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Planrechtliche Voraussetzungen

1)}

Aufstellungsbeschluss:

Geman Beschluss der Kreisstadt Mihldorf a. Inn vom 25.06.2016 (Beschluss-Nr.: 2015092)

hat der Stadtrat die Aufstellung eines Bebauungsplans ,An der Salzburgstrake“ fir die Flurstiicke und
Teilflachen von Flursticken der Gemarkung Muhldorf a. Inn, FI.-Nr. 748, 753, 756/10 und 743/6, 751
und 756/7 in Teilen, beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Rechtsgrundlage fir die stadtebauliche
Entwicklung fur den im Planteil begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden.

Das Verfahren zur Neuaufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erfolgt geman
§ 10 und § 3 BauGB.

Grundstiick (Lage, GroRe, Beschaffenheit)

1))

Lage des Grundstiicks

Das Grundstick liegt im Norden der Kreisstadt Muhldorf a. Inn zwischen Friedhof und Mittelschule mit
Sportzentrum (Europastralle 3).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt im Norden durch die Salzburgstralle,

im Osten durch die Europastralle, im Slden durch den stadtischen Friedhof ,Muhldorf Nord*

und im Westen durch die Harthauser Stral3e.

GroRe des Geltungsbereichs
Das Uberplante Gebiet setzt sich aus den Flursticken und Teilflachen von Flurstiicken der
Gemarkung Muhldorf a. Inn, FI.-Nr. 748, 753, 756/10 und 743/6, 751 und 756/7 in Teilen zusammen.

Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstlick wird intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau). Die Topographie lasst
sich als nahezu eben beschreiben. Im Grindungsbereich ist Grundwasser aufgrund der
umliegenden Bebauung und nach geologischen Verhaltnissen, auszuschlielen.

Als Untergrund ist kiesiger Boden zu erwarten.

Infrastruktur

Das Plangebiet weist eine zentrumsnahe Lage aus und ist vom unmittelbaren Stadtzentrum der
Stadt Muhldorf a. Inn ca. 1400 m entfernt. Das Stadtzentrum ist mit OPNV und PKW sowie fur
Fultganger und Radfahrer gut erreichbar. Die Entfernungen zu nachfolgenden Infrastruktur- und
Sozialeinrichtungen betragen:

Bahnhof ca. 800 m
OPNV-Haltestelle ca. 100 m
Kirche/Friedhof ca. 100 m
Grundschule ca. 1000 m
Mittelschule ca. 100 m
Kindergarten ca. 400 m
Nahversorgungsladen ca. 300 m
Medizinische Versorgung ca. 800 m
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IV) Begriindung der baulichen Nutzung und deren Festsetzungen

Anlass der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Aufgrund der enormen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere im Geschofiwohnungsbau
wird das Baugebiet in Norden Muhldorfs nach Westen erweitert.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Baugebiet als WA Wohngebiet allgemeines geman § 4 BauNVO fest.
Im Osten und Nordwesten wird es mit 6ffentlichen Stellplatzen tGberplant.

An der Flurgrenze im Stden zum Friedhof wird ein 1,50 m breiter Streifen fiir Friedhofsmauer und
Urnenwand ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Als Mal3stab der Bebauungsdichte dient im allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl GRZ
von 0,4. Das entspricht der Héchstgrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO und ist fir zentrumsnahe
Wohnlagen angemessen und situationsgerecht.

Der Bau von Tiefgaragen wird durch den Bebauungsplan ausdricklich begunstigt. Dabei darf die
GRZ von Flachen durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis 1,0 bzw. 100 % der
Flache des Baugrundsticks betragen, wenn die Gber den Tiefgaragen liegende Vegetationsschicht
mind. 80 cm betragt. Diese Erleichterung ist gerechtfertigt, weil die Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache die Wohnumfeldsituation und das
Angebot an wohnungsnahen Freiflachen deutlich verbessert.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die im WA
durchgehende Baukérper innerhalb der Baugrenzen erméglichen soll. Dadurch kénnen die
innerhalb liegenden Grundstiicksbereiche vom Straftenlarm abgeschirmt werden. Um die
stadtebaulich gewiinschte Wohndichte zu erreichen sind hier Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zul&ssig fur die nur eine abweichende Bauweise festgesetzt werden kann.

Um grofizligige Freiflachenbereiche (z.B. Griinflachen, Spielplatz) innerhalb des Baugebiets zu
ermoglichen, besteht vor Aulenwanden die Méglichkeit die Tiefe der Abstandsflachen -auf 0,4 H,
mindestens jedoch 3,0m — zu verringern.

Durch die Festsetzung der 0,4 H Regelung ist auf eine ausreichende Belichtung der

angrenzenden Wohnraume mit einem entsprechenden Lichteinfallswinkel von 45° zu achten.

Durch diese Regelung kénnen die Abstandsflachen auf den 6ffentlichen Flachen z. B. Salzburgstrale,
Flache Urnenwand eingehalten werden.

Die Anzahl der Grunddienstbarkeiten auf den Grundstticken werden dadurch verringert.

Nutzungsstruktur
Geplant sind insgesamt auf dem Grundstticksareal ca. 172 Wohneinheiten mit ca. 14100 m?
Wohnflache, verteilt auf 12 Bauk&rper in 3 Baufeldern.

Die Realisierung erfolgt in einzelnen Baustufen und Bauabschnitten. Es ist damit zu rechnen, dass
das Plangebiet innerhalb von 6 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplans vollstandig
bebaut wird.

Wohnungsangebot, Belegungsziffern, Stellplatzangebot

Die im Plangebiet derzeit vorgesehenen 172 Wohneinheiten gliedern sich in einzelne Hausgruppen
von 2 bis 3 Einzelgeb&uden unter denen sich eine gemeinsam genutzte Tiefgarage befindet.

Der vorldufige Wohnungsschllssel setzt sich im Geschosswohnungsbau wie folgt zusammen:
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V)

Wohnform Anzahl Anzahl Anzahl Belegungsziffer Anzahl Anzahl

Vollgeschosse  Gebdude WE Personen/'WE Personen  Stellplatze
Geschoss- v 12 172 344 258
Wohnungsbau
2 ZKB 76 1,5
3ZKB 76 25
4 ZKB 20 35

Nach dem zugrunde gelegten Wohnungsschlissel werden zukunftig etwa 344 Personen, davon
276 Erwachsene mit 68 Kindern, im Plangebiet wohnen.

Weitere Erlduterungen

Planung und stadtebauliches Konzept

Stadtebau und Freiraum:

Auf der Grundlage modularer Baukérper werden auf dem Plangebiet kleinmafRstébliche,
individualisierte Gebaudegruppen gebildet und als kostengiinstiger Wohnraum angeboten.
Im Spannungsfeld zwischen sich verdichtender Vorstadt und Eigenheim schafft die vorge-
schlagene Typologie fur breite Zielgruppen eine ehrliche und attraktive Alternative.

Gegenseitig angeordnete Gebaude gliedern den AulRenraum spannungsvoll durch differenzierte
Raumvolumen. Wege- und Platzraume in Form von AnliegerstraBen mit Garten und Terrassen
sorgen flr die notwendige ErschlieBung, aber eben auch fir Diskretion und Geborgenheit im
Nahbereich. Durch die Gruppierung erzeugte Nachbarschaften verfligen jeweils tber individuelle

und gemeinschaftliche Freirdume.

Die sonst kritisch zu bewertenden reinen Erdgeschosswohnungen werden mit ihrem direkten
Freiraumbezug erheblich aufgewertet.

Das Zentrum des Wohnquartiers bildet ein groRerer Freiraum, die Allmende (landwirtschaftlicher
Begriff fur gemeinschaftliche Rechtsform des Eigentums und der Nutzung). Diese dient gemein-
schaftlichen Nutzungen und ist von nahezu allen Wohnungen aus einsehbar und somit ein idealer
Spielort fur Kleinkinder.

Durch das mehrfach variierte Gebaude- und Freiraumkonzept wird beides geboten: Geborgenheit
und Offenheit. Vielfaltigste Blickbeziehungen sowohl in das Innere des Quartiers als auch nach aullen
lassen Gefiihle der Enge oder der Stereotypie nicht aufkommen. Durch die zweiseitige Verkirzung der
Gebdudeabstandsflache zueinander wird bewirkt, dass dadurch wesentlich groRere Freiraume
geschaffen werden kénnen, was dem gesamten Quartier und den darin lebenden Menschen zu gute
kommt.

Baukorper/Orientierung/Besonnung:

Die Hohenentwicklung der Gebaude ist auf vier Geschosse beschrankt. Dem Sonneneinfall von
Stden und Stdwesten werden somit kaum Hindernisse entgegengestellt. In Jedem Gebaude sind
zwischen 12 bis 16 in einer Ebene jeweils maximal 4 Wohnungen Uber ein Treppenhaus
erschlossen.

Die Anzahl der Parteien ist damit urban, aber tberschaubar und nicht anonym. Ein ausgewogener
Wohnungsmix von 2,- 3,- und 4-Zimmer-Wohnungen ist maglich.

Die Hauptwohnraume liegen i.d.R. an den Stirnseiten der Gebdude und erlauben so in Verbindung
mit Loggien die erweiterten Uber-Eck-Belichtungen und — Ausblicke.

Jede Wohnung verfugt mindestens ber eine Loggia oder einen individuellen Gartenbereich oder
eine Dachterrasse.

Individuelle und gemeinschaftliche Abstellflachen sowie Hausanschlussraume befinden sich im Keller,
das Uber die Treppenhauser mit Aufzug angedient ist.

Fahrrader kénnen in der Tiefgarage, in den Abstellbereichen des Kellers oder auch in Aulenabstell-
boxen untergebracht werden.
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VerkehrserschlieBung/Stellplitze:

Die Verkehrserschliefung des Quartiers basiert auf den bereits vorhandenen bzw. geplanten
ErschlieRungsstrafien und erfolgt von der Salzburstralle aus. Private Wohnwege erschlieen

alle Hauser untereinander. Auf diese Weise kann Durchgangsverkehr auf ein Minimum reduziert
werden und die Aufenthaltsqualitat im Freiraum erhéht werden. Die Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze erfolgt vollstandig in den Hausgruppen zugeordneten, zentral gelegenen Tiefgaragen.

2. Griinordnung

1. Begriindung zur Griinordnung

1.1 Bestand

Der Bebauungsplanbereich ,An der SalzburgstraRe” liegt im Stadtgebiet von Mihldorf a. Inn nérdlich des
Innkanals. Im Flachennutzungsplan ist die Planflache als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen und wird
deshalb im Parallelverfahren geandert.

Die Planflache des Bebauungsplanes wird von folgende Flachennutzungen begrenzt:

- im Norden von der Salzburgstralle und anschlieRender Mittelschule

- im Westen von der Harthauser Stralle und landwirtschaftlich genutzten Flachen

- im Osten von der EuropastraRe und Wohngebieten

—im Suden vom Nordfriedhof

Das Gelande im Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,40 geplant.
Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um freistehende Einfamilienh&user, Doppelhauser,
und Geschoflwohnungsbau sowie Parkplatzflachen. Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan betragt
ca. 2,53 ha (25.358 m?).

Das Planungsgebiet besteht derzeit aus intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache sowie einem
strallenbegleitenden Wiesensaumstreifen. Die Planflache ist vollkommen eben ohne gravierende
Hoéhenunterschiede. Gehdlze oder andere Vegetationsstrukturen sowie schiitzenswerte Gebiete, wie
amtlich kartierte Biotope 0.4. oder Gewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Abb 1+2.: Ubersicht von Norden nach Siiden - landwirtschaftliche Nutzung der Planfliche
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Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop mit der Nr, 7741-1053-001 vom 19.10.2011 befindet sich
noérdlich des Plangebietes in einer Entfernung Luftlinie von ca. 45 m und ist als "Artenreiches
Extensivgrinland bei der neu angelegten Hauptschule mit Sportplatz am nordwestlichen Stadtrand von
Muhidorf" beschrieben. Das Plangebiet schlie3t jedoch nicht unmittelbar an das v.g. Biotop an, sondern ist
durch die Salzburgstralle und durch eine Teilflache der Mittelschule getrennt.

Das zweit nachst gelegene amtlich kartierte Biotop Nr. 7741-1059-004 vom 18.06.2009 befindet sich
sudlich des Plangebietes in einer Entfernung Luftlinie von ca. 200 m und ist als Heckenartige
Geholzabschnitte an der Bdschung bzw. am Damm des Innkanals von der TK-Grenze im Westen bis zur
Landkreisgrenze im Osten beschrieben.

Die Erschliefung des neuen Plangebietes erfolgt ausschlieBlich Uber die Salzburgstralle.

1.2 Bewertung des Bestandes

Naturraum / Geologie / Boden

Das Planungsgebiet gehdrt wie das gesamte Stadtgebiet von Muhldorf a. Inn zum Naturraum ,Unteres
Inntal’ der naturrdumlichen Haupteinheit ,Unterbayerisches Hugelland und Isar- Inn-Schotterplatten’. Der
Inn hat ca. 30 m machtige Schotterlagen aufgeschittet und in den nachfolgenden Jahrtausenden sich
wieder tief in sein Schotterbett eingegraben und somit die heutige Terrassenlandschaft geformt. Aus
diesem Grunde bildet grobkérniger Schotter den geologischen Untergrund.

Auf diesen Schotterfluren haben sich fast ausschlieRlich flach- bis mittelgrindige Braunerden und
Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Uber Carbonatsand- bis -
schluffkies (Schotter) gebildet. Somit ist eine sehr gute Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers

gegeben ist.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die durchschnittlichen Niederschlagswerte liegen bei 720 mm - 820 mm/a. Der Grundwasserstand ist im
Plangebiet in einer Tiefe von ca. - 10,00 m ab Geldndeoberflache zu erwarten, so dass dieses vom

geplanten Vorhaben unberihrt bleibt. Der Grundwasserleiter verlauft in Richtung Stden zum Innkanal.

Klima / Luft

Das Planungsgebiet weist eine Jahresmitteltemperatur von 7°C - 8°C sowie eine
Jahresniederschlagssumme von 850 mm bis 950 mm auf. Dieses dient aufgrund seiner Nutzung als
landwirtschaftliche Flache zur Kaltluftproduktion, wird jedoch von der umgebenden Bebauung bereits stark
gepragt bzw. beeinflusst.

Schadstoff-Emittenten sind nicht vorhanden. Die Hauptwindrichtung verlauft von West nach Ost.

Nutzungen / Biotypen

Heutige potentielle natirliche Vegetation

Die heutige potentiell natlrliche Vegetation im Planungsgebiet wiirde sich als Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Waldgersten-Buchenwald darstellen.
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Historische Nutzung

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

verbessert.

Heutige Nutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt und ist bereits im Norden und
Osten von Bebauung bzw. Strallen eingerahmt. Im Siiden schlief3t der Nordfriedhof und im Westen der

Harthauser Weg mit landwirtschaftlich genutzten Flachen an.

1.3 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: StraBenbegleitgriin und Stellplatzflichen
Die zeichnerisch dargestellten Standorte sowohl der StraRenbaume 1. Wuchsordnung, als auch die Mittel-

bzw. Kleinbdume auf den Stellplatzflachen dienen der Gliederung der Verkehrsbereiche. Die
Pflanzstandorte sind nicht verbindlich und kénnen aufgrund der Detailplanung entsprechend variieren, die
dargestellte Gesamtanzahl ist jedoch auszufahren.

Die 37 Stlck festgesetzten Baumpflanzungen wirken sich, neben der Sauerstoffleistung durch die
Verschattung glinstig auf das lokale Kleinklima aus.

Zur Bodenverbesserung sowie zur besseren Wasserhaltung werden die Baumstandorte als auch die
offentlichen Grunbereiche mit autochthonem standortgerechtem Saatgut angesaht. Zugleich wird der

Strukturreichtum im Plangebiet erhéht, das sich positiv auf die Artenvielfalt auswirkt.

1.4 Private Griinfldche - Zweckbestimmung: Griin- und Spielanlage -
Die ca. 930 m? grol3e private Grinflache inmitten des geplanten Wohngebietes bildet das griine Zentrum,

welches v.a. fir die Anwohner als Treffpunkt, aber auch zum Spielen bzw. Erholen genutzt werden kann.
Dadurch wird die Kommunikation geférdert und das soziale Miteinander im Wohngebiet wird gestarkt.
Desweiteren entsteht u.a. auch durch die 6 Stick festgesetzten Baumpflanzungen weiterer Lebensraum fir
Flora und Fauna sowie kommt die nahezu unbefestigte Flache sowohl dem Schutzgut Boden, als auch
Wasser zu Gute. Auch wirkt sich dies positiv auf das Mikroklima aus, indem der punktuellen Erwarmung
durch die Geb&ude entgegen gewirkt sowie Frischluft produziert wird.

1.5 Private Griinflachen - Zweckbestimmung: Géartnerische Nutzung und Randgriin-
Die privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu nutzen und mit heimischen Mittel- und Klein- bzw.

Obstbaumen sowie Hecken zu bepflanzen, um die Strukturvielfalt im Wohngebiet zu erhéhen.

Zugleich tragen diese zur Frischluftproduktion bei und wirken sich positiv auf das Mikroklima aus. Das Maf
der Versiegelung soll in diesem Bereich so gering als maglich gehalten werden. Deshalb werden gezielt
geblndelte Bereiche ausgewiesen, in denen die Errichtung von Nebengebauden, wie Gewachshduserm,
Gerateschuppen etc. maéglich ist.

Im Stiden zum Friedhofsgelénde sind zuséatzliche Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, um sowohl

aus stadtebaulichen, als auch aus Pietatsgrinden zum Friedhof eine klare Abgrenzung zu erreichen.
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1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Laut § 14 ff BNatschG stellt das Planvorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher
auszugleichen ist. Fir den Eingriff durch das geplante Wohngebiet sind Ausgleichsflachen in einer
Grolienordnung von insgesamt 8.110 m? bereit zu stellen.

Die fir den Eingriff erforderliche Ausgleichsflache wird extern auf der FI.Nr. 15669 Gmk Polling, welche sich
im Okokonto der Kreisstadt Muhldorf a. Inn befindet und somit bereits rechtlich gesichert ist,
nachgewiesen.

Die Ausgleichsflache wird entsprechend deren Entwicklungsziele angelegt, gepflegt (siehe Pkt 2.2.4) und
dinglich gesichert, soweit noch erforderlich.

1.7 MaBnahmen aus dem Gutachten zur speziell artenschutzrechtliche Priifung (saP)

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Muhldorf a. Inn ist keine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) erforderlich, da keine Anhaltspunkte fur saP-relevante Arten vorliegen.

2. Auswirkungen der Planung (Eingriffsregelung)

2.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die

naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht
aufgenommen.

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist demnach auf der Grundlage von

- §§ 13, 14, 15 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes und

- Art. 6ff des Bayerischen Naturschutzgesetzes als landerbezogene Regelung

- in Verbindung mit § 1a des Baugesetzbuches

fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Ermittlung der
moglichen Vermeidung und Minimierung von Eingriffen und Ableitung der notwendigen
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen durch die Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen.

2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

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

Entsprechend dieses Leitfadens wird die Behandlung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in vier Arbeitsschritten durchgefiihrt (Leitfaden S. 8):
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Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Schritt 1 (Bestandsaufnahme)

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

Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Auswahlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich und
Schritt 4 naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmalnahmen
als Grundlage fur die Abwagung

Abwagen mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

2.21 Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
(Bestandsaufnahme)

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

- Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)
- Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie )
- Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I11)

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

Zur besseren Darstellung der Anschliisse zu benachbarten Flachen wurden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Teilbereiche der Salzburg- und Europastralie mit den bereits bestehenden
Gehwegen sowie ein Teilbereich der Harthauser Stralle mit einbezogen. Daher wird der Eingriff nicht
auf den gesamten Geltungsbereich bezogen, sondern auf die Grundstiicke 748(T), 753, 756/10
Gemarkung Muhldorf begrenzt (siehe nachfolgende Ubersicht):

Grolte Geltungsbereich: ca. 25.358 m?
Grolle Eingriffsflache: ca. 20.254
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LEGENDE
Eingrifisiidche
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Abb.: Ubersicht Eingriffsfldche auf FI.Nr. 748(T), 753, 756/10 Gemarkung Mdhidorf ohne Maf3stab

Laut Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" kann bei Nichtdifferenzierung
zwischen den einzeln unterschiedlich beeintrachtigten Flachen der Kompensationsfaktor einheitlich
gewahlt werden. Bei der Gesamteingriffsflache, die zugrunde gelegt wird, sind die éffentlichen
Grinflachen nicht enthalten.

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

Bestandserhebung: Arten- und Lebensraume

- Ackerflache
=>» Ergebnis: Kategorie |, oberer Wert

Bestandserhebung: Boden

- Ackerflache = Boden mit sehr hoher natlrlicher Ertragsfunktion
=>» Ergebnis: Kategorie Il, oberer Wert

Bestandserhebung: Wasser

- Ackerflache = Gebiet ohne Gewasser mit weit entfernten Grundwasserabstand, keine Gewasser
vorhanden - kein Eintragsrisiko vorhanden
=» Ergebnis: Kategorie |, unterer Wert

Bestandserhebung: Klima und Luft

- - Ackerflache = Kaltluftproduzent und Luftaustauschbahn
=>» Ergebnis: Kategorie Il oberer Wert

Bestandserhebung: Landschaftshild

- Ackerflache = Ortsabrundung
=» Ergebnis: = Kategorie |, unterer Wert
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Ergebnis der Bestandsaufnahme

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

-> Kategorie I, mittlerer bis oberer Wert (durchschnittlich 0,5)

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

Als wesentlicher Bearbeitungsfaktor fur die Ermittlung des Ausgleichsumfanges sind Art und
Maf der geplanten baulichen Nutzung festzulegen. Entsprechend dem 'Leitfaden zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' sind dabei 'Flachen mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Grundflachenzahl GRZ > 0,35) und Flachen mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)' zu unterscheiden
und voneinander abzugrenzen. Flachen die keiner Beeintrachtigung im Sinne der
Eingriffsregelung unterliegen, werden in die Betrachtung grundsatzlich nicht mit einbezogen.
Fur den vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan ergibt sich daraus folgende
Zuordnung:

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

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

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

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher Typ A Typ B

Bedeutung fur Naturhaushalt und | hoher niedriger bis mittlerer

Landschaftsbild Versiegelungs- bzw. Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ > 0,35 Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere | od. entspr. Eingriffsschwere

Kategorie | Feld A | FeldB I
Gebiete geringer Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie |l Feld A ll FeldB Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie Il Feld A lll Feld B Il
Gebiete hoher Bedeutung (1,0)-3,0 1,0 - (3,0)
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Zur Festlegung des anzusetzenden Kompensationsfaktors innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die
im jeweiligen Planungsfall méglichen VermeidungsmafRnahmen aufzuzeigen.

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet sind als Grundlage des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes folgende anrechenbare VermeidungsmaRinahmen geplant, die teilweise zur
Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors aus dem zutreffenden Matrixfeld fihren
(angelehnt an Leitfaden S. 31/32):

VermeidungsmaRnahmen: Arten und Lebensriume:

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

- Verbot tiergruppenschadlicher Bauteile, wie z.B. Zaunsockel

VermeidungsmaBnahmen: Boden

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage auf PKW-
Stellplatzen

VermeidungsmaBnahmen: Wasser
- Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch Versickerung auf den Grundsticken

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage auf
PKW-Stellplatzen

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

VermeidungsmaRnahmen: Klima und Luft

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage auf PKW-
Stellplatzen

- Dach- und Fassadenbegrunung bei Nebengebzuden
- Pflanzung von Stral3enbegleitgriin mit Ansaat

VermeidungsmaBnahmen: Landschaftsbild

- - Pflanzung von StralRenbegleitgriin mit Ansaat

Allgemeine Griinordnerische MaBnahmen zur Wohngebietsgestaltung
- Festsetzung von Bepflanzung in privaten Griinflachen
Ergebnis: Festlegung des Kompensationsbedarfs

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

Somit ergibt sich aufgrund der Eingriffsschwere folgender Kompensationsbedarf:
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; Flache Kompensations
Typ | Beschreibung des Standortes i Faktor bedarf in m?
Bestand: Ackerflache intensiv
Planung: Allgemeines Wohngebiet,
Al Parkplatzflachen und 20.254 0.4 8.102
ErschlieBungsstrallen mit GRZ
> 0,35 innerhalb der
Baugrenzen
Summe 8.102

2.2.4 Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausgleichsmafinahmen

Der Ausgleichsbedarf von 8.102 m? wird auf3erhalb des Bebauungsplanumagriffs auf
folgender Ausgleichsflache, welche sich im Okokontoflachen der Kreisstadt Muhldorf
befindet, erbracht und nachgewiesen:

FI.Nr. 1569 Gemarkung Polling

Darauf sind folgende Entwicklungsziele bzw. MalRnahmen vorgesehen:

Extensivierung Intensivgranland, Umwandlung von Ackerland in extensiv Griinland,
Anlage eines 5-10 m breiten Pufferstreifens entlang des Entwésserungsgrabens

! vernAtias

Lage Plangebiet

BBP "An der SalzburgstralRe"

500 m

¥

WOS B4 (bmn]

ot

Miihldorf

alnn ‘s s

Abb.: Ausschnitt TOK Ubersicht Lage Plangebiet und Ausgleichsfléche
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~ Ausgleichsfliche
BBP "An der SalzburgstraRe"
FI.Nr. 1569 Gmk Polling (Okokonto)

Bodendenkmal Nr. 1-7741.0098
"Grabhiigel vorgeschichtiicher
Zeitsteliung”

1,
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7 00T : } o i ) ;

i

Abb.: Ausschnitt Luftbild mit Ausgleichsfiache FI.Nr. 1569Gmk Polling

3. Verkehr

Allgemein

Das Plangebiet wird Uber die bereits bestehenden — bzw. bereits geplanten Stralen erschlossen.
Daran angebunden ist eine untergeordnete private WohnstraRe (Einbahnstrae) ohne Durch-
gangsverkehr zu anderen Gebieten. Dadurch soll eine hthere Wohnqualitat erreicht werden, um
Kindern und &lteren Menschen einen gefahrlosen Aufenthalt im Freien zu erméglichen.

Fur den ruhenden Verkehr werden Tiefgaragen vorgesehen. Zusatzlich Stellplatze fir Besucher
werden im Straflenbereich vorgeschlagen.

Ruhender Verkehr 6ffentlich

Um den ruhenden, offentlichen Verkehr zu befrieden, werden im Osten des Baugebiets parallel
zur Europastrafie sowie im Nordwesten an der Salzburgstrae 117 &ffentliche Stellplatze ausge-
wiesen. Diese dienen hauptsachlich fur Veranstaltungen der Schule bzw. der Turnhalle.

VerkehrserschlieRung
Die innere Erschlieung des Baugebiets erfolgt als beruhigter Verkehr. Dies wird durch die

Errichtung einer &ffentlich gewidmeten Einbahnstrale mit versetzt angeordneten Parkbuchten fir die
Anwohner erreicht.

4. Schall-immissionsschutz
Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Salzburgstrale" der Kreisstadt Mahldorf a.
Inn wurde bzgl. der einwirkenden Gerauschimmissionen des Stralenverkehrs, der Parkplatze sowie
der Schulsportanlage das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr.
4988/B1/mec vom 20.09.2016 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist den Verkehrsgerauschimmissionen der
umliegenden Strallenabschnitte ausgesetzt.
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Aufgrund der freizuhaltenden Anbindungen der geplanten ErschlieBungsstrae des Plangebietes
sowie der geplanten Zufahrten zu den oberirdischen Stellplatzen kann ein wirksamer aktiver
Schallschutz in Form von Larmschutzwanden oder L&rmschutzwallen entlang der direkt
angrenzenden Straflenabschnitte der Europastrale, der SalzburgstraRe und der Harthauser Strale
nicht errichtet werden.

Hinzu kommt, dass mit stadtebaulich noch vertretbaren Héhen der Wande / Walle die oberen
Geschosse der geplanten mehrgeschossigen Bebauung nicht ausreichend vor den einwirkenden
Verkehrsgerauschimmissionen geschitzt werden konnten.

Aktive SchallschutzmaBRnahmen in Form von L&rmschutzwanden oder -willen kommen daher
vorliegend nicht in Betracht.

Es wurden somit MaRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume
ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Dartber hinaus ist im Planungsgebiet die Errichtung von 40 &ffentlichen Pkw-Stellplatzen im
Nordwesten sowie 95 &ffentlichen Pkw-Stellplatzen im Osten vorgesehen.

Wahrend der Tageszeit ist die Nutzung dieser Stellplatze auch durch Besucher der nérdlich
gelegenen Sportanlage oder des sudlich gelegenen Nordfriedhofes schalltechnisch unkritisch.

Aufgrund der engen raumlichen Situation werden jedoch grundsatzlich bei einer néchtlichen Nutzung
zwischen 22:00 Uhr und 06.00 Uhr an den geplanten Geb&udefassaden im allgemeinen Wohngebiet
die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)
und die zugehdorigen Spitzenpegelkriterien zum Teil weit Gberschritten.

Bauliche Schallschutzmafnahmen in Form von Larmschutzwénden kommen nicht in Betracht, da
von den oberen Geschossen der geplanten Gebaude in jedem Fall freie Sichtbeziehung auf die
Stellplatze besteht.

Die geplanten groRflachigen Parkplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen daher
zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nicht genutzt werden. Dies betrifft jedoch nur die Nutzung durch
Besucher der Sportanlage oder gegebenenfalls von Anlagen nach TA Larm. Eine Nutzung durch
Bewohner oder Besucher der zugelassenen Wohnnutzung ist auch zwischen 22:00 Uhr und

06:00 Uhr méglich, da auf solche Gerauschimmissionen nach geltender Rechtssprechung die
Anforderungen des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm keine Anwendung finden.

Die Gerauschimmissionen der nérdlich gelegenen Schulsportanlage fuhren wahrend ihrer Nutzung
auflerhalb der Ruhezeiten nach 18. BImSchV im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte. Einschrankende Rickwirkungen der Planung auf
den Betrieb der Schulsportanlage sind daher nicht zu erwarten.

Hinweise

Kartengrundlage ist das amtliche Katasterblatt M 1:1000, Koordinatenangaben auf Datentrager
durch die Stadt Muhldorf a. Inn. Die Maentnahme aus dem Plan ist nur bedingt méglich. Fur die
MafShaltigkeit wird keine Gew&hr ibernommen. Bei der Vermessung sind etwaige Unstimmig-
keiten auszugleichen.

Das Grundstuick wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Durch die angrenzende landwirt-
schaftliche Nutzung kénnen im ortstblichen Umfang Beldstigungen mit Larm, Geruch und

Staub auftreten.

Altlasten
Altlasten im Plangebiet sind der Kreisstadt Mithldorf a. Inn nicht bekannt,

Festbrennstoffe
Bei Verwendung von festen Brennstoffen wird auf die Entstehung von Stickoxyden und deren
negative Auswirkung auf die Umwelt hingewiesen.
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Bodenfunde
Bei archaologischen Bodenfunden besteht Meldepflicht geman Artikel 8 Denkmalschutzgesetz.
Das Bodendenkmal Nr. 1-7741-0096 , Siedlung unbekannter Zeitstellung im Luftbild* befindet sich

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Entsprechende Anmerkungen sind in den textlichen
Festsetzungen aufgenommen worden.
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Auszug Bayern Atlas (TK Stand 2016)

Léschwasserversorgung )
Die Loschwasserversorgung ist nach den einschlagigen Vorschriften auszubauen. Offentlich
gewidmete Stralen sind so auszubauen und der Verkehr ist so zu ordnen, dass Feuerwehrfahr-

zeuge ungehindert fahren kénnen. Tragfahigkeiten der Stralen sind entsprechend der ein-
schlagigen Normen zu schaffen.

Ver- und Entsorgung
Die Mullentsorgung wird durch den Landkreis Muhldorf a. Inn sichergestellt.
Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die Stadt Muhdorf a. Inn sichergestellt.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieRen.
Gasversorgung durch die EVIS.

Im Bereich der &ffentlichen StralRen befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom.

Schutz, Sicherungsmalnahmen und Kostentrager nach einschlagigen Gesetzen.
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Verfahrensvermerke

Aufstellung des Bebauungsplanes

»An der SalzburgstraBe“

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 25.06.2015 Beschluss Nr. 092 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Salzburgstrae“ beschlossen. Der Beschluss wurde am

10.07.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

1. Birgermeisterin

2. Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit:
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur
{\uf&erung und Erérterung hat in der Zeit vom 02.12.2016 bis einschliel8lich 04.01.2017 stattgefunden.

1,i. Birgermeisterin

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange:

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 25.11.2016 bis einschlieflich 04.01.2017 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert

|
‘I&;}ﬂh[dorf/a) Inn, 09.11.2016
] £

%Bi]rgermeisterin

4. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,An der Salzburgstralte" i.d.F.v. 30.03.2017 wurde mit der
Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 23.05.2017 bis
einschlieBlich 26.06.2017 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 12.05.2017 ortsiiblich bekannt

Marianne\Zaliner
1 Birgermeisterin




5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange:
Den Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange wurde geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
K\ m 12.05.2017 bis einschlieBlich 26.06.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

hldoﬂlnn 09.11.2017
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1. Birgermeisterin

6. Satzungsbeschluss:

Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 28.09.2017 Beschluss Nr. 142

den Bebauungsplan ,An der Salzburgstralie® i.d.F.v. 28.09.2017 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
tzung beschlossen.

Vel
Quhidorfa/lnn 09.11.2017

v L f '; [ |
Marianni«dllner

1. Blrgermeisterin

7. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang am 09.11.2017. Der
Bebauungsplan ,An der Salzburgstrae” i.d.F.v. 28.09.2017 mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten
im Amt fir Planen und Bauen der Kreisstadt Miihldorf a. Inn, Geb&ude B, Eingang Huterergasse 2,

1. Stock, Zimmer B 106 zu jedermanns Einsicht berettgehalten Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215
BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan ,An der Salzburgstrale” i.d.F.v. 28.09.2017 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft
(§ 1,? Abs. 3 Satz 4 BauGB).
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1. Bijrgermel




