im Nord-, Nordosten im Betrieb nicht be-
schrankt. Die Berechnungen zeigen, dass an den einzelnen
Fassaden die Immissionsrichtwerte fur Gewerbegebiete
tagsuber der 18. BImSchV unterschritten werden.

Theoretisch wéaren in der morgendlichen Ruhezeit Uber-
schreitungen des dann um 5 dB(A) geringeren Immissions-
richtwertes denkbar. Im Zeitraum von 07:00 Uhr bis 09:00 Uhr
werden jedoch in der Regel keine Punktspiele auf dem Ful3-
ballplatz stattfinden, so dass realistischerweise ein solcher
Konflikt nicht auftritt.

Eine Betrachtung eines Punktspiels wahrend der sonntagli-
chen Ruhezeit von 13 Uhr bis 15 Uhr hat ergeben, dass hier
ebenfalls die Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete an
den mafRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Auf eine Beurteilung nachts mit erhéhter Schutzbedirftig-
keit wurde verzichtet, da Wohnnutzung im Bebauungsplan
ausgeschlossen ist.

Um der Belastung durch Verkehrs- und Sportanlagengerau-
sche sowie die im Gebiet grundsatzlich zulassigen Gewer-
begerausche Rechnung zu tragen, wurden MalRhahmen
zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die flr schutzbe-
durftige Raume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Eine Festsetzung von Gerauschemissionskontingenten nach
DIN 45691 kommt aufgrund der aktuellen Rechtsprechung
fur das Planungsgebiet nicht in Frage.

Dennoch wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung geprift, welche Beurteilungspegel sich ausgehend
von der geplanten Grundstiicksnutzung im Planungsgebiet
an den umliegenden mafRgeblichen Immissionsorten erge-
ben.

Die Berechnungen zeigen, dass an allen maigeblichen Im-
missionsorten fur den geplanten Betrieb die um 6 dB(A) re-
duzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden.

Das Bauvorhaben ist somit auch ohne Berucksichtigung der
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Naturschutz-
Rechtliche
Eingriffsregelung

Gerauschvorbelastung aus anderen Anlagen nach TA
Larm genehmigungsfahig.

Naheres zur Zulassigkeit der Anlagen regelt das nachfol-
gende Genehmigungsverfahren.

Rechtliche Grundlagen und Methodik

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung der 88§ 13 ff.
BNatSchG findet hinsichtlich Vermeidung, Ausgleich und Er-
satz in der Bauleitplanung keine Anwendung (8 18 Abs. 1
BNatSchG).

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und
Landschaft gemal 8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 5 Abs. 2a, §
9 Abs. 1a und § 200a BauGB gegeben. Mit der Neufassung
des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung in das Bauplanungsrecht aufgenommen.

Nach 8 1a Abs. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Ein-
griffsregelung mit Ermittlung der méglichen Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwen-
digen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen durch die Ge-
meinde in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu be-
ricksichtigen.

Artenschutz

Fur ,,besonders oder streng geschutzte Arten*, die nicht
von 8 44 (5) S. 2 BNatSchG erfasst werden (also v. a. Arten,
die nicht europarechtlich geschiutzt sind), liegt unter ande-
rem bei Handlungen zur Durchfiihrung von Vorhaben in
Gebieten mit Bebauungsplanen kein Verstoll gegen die ar-
tenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsver-
bote vor (8 44 (5) S. 5 BNatSchG). Die Berlicksichtigung des
Artenschutzes erfolgt bei diesen Arten ausschliefilich im
Rahmen der bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung (vgl.
§ 18 Abs. 2 S. 1 BNatSchG, 8§ 1a Abs. 3 BauGB) und damit
letztlich in der baurechtlichen Abwagung. Grundlage ist
hierfir die Anlage 1 zur Bundesartenschutzverordnung. N&-
here Erlauterungen und Nachweise siehe dazu den Um-
weltbericht z.B. Bestandsaufnahme unter Punkt 2.2.2 Tiere
und Pflanzen sowie Punkt 4 ff.

Uber die in der Anlage 1 der BArtSchV erwahnten Arten
hinaus sind in Deutschland laut § 7 (2) Nr. 13 und 14
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Flachenbilanz

BNatSchG auch Arten besonders oder streng geschitzt,
nach 8§ 44 ,,europarechtlich geschitzte Arten* sind. Der be-
sondere Artenschutz i.S.v. § 44 (1) BNatSchG ist zwingend zu
beachten und kann nicht abgewogen werden und wird in
der dem Verfahren beiliegenden speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) und dem Umweltbericht weiter
untersucht.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Grundlage dieser Ermittlung ist der Leitfaden ,,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft* des Bay. Staatsministeri-
ums fur Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom De-
zember 2021, der hinsichtlich der BayKompV erganzten Fas-
sung erganzt wurde und empfohlen wird.

Da die festgesetzte GRZ groRer als 0,3 ist und es sich um ein
Gewerbegebiet handelt, kann die vereinfachte Vorge-
hensweise gemal der Checkliste nicht angewendet wer-
den.

Die detalllierte Berechnung und Darstellung des Kompensa-
tionsbedarfs und -ausgleichs erfolgt im Umweltbericht.

Der Eingriffsermittiung und Festlegung der ErschlieBungsfla-
chen geht eine umfangreiche Bestandsaufnahme voraus.
Das Grundstiick wurde vermessen und mehrfach began-
gen. Die bestehenden Leitungen wurden von der Stadt
und den Stadtwerken eingeholt und nachkartiert.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Bestandsplan mit den rot dargestellten Altlasten-Verdachtsflachen

Bestand ermittelte Flache in m2

Geltungsbereich 13.458

Geholzstrukturen mit Unterwuchs, zu erhalten 431

offene Flachen mit Bewuchs 2.325

versiegelte Flachen (Einfassungen, Beton, Asphalt,..) 4.933
Gebaudeflachen 22

offene Flachen in Kies 5.745

Versorgungsflachen (Elektrizitat) 2

Summe der Flachen 13.458
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Begrindung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der Adolf-Kolping-Strale*
Kreisstadt Muhldorf am Inn
geplante
Flachen
Planung ermittelte Flache in m2
Geltungsbereich 13.458
Grunflachen in der Ebene 1.885
Griunflachen auf Dach geplant, mind. 80cm Dachaufbau 819
StraBenraum inkl. Bankett geplant 2.547
Gewerbeflachen geplant, teilweise offen in Kies inkl. Park-
platze 9.024
Versorgung Elektrizitat 2
Summe der Flachen (ohne Dach) 13.458
Summe Grunflache mit Dachflache 2.692

Zusammen-

Fassung

Dieser Bebauungsplan beabsichtigt das Gelande, welches
durch erhebliche Vorbelastungen wie Larm und Altlasten
fur eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben in relativ zent-
raler Stadtlage zu ertiichtigen. Um die langlichen und eng
geschnittenen Grundstiickszuschnitte sinnvoll nutzen zu
kénnen sollen auch die Dachflachen zur Begrunung, fur
CEF-MaRnahmen, zur Wasserrickhaltung und Photovolta-
iknutzung herangezogen werden. Fur den Arterhalt der
Schlingnatter und Vogel hat dies sogar Vorteile, da auf den
Dachflachen mdgliche Storfaktoren wie z.B. Lkw-, Schie-
nen- oder Staplerverkehr fehlen und dort eine mdégliche T6-
tung von Individuen ausgeschlossen werden kann. Der Auf-
wand fir die Schaffung fur den Auf- und Abstieg und fir
die Schaffung von Lebensraumen auf den Dachflachen ist
deshalb auch entsprechend in Abstimmung mit der UNB zu
wirdigen. Des Weiteren werden die Im Plan dargestellten
Griunflachen vor weiteren Eingriffen wie Bebauung mit Ne-
benanlagen geschutzt.

Das Konzept ermdglicht so eine sinnvolle Nutzung der un-
gunstig zugeschnittenen Bauflachen unter Minimierung von
Flachen fur Versickerung, da moglichst viel Wasser bereits
auf dem Dach zurtickgehalten wird bzw. fiir Bewasserungs-
zwecke verwendet werden soll.
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