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1. Planungsrechtliche Vorraussetzungen, Bestandssituation

Im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Muhldorf a. Inn ist das Plangebiet
als Dorfgebiet und Grunflache dargestellt. Der Bebauungsplan ,Wintererhof" setzt das
Gebiet weiterhin mit der Nutzung ,Dorfgebiet” fest.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des gegenstandlichen
Planungsbereichs.

Fur den Bebauungsplan gilt das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Innenentwicklung der Kreisstadt Muhldorf a. Inn sieht, neben dem Erhalt von Grinfla-
chen, eine Nachverdichtung wenig genutzter Flachen vor. Im Rahmen der Untersuchung

hinsichtlich der Erhebung von Innenentwicklungspotentialen wurde das Gebiet als Flache
mit Nachverdichtungspotential identifiziert.

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Wintererhof* beschlossen.

Das Gebiet soll als Dorfgebiet beibehalten werden, jedoch die Moglichkeit der Entwick-
lung eines Wohnstandorts bieten, da es auf Grund seiner Lage ein gutes Wohnumfeld
bietet.

Die neue vorgeschlagene Bebauung soll der Lage des Plangebiets gerecht werden so-
wie auf die bestehende Nachbarbebauung eingehen und gleichzeitig neuen Wohnraum
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schaffen. Im Baugebiet ist mit ca. 100 Wohneinheiten und damit mit ca. 235 Einwohnern
zu rechnen.

Bevolkerungsentwicklung

Seit dem Zensus 2011 ist fur die Kreisstadt Mahldorf a. Inn eine zwischen 2011 und 2020
ein moderate-Bevélkerungsentwicklung von + 19% zu verzeichnen. Laut Bayerischem

L andesamt fir Statistik ist im Zeitraum von 2019 bis 2039 ein leicht ricklaufiger Bevolke-
rungswachstum von insgesamt ca.+11% fir die Stadt Muhldorf a. Inn zu erwarten.(vgl.
Statistik Bevélkerungsfortschreibung Stadt Mihidorf a. Inn)

PROGNOSE-DEMOGRAPHIESPIEGEL STADT MUHLDORF A. INN
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Prognose Bevolkerung (Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2021)

Das Hildesheimer Bevolkerungsmodell erarbeitet Bevolkerungsprognosen auf Grundlage
der jahrlich aktualisierten Daten der Einwohnermeldedmter. Fur den Landkreis Mihldorf a.
Inn, ausgehend von den Daten des Jahres 2020, ergibt sich ein Bevolkerungswachstum
von + 5,1% bei einem Szenario von ausklingenden Wanderungen und bei einem Szenario
von konstanten Wanderung sogar von +21,7% bis 2045.

(vgl. Hildesheimer Bevolkerungsmodell Stadt Muhldorf a. Inn)
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Hildesheimer Bevolkerungsmodell der Stadt Muhldorf . Inn (Landkreis Muhldorf a. Inn 2021)

Planung

Das geplante Wohngebiet ist weitestgehend aus dem gultigen Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Insbesondere die ausgewiesenen Flachen fur die Wohnbebauung stimmen mit
der Dastellung im im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplan tUberein. Daher bedarf
es hier keines detaillierten Flachenbedarfsnachweises im Rahmen einer Plausibilitatspru-
fung. Dennoch ist eine Auseinandersetzung mit dem zu erwartenden Bedarf an neuen
Wohnbauflachen im Sinne einer stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB
zur Abwagung der Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB notwendig. Dabei soll der aktuelle
Stand der Wohnbauentwicklung dargelegt und eine Auseinandersetzung mit dem zu er-
wartenden Bedarf an Wohnbauflachen vorgenommen werden. In diesem Zusammenhang
ist § 1 Abs. 5 BauGB (Vorrang der Innenentwicklung als Ziel der stadtebaulichen Entwick-
lung) der MaBstab fur die Flacheninanspruchnahme des geplanten Baugebiets.

Wohnflachenbedarf

Wohnbauflachen sind nach dem tatsachlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus den
Vorgaben der Raumordnung, den Zielvorstellungen der Gemeinde, insbesondere zur
Siedlungsstruktur und Siedlungsdichte, und durch Prognosen und sonstige begrindete
Annahmen tber die Entwicklung der Bevélkerung ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das
in der Gemeinde schon bestehende Angebot an Wohnbauflachen gegenuberzustellen.
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Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zuséatzliche
Flachenbedarfe bestehen.

Die Berechnung des Wohnflachenbedarf erfolgt auf Basis der Plausibilitatsprifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und
10 Abs. 2 BauGB. In diesem Rahmen werden zur Ermittlung des Wohnflachenbedarfs die
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und die prognostizierte Entwicklung der priva-
ten Haushalte in Relation gesetzt. Bei der Entwicklung der privaten Haushalte ist davon
auszugehen, dass von einer weiteren Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgro-
Be ausgegangen werden kann (s. Privathaushalten nach Haushaltsgrossen, Bayerischen
Landesamt fiir Statistik 2018).

Privathaushalte seit 1950 nach HaushaltsgroBe
in Prozent aller Haushalte
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Fur die Stadt Miihldorf a. Inn wird als raumordnerischer Orientierungswert eine Einwoh-
nerdichte von 70 EW/ha angenommen (s.,Flachen nach tats&chlicher Nutzung" Stadt
Mahldorf a. Inn, Bayerisches Landesamt fur Statistik 2021 und ,Hildesheimer Bevolke-
rungsmodell, Landkreis Mdhldorf a. Inn).

Bei einem Zuwachs von 2.170 Einwohnern bis 2039 laut Landesamt liegt der Wohnbau-
flachenbedarf damit fiir die Stadt Mihldorf a. Inn bei ca. 31 ha .

Im Hildesheimer Bevolkerungsmodell betragt der Wohnflachenbedarf bei einem Szenario
fur ausklingende Wanderungen (Zuwachs von 1.190 EW bis 2045) ca. 17ha, bei einem
Szenario von konstanten Wanderungen (Zuwachs von 6.046 EW bis 2045) sogar ca.
86ha.
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Flache: Art der tatsachlichen Nutzung (Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Furth 2021)

Fazit

Die innerstadtischen Entwicklungspotenziale stehen der Stadt nicht bzw. nur in margina-
lem Umfang zur Verfiigung, da sich diese gréBtenteils in privater Hand befinden und die
Stadt Muhldorf a. Inn auf diese Flachen keinen Zugriff hat. Gleichwohl plant die Kreisstadt
die Innenentwicklungspotentiale durch Kontaktaufnahme zu den Eigentimern, Bauleit-
planungen und Prifung der Riicknahme von Baurechten (z.B. durch Anderungen von
Bebauungsplanen) nach §§39ff BauGB weiter zu regeln, bzw. abzuschopfen.

Flir eine weiterhin positive und stabile demographische Entwicklung ist ein Mindestmal3
an Baulandpotential erforderlich. Daher verfolgt die Stadt Muhldorf a. Inn mit der Bauleit-
planung des Wohnbaugebiets ,Wintererhof* das Ziel Wohnraum innerstadtisch zur Verf-
gung zu stellen. Im Hinblick auf die Folgen des demographischen Wandels soll zudem
die Moglichkeit geschaffen werden, in dem Wohnraum far Senioren entsteht, einen Eigen-
tiimerwechsel im bestehenden Wohnbaubestand anzustoBen. Dies ermdglicht es der
Kreisstadt, Wohnraum fir junge Menschen zu schaffen, ohne weiterhin zuséatzlich Bau-
land zu verbrauchen.

Vor diesem Hintergrund handelt es sich bei der geplanten Wohnflachenausweisung um
eine bedarfsgerechte Entwicklung im Sinne einer organischen Siedlungs- bzw. Stadtent-
wicklung.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die private Flache der Flurnummer 16, Gemarkung Alt-
mUhldorf mit 12.165 m2.

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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4. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt nord-6stlich der Minchener Strasse zwischen Wirtsgasse und
FastlingerstraBe auf der bestehenden Furnummer 16, Gemarkung AltmUhldorf.

Die umgebende Bebauung ist im Nordosten - getrennt durch eine Grunflache - durch
eine kleinteilige Doppelhausstruktur, im Nordwesten durch Einfamilienhauser und land-
wirtschaftliche Gebaude, sowie im Stdosten durch straBenbegleitende Doppelhauser
bzw. eine Landwirtschaft und dem Gasthaus ,Zum Steer* gepragt. Stdlich der Minche-
ner StraBe fallt das Gelande stark ab, sodass die dortige Bebauung, auch wegen einer
starken Durchgrinung, nicht wahrgenommen wird.

Das Gelande ist von Stidosten nach Nordwesten sowohl im Stiden (entlang der Mtnche-
ner StraBe) als auch im Norden (entlang der Grunflache) relativ eben. Lediglich im std-
ostlichen Bereich steigt das Geléande von der Minchener Strae um ca. 1,60 Meter von
ca. 412,45 m 0NN bis ca. 414,12 m GNN an.

Eine naturraumliche Gliederung des Baugebiets besteht nicht.

Das Planungsgebiet umfasst die Flurnummer 16 mit einer GréBe von 12.165 m2, Die Fl&-
che wird aktuell mit 7.124 m?2 als landwirtschaftliche Flache und mit 5.041 m? als Gran-
land genutzt.

Die Uberbaute Flache gliedert sich wie folgt:

Wohngebaude 161,00 m?2
Gebaude fur Wirtschaft/Gewerbe 1 443,00 mz
Gebaude fur Wirtschaft/Gewerbe 2 79,00 m2
Gebaude fur Wirtschaft/Gewerbe 3 877,00 m?2
Gebaude fur Wirtschaft/Gewerbe 4 452,00 m?2
sSumme 2.012,00 m?

EinVorkommen von Altlasten im Plangebiet ist derzeit nicht bekannt.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Es bestehen Dienstbarkeiten der Nachbargrundstiicke FI.Nr. 16/1 und 16/2 auf dem Bau-
gebiet (Flurnummer 16). Die damit belastete Flache wird ftr die Erschliessung des Pla-
nungsgebiets im Sudosten genutzt.

Die Wasserversorgung ist durch die Kreisstadt Mihldorf a. Inn gesichert.

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt durch das Netz der Stadtwerke.
Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die stadtische Kanalisation.

Das gesamte Regenwasser ist auf dem Grundstlck zu versickern.

Die Mullentsorgung ist durch die Mullabfuhr des Landkreises gesichert.
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Die Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen und, soweit sie nicht Gberbaut
sind, mit einer mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht zu
bedecken. So soll gewéhrleistet werden, dass an der Oberflache ein gut zu bepflanzen-
der, moglichst hoher Freiflachenanteil im Baugebiet verbleibt und damit eine hohe Wohn-
umfeldqualitat erhalten wird. Werden die Tiefgaragen vollstandig mit einer mindestens 80
om starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht bedeckt, werden diese nicht auf
die GRZ angerechnet. Sofern Tiefgaragenrampen Uberdacht werden, sind diese mit ei-
nem begrinten Flachdach (durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 cm) zu errich-
ten.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den Baugrundstu-
cken allgemein auch auBerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig. Ausge-
nommen hiervon sind die Vorgarten. Dies wurde festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass

eine groBzligige, offene Freiraumgestaltung entsteht.

6. Geplante Bauliche Nutzung

An der Minchener Strasse soll die stadtebauliche Gestaltung in Form eines stra3enbe-
gleitenden Baus fortgesetzt werden. Die dahinter liegende Bebauung im Westen soll auf
die angrenzende Bebauung eingehen und ihre Hohenentwicklung fortfuhren. Die restliche
vorgeschlagenen Bebauung bildet mit diesen beiden Ankern eine Hofsituation mit Grin-
und Gemeinschaftsflachen.

6.1  Mehrfamilienh&user 3.733,06 mz
6.2 Tiefgaragenabfahrt 84,00 m2
6.3 Private Zufahrt/ befestigte Flache 1.938,47 m?2
6.4 Private Erschliessungswege/Platze 1.367,69 m2
6.5 Offentliche Grunflache (6G1 bis 6G4) 1.378,41 m2
6.6 Grunflachen 3.642,94 m?
6.7 sonstige Flachen 20,43 mz

Summe 12.165,00 m?

Die notwendigen Stellplatze sollen teils oberirdisch, teils unterirdisch angeordnet werden.

7. Umwelt- und Naturschutz, Grinordnung

GemaB den Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB wird von einer
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach §2a BauGB ab-
gesehen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung muss ebenfalls nicht angewendet werden, da
bei einer zuldssigen Grundflache von unter 20.000 m? Eingriffe in Natur und Landschaft
als bereits erfolgt bzw. zuléssig gelten.
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Somit sind weder Ausgleichsflachen weder innerhalb noch ausserhalb des Geltungs-
breichs notwendig.

Bestandssituation

Auf der ehemalig landwirtschaftlich genutzten Hofstelle befinden sich insgesamt 3 Ge-
baude bestehend aus einem Wohnhaus, welches derzeit noch als solches genutzt wird,
als auch ehemalige Stallungen sowie einer Lager- und Maschinenhalle, welche als Gara-
gen vermietet ist.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet groBflachig versiegelte Flachen sowohl inner-
halb des Gebaudehofes, als auch im Nord-Osten aufgrund der unterirdischen Gullegru-
ben, Tanks, als auch der oberirdischen linearen Lagerboxen.

Hinsichtlich Grinstrukturen schlieBt im Osten eine gréBere brachliegende Wiesenflache
an. Nordlich der Hofgebaude sowie der Lagerboxen befinden sich ebenfalls brachgefal-
lene Wiesenstrukturen sowie ein Gehdlzbestand aus heimischen Obstbaumen und Strau-
chern. Dieser AuBenbereich war bis dato verpachtet und wurde z.T. als privater BMX-
Parcours genutzt.

Die vorhandenen Baum- und Strauchstrukturen sind soweit méglich zu erhalten und in die
Planung der offentlichen Grinflachen, als auch nicht Uberbauten Flachen zu integrieren.

Griinordnerische Festsetzungen und Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mogliche negative Auswirkungen
zU minimieren bzw. zu kompensieren und die Bebauung stadt- und landschaftsraumlich
einzubinden.

Ein hoher Wert wird in den Festsetzungen auf die Begrinung gelegt:

So sind die unbebauten Flachen des Baugrundsticks mit Rasen / Wiese, Stauden, Stréu-
chern und Baumen zu bepflanzen, und gértnerisch zu gestalten, soweit sie nicht als Geh-
flachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen. Die zusétzlich festgesetzten Baume sor-
gen somit noch flr eine zusatzliche Eingrinung und Einbindung des Grundstiicks.

Fur alle Geholzpflanzungen gilt: Gast- und Ziergehoize sind dabei auf 20% der flachigen
Gehélzanteils begrenzt. Koniferen sind unzuléssig. Grundsatzlich gilt immer der Grund-
satz, dass die bestehenden Griunstrukturen mit angerechnet werden kénnen.

Die Flachen flr Vorgarten sind gértnerisch zu gestalten und drfen flr Zuwegungen zu
Gebauden unterbrochen werden. Mit dieser Festsetzung sollen Zufahrten und Wege auf
das notwendige MaB begrenzt werden und ein moglichst hoher Grunflachenanteil im
Baugebiet verbleiben. Die Stadt Muhldorf beabsichtigt weiterhin durch diese Festsetzung
fir die Vorgarten ,tote" Kiesflachen in den Grinflachen, v.a. in den Vorgarten in Hinblick
auf die vermehrte Rickstrahlung und grinordnerische Gestaltung zu reduzieren.

Um die Oberflachenversiegelung so gering wie moglich zu halten, wurde festgesetzt,
dass die Wege, Einfahrten und befestigten Flachen auf dem Baugrundsttck wasser-
durchlassig bzw. so auszubilden sind, dass diese zum Zeitpunkt der Herstellung einen
Endabflussbeiwert von 0,7 oder kleiner erreichen (z. B. Natursteinpflaster, Kies- oder
Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Drain- bzw. Rasenfuge).
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Um eine gute Durchgriinung des Dorfgebietes zu gewahrleisten, ohne direkte Standorte
vorgeben zu mussen, wurde zudem festgesetzt, dass fur je 300 m? angefangener nicht
tiberbauter Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum oder 2 Obstbaume zu pflanzen
ist. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume konnen in der Planzeichnung
dargestellte Einzelbaumpflanzungen sowie vorhandener Baumbestand eingerechnet
werden.

Die Festsetzung zu den ,neu anzupflanzenden® Baumen wurde getroffen, um die Bauge-
biete untereinander zu durchgriinen bzw. mit Griin zu vernetzen.

Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen® festgesetzten Baume sind planungsbe-
dingte Abweichungen gegenlber der Planzeichnung zuléssig, z. B. fir den Fall, dass
vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Grinde dies bei der Ausfih-
rung erfordern oder um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden.

Des Weiteren sind die Flachen unter und neben den Gehdlzpflanzungen als Blumenwie-
sen auszubilden, welche einer extensiven Pflege bendtigen und gleichzeitig aber Nah-
rungsquelle fur Vogel und Insekten darstellt.

Dariiber hinaus sind Nistkasten spez. fir Mehlschwalben als Koloniebruter anzubringen
und dauerhaft zu unterhalten.

Entlang der Miinchener StraBe sind zur Begrinung des StraBenraumprofils in der Grin-
flache 9 Stlick heimische Kleinb&ume festgesetzt.

Im Norden der Planflache ist auf der 6ffentlichen Grinflache als Eingrinung und als
Ubergang zur Wiesenflache eine stéarkere Bepflanzung aus heimischen Hochstammen
und Strauchgruppen vorgesehen.

Die Anlage der Griinflachen dienen somit zum einem dem Arten- und Biotopschutz und
der Vernetzung der Griinflachen. Diese Flachen wirken sich jedoch auch positiv auf die
weiteren Schutzgter aus, da dadurch die Versiegelung auf das notigste Mal3 reduziert
wird, die Dach- und Fassadenbegrinung sowie die Versickerung des Niederschlagswas-
sers das Mikroklima begtinstigen und somit einer punktuellen Erwarmung vor beugen.
Zugleich kann ein aktives Bodenleben erhalten und das Grundwasser vor potentiellen

Verunreinigungen geschitzt werden.

Des Weiteren dienen die Grinflachen als Treff- sowie Aufenthaltsplatz und fordern die In-
tegration und zugleich Kommunikation generationentibergreifend zwischen den Bewoh-
nern, indem ein Spielplatz ausgewiesen sowie die Anlage von Gemeinschaftsgéarten vor-
geschlagen ist. Zuséizlich werden Platze ausgewiesen die zum Sitzen und Verweilen ein-
laden, aber auch fur Quartiersfeste oder &hnliche Nutzungen, die die Gemeinschalft star-
ken, genutzt werden konnen.

Zur Einbindung der neuen Bebauung in das vorhandene Ortsbild hinsichtlich der geplan-
ten Hohe wird das Gelande bis max. 1,70 m abgesenk.

Wie allgemein Ublich, ist als Bestandteil des Bauantrages im Freistellungs- oder Bauge-
nehmigungsverfahren ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Es wird
damit sichergestellt, dass die Planung der Freiraume sowonh! funktionalen als auch gestal-
terischen und 6kologischen Ansprichen genugt.

Des Weiteren wird bei den Hinweisen auf die einzuhaltenden Grenzabstéande bei Baum-
und Strauchpflanzungen hingewiesen.

architektur anna dolzer | in den griiben 187 | 84489 burghausen 1216




Kreisstadt Muhldorf a. Inn BEBAUUNGSPLAN WINTERERHOF

Artenschutz

Es missen jedoch grundsétzlich die Belange des Artenschuizes berlicksichtigt und ab-
gewogen werden, d.h. bei Vorhandensein besonders geschitzter und schwer ersetzba-
rer Strukturen wie z.B. ortsbildpragende GroBbaume mit Fledermaushéhlen, kartierte Bio-
tope, Naturdenkméaler, FFH- oder SPA-Gebiete bzw. Walder, missten entsprechende Un-
tersuchungen erfolgen.

Im Zuge der Planung wurden durch Dr. Andreas Zahn, Daniela Seitz und Barbara Grund-
ner-Képpel mehrere Gelandebegehungen (19.05.2020, 14,07.2020, 21.07.2020) zur Ein-
schéatzung vorhandener wertvoller dkologischer Strukturen, als auch moglicher betroffe-
nen, besonders geschtzien Arten.

Aufgrund der alten Hofstelle, die entfernt werden soll, wurden die Dachstihle der Ge-
baude, als auch Verstecke hinter Fensterladen etc. durch die biologische Fachkrafte Dr.
Andreas Zahn und Daniela Seitz hinsichtlich eines moglichen Yorkommens von Fleder-
mausen untersucht. Da Kotspuren nur in sehr geringem Umfang vorgefunden wurden,
kann lediglich von Einzeltieren ausgegangen werden. Wochenstuben kénnen ganzlich
ausgeschlossen werden.

Um Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG und somit negative Auswirkung auf die lo-
kale Fledermauspopulation ausschlieBen zu kénnen, sind die Gebaude in den Wintermo-
naten zu entfernen.

Aus demselben Grund sind auch die Geholzstrukturen zum Schutze von Hecken- und
Baumbriitern sowie Insekten nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, also nur vom 01.10. bis
28.02., zu entfernen. Besonders geschiitzte Vogelarten wurden nicht vorgefunden.

Auch wurden im Rahmen der Begehung die Planflache nach Zauneidechsen abgesucht.
Es konnten trotz geeigneter Strukturen keine Zauneidechsen gefunden werden. Aufgrund
des hohen Pradationsdruck durch Hauskatzen aus der Umgebung sowie die recht isolier-
te Lage der Flache wird ein Vorkommen als sehr unwahrscheinlich eingestuft. Ebenso
sind auf der Flache keine geeigneten Bruthabitate fur die Zauneidechse vorhanden.

Am stiddstlichen Gebaude an der Nordwestseite wurden einige Mehlschwalbennester
vorgefunden, die nur auBerhalb der Vogelbrutzeit entfernt werden dtrfen. Zum Ausgleich
des Verlusts der Neststandorte werden an den geplanten Neubauten auf der Nordwest-
seite der Gebaude unter den Dachvorspriingen geeignete Nisthilfen flir die Koloniebriter
angebracht

Aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen, der Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen sind somit erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch den Bebau-
ungsplan sind nicht zu erwarten.
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8. Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Wintererhof" der Kreisstadt MUhldorf
am Inn wurde durch das Sachverstandigenbiiro Hoock & Partner, Am Alten Viehmarkt 5,
84028 Landshut, ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen Larmimmissionen wurden den Empfehlungen der baye-
rischen Parkplatzlarmstudie folgend Prognoseberechnungen durchgefuhrt, um die durch
die Nutzung der im Geltungsbereich geplanten Tiefgarage sowie der geplanten oberirdi-
schen Stellplatze in der be- stehenden schutzbedurftigen Nachbarschaft hervorgerufe-
nen Gerauschimmissionen zu ermitteln und in Anlehnung an die TA Larm zu bewerten.
Die Berechnungen erfolgten dabei auf Grundlage der geplanten Tiefgaragenstellplatzan-
2ahl bzw. der Anzahl an oberirdischen Stellplatzen in Verbindung mit den in der bayeri-
schen Parkplatzlarmstudie aufgefuhrten Anhaltswerten fur die Bewegungshaufigkeit von
Parkplatzen an einer Wohnanlage.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der ndherungsweise herangezogene Im-
missionsrichtwert der TA Larm fur ein Dorfgebiet IRWmD,Tag = 60 dB(A) an den am starks-
ten betroffenen Immissionsorten des unmittelbar éstlich des Zufahrtswegs gelegenen
Wohnhauses "Minchener StraBe 136b" zur Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) eingehalten bzw.
sogar deutlich unterschritten werden kann.

Wahrend der ungtinstigsten vollen Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr kénnen
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts IRWwvD,Nacht = 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A)
hingegen nicht ausgeschlossen werden, welche in erster Linie von den vorbeifahrenden
Pkw auf dem Zufahrts- weg und der "Minchener StraBe" verursacht werden.

Eine alternative Wegftihrung zwischen der Tiefgaragenausfahrt und der "MUnchener Stra-
Be" ist durch die Dienstbarkeiten des Nachbargrundstiicks Flurnummer 16/1 auf dem
Baugebiet jedoch nicht realisierbar.

Weiterhin wird Uber eine entsprechende Festsetzung zur baulichen Ausfihrung der Tief-
garage abgesichert, dass "schadliche Umwelteinwirkungen durch Ger&usche verhindert
werden, die nach dem Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind und nach
dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche auf ein Mindestmali beschrankt werden", wie es unter Nr. 4.1 der
TA Larm als Grundpflicht eines Anlagenbetreibers definiert ist.

Dartiber hinaus stellt das Gutachten heraus, dass nachtliche Pegel der genannten Gro-
Benordnung den denkbar unglnstigsten, nicht aber den Regelfall darstellen, da die hin-
sichtlich der An- zahl an Fahrbewegungen ungtinstigste Nachtstunde in der Regel in der
Zeit zwischen 22:00 und 23:00 Uhr liegt.

Entsprechend den Erhebungen der bayerischen Parkplatzlarmstudie ist in den restlichen
Nacht- stunden eine deutlich niedrigere Bewegungshaufigkeit zu erwarten. Diesbezlglich
zusétzlich durchgefiihrte Prognoseberechnungen haben ergeben, dass an den am
starksten betroffenen Immissionsorten in der schutzbedrftigen Nachbarschaft mit diesen
im nachtlichen Durchschnitt niedrigeren Bewegungshéaufigkeiten Beurteilungspegel von
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bis zu 43 dB(A) hervorgerufen wer- den, welche den nachts heranzuziehenden Immissi-
onsrichtwert der TA La&rm um 2 dB(A) unter- schreiten.

Vor diesem Hintergrund sowie in Anbetracht der Ausschépfung aller realistischen organi-
satorischen und baulichen MaBnahmen sind die prognostizierten Pegel, wie sie in einzel-
nen Nachtstunden in der Nachbarschaft hervorgerufen werden koénnen, als zumutbar ein-
zustufen, zumal gemaB bayerischer Parkplatzlarmstudie davon ausgegangen werden
kann, dass die Gerauschentwicklungen von Parkplatzen an Wohnanlagen "zu den Ubli-
chen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Nutzung verursachten Be- darf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billig- erweise unzumutbaren Sto-
rungen hervorrufen”.

Zusatzlich wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der L&rmimmissionen
durch- geftihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StraBenverkehr auf der
Miinchener StraBe hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten nach den "Richtli-
nien fiir den Larmschutz an StraBen — RLS-19" fir den StraBenverkehr auf Grundlage der-
jenigen Verkehrsbelastung, die aufbauend auf einer Verkehrszahlung im Jahr 2018 durch
das Planungsburo "Stadt — Land - Verkehr" fur die Minchener Strafe ermittelt und unter
Beriicksichtigung einer Verkehrszunahme von ca. 23 % als Planungshorizont fir das Jahr
2035 hochgerechnet wurden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die in einem Dorfgebiet anzustrebenden
Orientierungswerte OWwp,Tag = 60 dB(A) bzw. OWnD,Nacht = 50 dB(A) beinahe vollum-
fanglich eingehalten werden. Lediglich am direkt an der MUunchener StraBe gelegenen
Wohnbaukérper im Bereich der straenzugewandten Fassade kénnen Uberschreitungen
um bis zu 5 dB(A) wahrend der Tag- zeit und um bis zu 6 dB(A) in der Nachtzeit auftre-
ten. Demnach wird auch der Immissionsgrenz- wert der 16. BImSchV IGWmD,Tag = 64
dB(A) bzw. IGWmD Nacht = 54 dB(A), den der Gesetzgeber beim Neubau und der wesent-
lichen Anderung von offentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als Kennzeichen ge-
sunder Wohnverhaltnisse ansieht, tagstiber um bis zu 1 dB(A) und nachts um bis zu 2
dB(A) verletzt, wobei sich die Immissionsgrenzwertlberschreitungen auf den Abschnitt
beschranken, der unmittelbar an der Miinchener StraBe zu liegen kommt.

Im Umgang mit den prognostizierten Immissionsgrenzwertltiberschreitungen wahrend der
Tagzeit wird das Entstehen von AuBenwohnbereichen im Anschluss an die Studfassade
des unmittelbar an der Minchener StraBe gelegenen Baukoérpers per Festsetzung ausge-
schlossen. Alternativ sind diese durch geeignete bauliche MaBnahmen so abzuschirmen,
dass der in einem Dorfgebiet geltende Immissionsgrenzwert IGWmD, Tag = 64 dB(A) ein-
gehalten wird.

Nachdem aktive SchallschutzmaBnahmen aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen in Verbindung mit einer unverhéltnismaBigen Beschattung der, zur Besonnung
wichtigen, Stidfassade des straBenseitigen Wohnbaukorpers zur Verbesserung der
nachtlichen Gerauschsituation ausscheiden und die straBenseitig gelegene Parzellen
insbesondere nur an der straBenzugewandten Studfassade von Orientierungs- bzw. Im-
missionsgrenzwertliberschreitungen betroffen ist, wird im Umgang mit diesen Uberschrei-
tungen eine larmabgewandte Grundrissorientierung der Schlafraume festgesetzt. Wo dies
im Einzelfall nicht maglich ist muss auf klassisch passiven Schallschutz in Form von
Zwangsbeltftungsanlagen fir die dem Schlafen dienenden Aufenthalts- raume in den re-
levanten Bereichen zurlickgegriffen werden.
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9. Bestandteile der Begrindung
Anlage Nr. 1:

Schalltechnisches Gutachten von Hoock & Partner mit Bericht MU-5421-01/
5421-01_E04 vom 22.07.2022

Mihlcdort a. INnder v s swvess

Kreisstadt Mthldorf a. Inn

Michael Hetzl, 1. Bargermeister

architekiur anna dolzer | in den griben 187 | 84489 burghausen 16|16




Kreisstadt Muhldorf a. Inn
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Verfahrensvermerke

(Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)
fiir den Bebauungsplan

~Wintererhof*

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 19.12.2019 Beschluss Nr.

207 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wintererhof" beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 22.01.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Mkidorf a7 52 08.2022
a/jnn/25.08.

/ P / /

Michael Hetzl
1. Blrgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wintererhof* wurde i.d.Fv. 02.02.2021 mit der
Begriindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der Zeit vom
29.03.2021 bis einschlieBlich 04.05.2021 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 19.03.2021

ortsiiblich bekannt gemacht.

Milbldorf a/nn,/28.08.2022
: 4

Michael Hetz!

1. BUrgermeister
3. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange:

Den Beharden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange wurde gemat § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 26.03.2021 bis einschlieRlich 04.05.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.
. 6,- : ,/ 4 i
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1. BUrgermeister

4. Wiederholte Beteiligung der Offentlichkeit:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wintererhof* wurde i.d.F.v. 30.09.2021 mit der
Begriindung wurde wiederholt, in der Zeit vom 05.01.2022 bis einschlieflich 24.01.2022

t')ffentli,c/h ausgeleg/t,,,Dies wurde am 27.12.2021 ortstiblich bekannt gemacht.
/ Vi /"/ /
7'Iﬁq, .98».-2022

/
/ Vi

1. Burgermeister




5. Wiederholte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange:
Den Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 30.12.2021
bis einschlieRlich 24.01.2022 wiederholt Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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Michael Hetzl

1. Burgermeister

6. Satzungsbeschluss:
Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 30.06.2022 Beschluss
Nr. 079 den Bebauungsplan ,Wintererhof* i.d.F.v. 30.06.2022 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.
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// Michael H\etzl
1. Burgermeister
7. Ausgefertigt:

Kreisstacit Mldogfa. Inn, 25.08.2022
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1. Burgermeister

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am
25 08.2022. Der Bebauungsplan ,Wintererhof* mit der Begriindung i.d.F.v. 30.06.2022 wird
seit diesem Tag zu den Offnungszeiten im Stadtbauamt, Gebaude B, Huterergasse 2, 1.
Stock, Zimmer 125 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. 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 ,Wintererhof* i.d.F.v. 30.06.2022 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
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