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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Anbindung

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn liegt im dstlichen Teil des Landkreises Mihldorf a. Inn
im Regierungsbezirk Oberbayern. Der Ortsteil Holzling liegt ca. 0,3 km 6stlich der
Kreisstadt Mihldorf am Inn.
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Luftbild ohne MaRstab Quelle: Bayernatlas

1.2 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
1.2.1 Bisheriger Planungen

Der grofite Teil der geplanten Ergadnzungssatzung liegt derzeit im
planungsrechtlichen Auflenbereich gem. § 35 BauGB. Es liegen derzeit keine
verbindlichen Bauleitplanungen oder Satzungen vor.
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1.21

Flachennutzungsplan

A
i

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Kreisstadt Muhldorf a. Inn ist das Planungsgebiet als Grunflache und als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Ostlich davon befindet sich Dorfgebiet (MD). Im westlichen
Teil ist eine Schraffur fur die Biotopvernetzung dargestellt. Der derzeit in Aufstellung
befindliche Flachennutzungsplan weist den gesamten Bereich der Planung als
Dorfgebiet aus. Der nicht parzellenscharf dargestellte Grinzug soll fortgefuhrt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die gewlnschte Bebauung vorliegen und keine weitere
Flachennutzungsplananderung erforderlich ist.

Angaben zum Planungsgebiet

Raumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Holzling liegt ca. 0,3 km &stlich der Kreisstadt Mihldorf a. Inn in der
Gemarkung Hart und liegt auf einer H6he von ca. 400 m G.NN.

Das Planungsgebiet umfasst Teilflachen der Flurnummern 165 und 164 und
schlielt eine Flache von 0,28 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Osten und Suden durch doérflich gepragte Bebauung.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Ortsteil Hoélzling ist insgesamt noch landwirtschaftlich gepragt. Die geplante
Bebauung fiihrt voraussichtlich zu keiner wesentlichen Anderung der vorhandenen
Verhaltnisse, deshalb soll der Bereich als Dorfgebiet ausgewiesen werden. Die
entspricht auch der Darstellung des derzeit noch in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplans.

Der Stadtrat der Kreisstadt Muhldorf a. Inn mdchte durch Aufstellung einer
Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches mit der
Bezeichnung “Haberger Hof Teil 2“ eine geordnete Bebauung ermdglichen.

4. Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 165 der Gemarkung Hart soll eine bauliche
Erweiterung stattfinden. Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage und Terrasseniberdachung.

Im Bereich der Flurnummern 103 und 103/2 der Gemarkung Hart befindet sich die
Ausgleichsflache fur die Erganzungsflache ,Haberger Hof*, welche fortgeflihrt werden
soll. Daher wird der Geltungsbereich der Erganzungssatzung um einen Teilbereich
der Flurnummer 164 der Gemarkung Hart erweitert. Der Grunstreifen wird fortgefihrt,
um den im Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf dargestellte Griinzug zu
sichern. Das zu uUberplanende Grundstuick wird als ,Dorfgebiet” ausgewiesen werden.
Ziel ist es die geplante Wohnbebauung im d&stlichen Teil des Planungsgebiets
zuzulassen und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen. Das
geplante Wohngebaude soll der Neuausweisung von Bauland an anderer Stelle
entgegenwirken.

Im Rahmen dieser Satzung soll das bereits im Flachennutzungsplan definierte Ziel,
Schaffung einer Grinflache und Biotopverbund aufgegriffen und planerisch
dargestellt werden. Die Eingrinung wird verbindlich festgesetzt und soll gleichzeitig
den Eingriff in die Landschaft kompensieren.

Die Erganzungssatzung steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Kreisstadt Muhldorf a. Inn nicht entgegen.

5. ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann uber das kommunale Trinkwassernetz erfolgen.

Abwasser

Der geplante Neubau kann an das kommunale Abwassernetz angeschlossen
werden. Das Abwasser wird Uber die kommunalen Leitungen der gemeindlichen
Klaranlage zugefiihrt und dort gereinigt.

Niederschlagswasserbeseitigung
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Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft tber die Grasnarbe oder in
Mulden bzw. Rigolen zu versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Die
technischen Anforderungen fiir die Versickerung sind in den DWA-Regelwerken M
153 und A 138 geregelt. Bei Entwasserungsflachen kleiner 1000 m? ist ggf. eine
erlaubnisfreie Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den
technischen  Richtlinien TRENGW  (Grundwasser) mdglich.  Unbelastetes
Niederschlagswasser von Dachflachen oder Freiflachen sollte in einer
Regenwasserzisterne zwischengespeichert und als Brauchwasser genutzt werden.

Mit dem Bauantrag ist ein Wasser/Abwasser Ver- bzw. Entsorgungsplan bei der Stadt
einzureichen. Werden die Grenzen der NWFreiV (berschritten ist ein
wasserrechtlicher Antrag mit Darstellung der Regenwasserableitung und einer
entsprechenden Erlauterung mit Berechnungen beim Landratsamt Muhldorf a. Inn,
Sg. Wasserrecht einzureichen.

Fir Niederschlagswasser von blanken (nicht beschichteten oder lackierten)
Metallddchern mit einer Flache von mehr als 50 m? muss in jedem Fall beim
Landratsamt Mahldorf a. Inn eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die bestehende verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der bestehenden
ErschlieBungsstralRe sudlich sowie 6stlich, mit Verbindung zur weiter sidlich
verlaufenden Toginger Strale.

Diese Zufahrt soll auch fur die geplante Bebauung verwendet. Die Zufahrt wird als
ausreichend fur die bestehende und geplante Bebauung erachtet. Die Mullabfuhr
muss hier nicht einfahren.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerke. Auskiinfte kdnnen beim
Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Ampfing, Mobil-Qil-Str. 34, 84539 Ampfing
erfragt werden. Die Anschlisse der einzelnen Wohngebaude erfolgen durch
Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebaude sind Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Die fir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschrianke sind
innerhalb der Baugrundstlcke zu integrieren.
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Mogliche Flache fiir die Feuerwehr und Miillstandort
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6. Sonstige Erlauterungen zu den Festsetzungen durch Plan
und Text:

Art und Mal baulicher Nutzung:
Es werden keine Festsetzungen zur Art und Mal} der Nutzung getroffen.
Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich damit nach dem § 34 BauGB

Bauweise:
Die Baugrenzen sichern die gewlnschte Lage der bestehenden und geplanten
Bebauung. AulRerhalb dieser Baugrenzen sind nur Verkehrsflachen, Terrassen,
Gartenwege und Nebenanlagen zuldssig, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten
Grin- oder Ausgleichsflachen.
Die getroffenen Festsetzungen sollen eine dorfgebietstypische offene Bauweise
sichern.
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Grinordnung:
Um die geplante Bebauung in die umgebende Landschaft einzubinden, wurden

Festsetzungen zum Erhalt bestehender Eingrinungen im sudlichen Bereich und
Neupflanzungen an der westlichen und nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches,
getroffen. Die Grunflache-/Ortsrandeingriinung wurde bereits im
Flachennutzungsplan als Ziel definiert.

Zusatzlich zu den Eingriinungen wurden innerhalb des Geltungsbereiches auch noch
zu pflanzende Einzelbdume festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, eine
ortstypische  innerortliche  Durchgrinung  sicherzustellen. Es sind  nur
gebietsheimische Pflanzen zulassig.

7. Eingriffsregelung

Durch die Satzung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaR § 1a BauGB
und § 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen Uberpruft
und durchgefuihrt. Durch den Eingriff entsteht ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb
des Geltungsbereiches minimiert und geleistet wird.
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Bestandsaufnahme:
157
158
Bestandsbewertung
I cebbude %132
Acker AN
Varkehralichen befestigl viaz
[ | Verkehraflichen unversiegelt VI
— tlang von gen V 51
[ | intensivgriniand Gn
I tensivgronland mit Obstbaurmen B432

] Ganen strukturarm P21
I ndwinschafiliche Lager-Grinflichen P 42
3 Gelungsbereich der Salzeng

102/6

Eingriffsflachen:

157

158

Eingriffsermittiung

Flache A: Bauland, Eingriff in Biotoptypen mit geringer

BNT: pauschale Zuordnung mit 3 WP
GRZ kaing festpesatst, Annahme 0,3
Planungsfakior. 1.0

Fllicha 2415 qm

Barechnung: 2415gm 303" 10= 217I5 WP

220 Fische B: Ausgleichsfibiche
;:'lﬂnnmm- A1l ZWP

B 112 10 WP mesophie Hecke
Bma ! 0
Borechnung: 362,5 gm * (10-2-0) = 2,900 WP
T 77 Gallungsbersich der Satzung

e
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Die Flache wird fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume als Flache mit geringer
Bedeutung (Acker) eingewertet. Gemals Empfehlung des Leitfadens wird die
betroffene Flache pauschal mit 3 Wertpunkten bewertet. Die Qualitat der anderen
Schutzguter rechtfertigen keine Héherbewertung.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Nutzungsbereich Eingriffsfaktor

Grundstucke gemal festgesetzter GRZ: 0,3

VermeidungsmalRnahmen und daraus resultierender Planungsfaktor

Im Bebauungsplan werden umfassende Vermeidungsmalinahmen festgesetzt:
o Pflanzverpflichtungen auf den Grundstticken
e Festsetzungen zur Bepflanzung unter besonderer Berlicksichtigung der
Ubergangszonen zur freien Landschaft
¢ Versickerung von Oberflachenwasser in Teilflachen
e Vorgaben zur naturnahen Gestaltung der Freianlagen

Daraus resultiert der maximale Planungsfaktor von 0%

Kompensationsbedarf
Bestand
Flache WP GRZ Faktor WP
Flache A 2415 3 0,3 1 2173,5
Gesamt 2173,5

Ausgleichsflache

Im Geltungsbereich werden Flachen mit derzeitiger Ackernutzung zu Streuobstwiese
sowie zu maRig extensiv genutztem Grinland umgewandelt. Geplant sind folgende
Mafnahmen:

Kompensations-/Ausgleichsflache B

Flurnummer(n): 164 Teilflache

Gemarkung: Hart

Flache: 362,5 gm

Bestand: Acker A11 (2 Wertpunkte)
Entwicklungsziel: Mesophile Hecke B112 (10 Wertpunkte)
Kompensation: 362,5 gm * (10-2-0) WP = 2900 WP

Erstgestaltungsmallnahmen:

Innerhalb der Flachen ist jeweils je angefangene 100 gm Flache mindestens 1
heimischer Baum in der Qualitat StBU 200-250 gemal Artenlisten (D. Hinweise durch
Text Pkt. 6.5.1 oder 6.5.2) und 25 heimische Straucher in der Qualitat v.Str. 80-100
gemal Artenliste (D. Hinweise durch Text Pkt. 3.5.3) zu pflanzen. Die Pflanzung der
Straucher soll als dreireihige Hecke mit einem Abstand von ca. 1,5 m untereinander
ausgefuhrt werden. Das Heckengeblsch ist als freiwachsendes Heckengebiisch,
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nicht als Schnitthecke, mit einer Breite von 7,0m zu entwickeln. Fir die Anlage des
Gebuschs sind mind. acht verschiedene Arten gemal der Pflanzliste zu verwenden
und in etwa gleichen Anteilen zu pflanzen. Die unbepflanzten Randflachen sind als
Krautsaum anzulegen.

Es ist gebietsheimisches Pflanzenmaterial zu verwenden.

PflegemalRnahmen:
Ein auf den Stock setzen der Straucher ist friihestens alle 15 Jahre zulassig.

Bei Ausfall von Pflanzen ist in der festgesetzten Qualitdt in der darauffolgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen.

8. Wasserwirtschaft

Uberschwemmungsgefahr

Im direkten Umfeld der Planung befinden sich keine Gewasser. In einem Abstand von
ca. 180 m in noérdlicher Richtung befindet sich der Innwerkkanal und in einer
Entfernung von ca. 1000m in sidlicher Richtung der Inn. Die Flache selbst liegt in
keinem Hochwasserbereich.

Uberschwemmungen sind daher nahezu auszuschlieRen.

Wassersensibler Bereich
Das Planungsgebiet liegt auch nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) kénnen flachendeckend Uberall auftreten.

Im voralpinen Bereich sind solche Niederschlage besonders heftig und werden durch

die Klimaadnderungen an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch unsere

Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen Stralen und Privatgrundstiicke

flachig Uberflutet werden. Aufgrund der geographischen Lage sind diese Ereignisse

auch im Planungsgebiet moglich. Aufgrund der sehr flachen Topographie und guten

Sickerfahigkeit der anstehenden Boéden ist jedoch das Schadenspotential nur

theoretisch und als tendenziell niedrig einzustufen. Trotz des tendenziell geringen

Risikos sollte bei der Planung und Bauausfiihrung von Bauvorhaben Folgendes

beachtet werden:

- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte Gber
StraRenoberkante bzw. dem Gelande liegen und/oder entsprechende
Abflusskorridore fur den freien Abfluss des Oberflachenwassers
freigehalten werden.

- Gebaude sind bis zum Bereich einer méglichen Uberflutung (empfohlen ca.

25 cm Uber GOK) wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und Auftrieb
-sicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.)

- Sollten Lichtgraben fir eine héherwertige Nutzung der Keller zugelassen
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser
noch Oberflachenwasser zutreten kann.
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Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdricklich hinweisen. Au3erdem sollten planende Biros, die
die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht bericksichtigen, darauf hingewiesen
werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht werden kénnen.

Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/

(oder Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls empfohlen.
www.elementar-versichern.de.

9. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen:

Um die Staubfracht von landwirtschaftlichen Flachen in Richtung der Gebaude zu
reduzieren wurde u.a. auf eine durchgehende Eingriinung, in Richtung Westen, Wert
gelegt um hier mégliches Konfliktpotential zu reduzieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsibliche Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gelegentlich Geruchs-, Larm- und
Staubemissionen entstehen kénnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen
sind als ortsublich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

10. Denkmalschutz

Bodendenkmal

Im Planungsgebiet ist das Bodendenkmal D-1-7741-0269 Straf3e der rémischen
Kaiserzeit mit begleitenden Materialentnahmegruben (Teilstlick der Trasse Augsburg-
Wels) verzeichnet.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 8 Denkmalschutzgesetz meldepflichtig.

Wer auf einem Grundstliick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3, oder
vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort
Bodendenkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis (Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes).
Dies ist trifft im vorliegenden Fall zu, daher ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Mahldorf a. Inn, Téginger Str. 18, 84453 Muhldorf a. Inn, zu beantragen.
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Mduhldorf a. Inn) oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Minchen, Tel: 089/2114-0, Fax 089/2114-300
anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG).

Baudenkmal

Im Ortsteil Holzling sind keine Baudenkmaler verzeichnet.

In ca. 310m Entfernung stdwestlicher Richtung befindet sich das Baudenkmal, D-1-

83-128-51 Innwerksiedlung, ein- und zweigeschossige verputzte Wohnbauten mit

Walmdachern im reduzierten Heimatstil, einem trichterférmigen Platz zugeordnet,

vom Wasserturm (Nr. 16) tberragt, Planungen von Theo Lechner und Fritz Norkauer
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um 1920, Ausfihrung 1921/22,der Wasserturm 1923 errichtet, Haus Nr. 3 und 4 sind
nach 1923 entstanden, Nr. 1-4, 13-15, 17-22 sind zweigeschossig, Nr. 5-12 sind
eingeschossige Doppelhduser, zu Nr. 13-15 gehoéren &stlich Nebengebaude,
zwischen Nr. 17 und 22 gibt es V

erbindungsbauten mit Durchgangen.

Es besteht aufgrund der dazwischen liegenden Bebauung, keine direkte
Sichtbeziehung zwischen dem Ort und dem Baudenkmal. Eine Beeintrachtigung kann
daher ausgeschlossen werden.

11. Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Nordwestlich des Planungsgebietes
sind mit erheblichen umweltgefahrdenden Stoffen belastete Bodden im
Flachennutzungsplan verzeichnet. Da deren Lage nicht genau bekannt ist kdnnen
auch im Planungsgebiet Altlasten auftreten.

12.Sicherstellung der Hohenlage

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbaugestattungen
Gelandeschnitte mit Hohenangaben des natirlichen und des geplanten Gelandes,
der Gelandeanschluss an benachbarte Grundstiicke sowie ein Hohenbezugspunkt
vorzulegen (mind. ein Langs- und ein Querschnitt).

Kreisstadt Mihldorf a.Inn

Datum: ...............lll.

q@!ﬂi{
Michael Hetzl Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
1.BUrgermeister Florian Breinl Dipl.-Ing.
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