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II. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ (Grundflachenzahl) = 0,8
GFZ (Geschossflachenzahl) = 2,4
E + lll zuléssig Erdgeschoss + 3 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Wandhéhe
WH = 18,50m als Héchstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

-a- Abweichende Bauweise (offene Bauweise mit Gebaudelangen
Uber 50m zulassig)

4. Verkehrsflachen
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Zweckbestimmung:
- begriinte Flache mit einer Gestaltung nach gartenbaulichen und
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6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
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7. Sonstige Planzeichen

T - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Mdgliche Gebaudesituierung

8. Kennzeichnungen
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@ Griunordnerische Festsetzungen (siehe textliche Festsetzungen)

Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkung (siehe textliche Festsetzungen)
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Hofkapelle, neugotischer Massivbau mit Satteldach und Treppengiebel,
Schnitt A-A 2. Halfte 19. Jh.

PRAAMBEL

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und
Teilflachen von Flurstlicken.

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlasst diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13 a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung furr den Freistaat Bayern
(GO)alsSatzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planteil mit Festsetzungen und Begrtindung.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Art der baulichen Nutzung

Das ausgewiesene Gewerbegebiet ist nach §1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen
Gerauschemissionen gebietsiibergreifend gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerduschemissionen je m? Grundfliche folgende
immissionswirksame fladchenbezogene Schallleistungspegel (Emissionskontingente) nicht Uberschreiten:

tagsiber:
nachts:

LWA" = 65 dB(A)
LWA" = 50 dB(A)

Als emittierende Flache gilt die Flache innerhalb der Baugrenze.

Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren Anlagen oder Betrieben in Anspruch
genommen werden.

Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder zum Betrieb gehérenden
Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich parallele Inanspruchnahme dieser
Immissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Bei der Uberpriifung der Einhaltung der Emissionskontingente im Einzelgenehmigungsverfahren sind die nachfolgenden
Regelungen, die auf der TAL&rm vom 26.08.1998 basieren, maRgebend.

Die Berechnung der zulédssigen Immissionskontingente je Betriebsgrundstiick ist nach den Rechenvorschriften der DIN
ISO 9613-2 bei freier Schallausbreitung und unter Annahme von ebenem Geldnde mit einer Quellhdhe von 4 m
durchzufihren. Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden zulédssigen Immissionskontingente
der einzelnen Betriebe ist nur fir Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA L&rm an den nachstgelegen Baugrenzen
oder Gebaudefassaden der aufierhalb des Planungsgebietes bzw. auerhalb der umliegenden Gewerbe- und
Industriegebiete liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von Aufenthaltsrdumen befinden oder aufgrund von
Planungsrecht entstehen kénnen, zu flihren.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zuldssige Immissionsanteil des Betriebes den am
Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich der zuldssige Immissionsanteil auf

den Wert Immissionsrichtwert -15 dB(A) [Relevanzgrenze].

1.1 Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5i. V.m. Abs. 9 BauNVO sind nur die allgemein zulassigen Arten von Nutzungen nach § 8 Abs. 2
BauNVO zulassig.

Lagerpléatze fur Schrott, Heizmaterial, Abfélle, Baumaterial und Autowrackplatze sind unzulassig. Ausgenommen sind
Lagerplatze, die nicht als selbstandige Anlagen fungieren und nicht mehr als 50% der tiberbaubaren Grundstiicksfléache
einnehmen.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO
zuldssig, sofern der Gebietscharakter als Gewerbegebiet erhalten bleibt.

Im gesamten Anwesen ist maximal eine Wohneinheit mit einer Gesamtwohnflache von maximal 150m?2 fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen zulassig.

Generell ausgeschlossen ist ein freistehendes Wohngebaude.

Weitere zuldssige Nutzungsarten:

Nutzung fir Biro, Verwaltung, Arztpraxen und handelsnahe Dienstleistungen (z.B. Frisér, Bank etc.), Nutzung fiir
Tagesgastronomie, Tagespflegeeinrichtungen, Motelbetrieb, Sport- und Freizeiteinrichtungen (z.B. Fitnessstudio),
Autohaus, Werkstatt, Boardinghouse.

Folgende innenstadtrelevante, dauerhaft angebotene Hauptsortimente sind unzulassig:
- Baby- und Kinderartikel

- Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse

- Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

- Foto, Fotozubehor

- Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche und Bodenbelége),
Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

- Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf

- Spielwaren

- Uhren, Schmuck

- Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

- Glas, Porzellan, Keramik

- Geschenkartikel, Haushaltswaren

- Lederwaren, Schuhe

- Elektroartikel

- Haushaltstechnik

- Computer und Zubehor

Folgende Nutzungsarten sind unzuldssig:
Schrotthandel, Betriebe der Abfallwirtschaft, Kompostieranlagen, bordellartige Betriebe, Spielhallen und Casinos
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2.1 Gebaudehéhen

Die Hohe der baulichen Anlagen darf die auf der Planzeichnung angegebenen maximalen Wandhéhen

nicht tiberschreiten.

Zur Bemessung der Wandhohe gilt das Mal} von der naturlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Aufenflache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante Flachdachattika.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen sind gem. Art. 6 Abs. 5 der BayBO einzuhalten.

Maximal zuldssige Wandhdohe in Metern bei 4 Vollgeschossen:
WH 18,50m

2.2 Bauweise

GemaR §22 (4) BauNVO wird als "abweichende" (-a-) Bauweise die offene Bauweise mit zuldssigen Gebaudelangen
Uber 50m festgesetzt.

2.3 Uberbaubare Grundstticksflichen

Gemal §23 (3) BauNVO werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Baugrenzen festgesetzt.

2.4 Flachen die von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind

Grundsatzlich miissen Baumpflanzungen auf der Flache "G1" mindestens einen Abstand von 7,50m zum Fahrbahnrand
der ST 2092 einhalten.

2.5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

GemaR §12 (6) BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

2.6 Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen). Stellplatzschlissel gemaR GaStellVO.
Die Errichtung von Tiefgaragen und Parkdecks ist zulassig.

2.7 Gelandeveranderungen im Plangebiet

Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der die Héhenlage und den geplanten und urspriinglichen
Gelandeverlauf auf dem Grundstiick darstellt. Im Anschluss zum Nachbargrundstiick darf das urspriingliche Gelandeniveau
nicht verandert werden. Negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke durch Geléandeveranderungen sind unzulassig.

2.8 Stutzmauern (§ 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Es sind Stiitzmauern bis zu einer Hohe von max. 0,5m zulassig.

3. Gestalterische Festsetzungen

3.1 Dachform

Es sind ausschlieRlich Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher, Dachneigung bis max. 8° erlaubt. Diese sind extensiv
zu begriinen und mit einer Photovoltaikanlage zu versehen.

3.2 Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender Ausfiihrung sind unzulassig.

3.3 Photovoltaik / Solarnutzung

Photovoltaik- und Solarnutzung ist zur Wandgestaltung zulassig. Auf den begriinten Dachflachen ist eine Photovoltaik- /
Solarnutzung vorzusehen.

Schédliche Auswirkungen auf Nachbargebaude durch Blendeffekte sind auszuschlieRen und durch ein entsprechendes
Blendschutzgutachten darzulegen.

3.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulédssig und bleiben der Einzelgenehmigung vorbehalten.
Werbehinweisschilder auferhalb der Betriebsgrundstiicke, auch unter der genehmigungspflichtigen GréRe, sind nur an
den von der Stadt vorgegebenen Standorten zugelassen.

3.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur offen und aus Metall (verzinkte Stabgitterzaune, ver zinkte Maschendrahtzdune) bis zu einer
Héhe von max. 2,0 m zuléssig. Die Z&une sind mit Hecken / Strauchern zu hinterpflanzen, Schling- und Kletterpflanzen
sind zul&ssig.

Fundamente fir Zaune sind als Punktfundamente auszubilden. Durchlaufende Sockel sind nicht zulassig.

4. Wasserwirtschaft

4.1 Vorkehrungen fiir Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwasserversorgungsanlage
anzuschlieRen. Versorgungsleitungen sind zur flexiblen Baukérperanordnung gewerblicher Nutzungen
grundsatzlich unterirdisch zu fihren.

4.2 Abwasserbeseitigung

Die offentliche Abwasserbeseitigung wird als abgemagertes Mischsystem ausgefiihrt. Riickstauebene ist laut
Entwasserungssatzung Oberkante der mafigeblich angrenzenden Stralken.

4.3 Niederschlags- und Oberflachenwasser

Unverschmutztes Dachflachenwasser, sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen miissen auf
dem jeweiligen Grundstuck versickert werden.

Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik st zu priifen.
Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Ist diese nicht moglich, so
ist eine linienhafte / linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen anzuwenden.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, in wieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie
Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen bei der zustandigen Behorde
zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der DWA-Blatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

Die RohfuRRbodenoberkante des Erdgeschosses des geplanten Gebaudes muss mindestens 25 cm Uiber der héchsten
Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Das Gebaude ist bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht, dies gilt auch fiir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchfiihrungen etc.). Fir die Tiefgaragenzufahrt - soweit geplant - empfehlen wir die Anordnung einer
Schwelle von 25 cm Héhe, die den Wasserzutritt verhindert. Sollten Lichtgraben fur héherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser
zutreten kann.

4.4 Altlastenverdachtsflachen

Zu potenziellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,
Altlasten usw., ist der aktuelle Informationsstand beim Landratsamt Muhldorf a. Inn einzuholen.

Angetroffene Bodenauffalligkeiten wahrend der Baumaflinahmen, welche auf eine Altlast oder dhnliches hinweisen, sind
dem Landratsamt Mihldorf a. Inn zu melden. Mit einer notwendigen Untersuchung sind nur Sachversténdige oder
Untersuchungsstellen fur Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern (VSU) zu beauftragen.

5. Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedirftige Raume (z.B.
Bettenraume in Krankenanstalten; Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches; Birordume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aufenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die nachfolgenden
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen eingehalten werden.

Folgende Schallddmmmale missen bei Aufenthaltsrdumen fur Wohnungen nach DIN 4109 eingehalten werden:

in der Schutzzone S1(siehe Planzeichnung)
im Ubrigen Gebiet

erf. R'w,ges 244 dB
erf. R'w,ges 240 dB

Bei Aulienbauteilen von Birordumen und Raumen &hnlicher Schutzbedirftigkeit gelten um jeweils 5 dB geringere
Anforderungen.

Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze abriicken, gelten die genannten Schalldamm-
Mafe ebenso fiur alle parallel zu dieser Baugrenze ausgerichteten Fassaden.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdénnen (Schlaf- und Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur
Raumbellftung erhalten, die gewahrleisten, dass in dem fir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand
(Nennluftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuRenlarm eingehalten werden.

Solche Einrichtungen kénnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferrdume, Prallscheiben, Spezialfenster mit erhdhtem
Schallschutz bei Liftungsfunktion, Schalldammldifter, u.a.

Mechanische Beliiftungseinrichtungen diirfen in Schlafrumen im bestimmungsgemé&Ren Betriebszustand (Nennliiftung)
einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine aquivalente Absorptionsflache von A = 10 m?)
nicht tberschreiten.

Von diesen Festsetzungen kann gemal § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung
nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz und geringere Schalldamm-
Mafe unter Beachtung der gliltigen baurechtlichen Anforderungen moglich sind.

6. Weitere Festsetzungen

6.1 Léschwasserversorgung / Brandschutz

Der Art. 31 BayBO ist einzuhalten. Eine ausreichende Erschlieffung fir Feuerwehreinsatze, sowie entsprechendes
Loschwasser ist sicherzustellen. Die Feuerwehrzufahrten sind zu kennzeichnen und freizuhalten. Die
Feuerwehrrettungswege missen jederzeit befahrbar (befestigt) und von Schnee freigehalten sein.

Die Anlagen zur Léschwasserversorgung sind nach § 9 Abs. 1 Punkt 13 BauGB auszufiihren.Die erforderliche
Léschwassermenge ist iber Hydranten und andere genormte Loschwasserentnahmestellen (z.B. unterirdische
Léschwasserbehalter) sicherzustellen. Bei Neuerrichtung sind die Loschwasserentnahmestellen so anzuordnen, dass
innerhalb einer Laufldnge von 100m (StraBenfiihrung) die nichste Léschwasserentnahmestelle erreichbar ist und der
gesamte Léschwasserbedarf im Umkreis von maximal 300m sichergestellt ist.

6.2 AuRenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung im Geltungsbereich sind ausschlieRlich insektenfreundliche Leuchtmittel ohne Ultraviolettanteil
oder Infrarotstrahlung ohne Streuwirkung und mit vollstédndig gekapseltem Lampengehause bis zu einer Lichttemperatur
von max. 2.700K zu verwenden. Zul&ssig sind LED-Leuchten oder Leuchtmittel, deren Oberflachentemperatur max. 60 °C
erreicht.

Bezuglich der AuRen-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist auRerhalb der Offnungszeiten oder spatestens ab 23:00 bis
06:00 Uhr die Leuchtintensitat zu reduzieren (Lichtverschmutzung einddmmen). Mit dem Freiflachengestaltungsplan ist ein
Lichtkonzept vorzulegen.

IV TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR GRUN- UND FREIFLACHEN

1. Allgemeine Festsetzungen

Die privaten Vegetationsfladchen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern
und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme / -beginn der Geb&ude fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitaten gem.
Pflanzliste zu entsprechen. Fir alle zeichnerisch festgesetzten zu pflanzenden Bdume gilt, dass eine lageméaBige
Abweichung bis 2,00 m vom festgelegten Standort zuldssig ist.

2. StraRenbegleitgriin und Baumpflanzungen

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind gebietsheimische Laubbaume als Hochstamme gem.
Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Alle neu zu pflanzenden Baume sind mit der Ansaat einer krauterreichen Wiesenmischung von mindestens 6 gm zu
versehen, die gegen Uberfahren durch Kfz zu sichern ist.

Ausnahmen mit wasserdurchlassigem Material sind genehmigungspflichtig.

3. Private Griinflache G1

Die private Griinflaiche G1 besitzt die Zweckbestimmung "begriinte und nach gartenbaulichen, landschaftsésthetischen
Gesichtspunkten gestaltete Flache" und ist als Landschafts- bzw. Trockenrasenflache mit je angefangenen 300m? Flache
mit einem gebietsheimischen Laubbaum 2. Ordnung gemaR Pflanzliste zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Die Flache
ist Teil des zusammenhangenden Griinzuges entlang der Burgermeister-Hess-Strale.

4. Flache zum Anpflanzen von Bdumen. Strduchern und sonstiger Bepflanzung

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind in einer
Breite von 2,50 m gebietsheimische Baume und Stréaucher gem. Pflanzliste zu pflanzen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten.

Unterbrechungen (z.B. fiir Stellplatze, Ausstellungs- und Lagerflachen, etc.) sind unzulassig.

5. Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen innerhalb der Baugrenzen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Begriinung erfolgt mit regionalen, standortgerechten Gras-Kraut-Ansaaten und Gehdlzen (siehe Liste). Reprasentative
Teilflachen innerhalb der Baugrenzen diirfen auch anderweitig begriint werden (z.B. Staudenbeet). Ausgeschlossen sind
panaschierte und buntlaubige Gehdlze sowie Koniferen.

6. Freiflachengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan gemaR § 7 BauVorlV beizulegen. Der gepriifte
Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung. Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht
bebauten Flachen und deren Begriinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber:

- das Mal der Versiegelung

- ErschlieBung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigung

- Lage und Umfang der begriinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Geholze

- Ausmald und Hbhe von evtl. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

- Feuerwehrzufahrten mit Rettungswegen und Aufstellflachen

7. Pflanzliste / Qualitaten

Die Pflanzenqualitdt muss den Gltebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen. Fiir die
festgesetzte Bepflanzung sind nur standortheimische regionale Gehdlze zulassig. Pflanzenauswahl geman
untenstehender Liste.
Pflanzqualitaten:
B&ume I. Ordnung:
Baume II: Ordnung:

Hochstamm, 3xv., STU 18-20cm
Hochstamm, 3xv., STU 12-14cm
oder Heister, 2xv., 150-200cm

Straucher: 2xv., 100-150cm bzw. 60-100cm

7.1 Zu verwendende Gehdlze (§89 Abs. 1. Nr. 25 BauGB)

7.1.1 Bdume I. Ordnung

Acer platanoides i.S. Spitz-Ahorn
Fagus sylvativa Rotbuche
Gingko biloba i.S. Facherbaum

Popolus nigra 'ltalica’
Quercus petraea

Pyramiden-Pappel
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata i.S. Winterlinde
7.1.2 Badume lI. + Ill. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Alnus cordata Italienische Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Crataegus in Arten Weilldorn
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Schwed. Mehlbeere
Wildobstgeholze

Sorbus aria
Malus, Pyrus spec.

7.1.3 Straucher
Amelanchier lamarckii
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana

Kupfer-Felsenbirne
Hartriegel

Kornelkirsche
Gewodhnliche Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa in Arten Wildrosen

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Viburnum lantana

8. Negativliste

Hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder
Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) sind unzuléssig.

9. PKW-Stellplatze

Je angefangener finf (5) Stellplatze ist ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ein gebietsheimischer
Laubbaum als Hochstamm (StU mindestens 18-20) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z. B. wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen).

Die Ablésung von Stellplatzen gemaf Art 47 BayBO wird ausgeschlossen. Es werden keine Stellplatze von dieser
Vorgabe ausgenommen.

10. Begriinung von dberdachten Stellplatzen

Garagen und Carports, die mit Flachdachern (<10° Dachneigung) ausgefiihrt werden, sind extensiv (vereinfachter
Bodenaufbau mit einer Dachbelastung von etwa 1,0 KN/gm) mit Sedumsprossen, Grésern oder Krautern zu begriinen.

V. TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Gewerbegerausche

8. Grenzabstande bei Pflanzungen

Bei Baumpflanzungen und Strauchpflanzungen ist Art. 47 (Grenzabstand von Baumen, Strduchern usw.) des AGBGB
(Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches) vom 20.09.1982, zuletzt geadndert durch die Verordnung vom
24.11.2016 (GVBI S. 318) zu beachten.

9. Pflanzungen

Pflanzungen sind fachgerecht entsprechend aktuellen DIN-Normen insb. fiir Landschaftsbau und Vegetationstechnik,
aktuell gultiger Regeln der Technik sowie gem. FLL Empfehlungen fiir Baumpflanzungen auszuftihren.
Ausreichender Wurzelraum ist sicherzustellen. Der durchwurzelbare Raum betragt gem. FLL mind. 24 m? pro Baum.

In Grunflachen innerhalb von Belagsflachen sind fir Baumpflanzungen tberfahrbare Vegetationssubstrate (z. B. ZTV-
Vegtra-Mii) vorzusehen und vor den Belagsarbeiten einzubauen. Die Umsetzung der erforderlichen Malinahmen ist
bereits in der Planungsphase fiir den Stral’en- und Kanalbau mit dem Planungsbuiro abzustimmen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der
Forschungsgesellschaft fir Stralen. Und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (R2) - siehe hier v.a. Abschnitt 3 und 6 - zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von
Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

10. Duldung von Emissionen

Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen kann eine Beléstigung durch Geruch, Staub und
Larm nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.
Diese ist bei guter fachlicher Praxis zu dulden.

11. Schutz vor Starkniederschldgen

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen. AuRerdem
werden die planenden Biros, welche die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht berlicksichtigen, darauf
hingewiesen, dass sie fiir Planungsfehler haftbar gemacht werden kénnen.

Auf die Seite "Wassersensible Siedlungsentwicklung" des Bayerischen Staatsministeriums wird verwiesen: <https://
www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm>

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. StMUV Flyer:
Voraus denken - elementar versichern (weitere Information: www.elementar-versichern.de <http://www.elementar-
versichern.de>)

12. Bodenaushub

Sofern auffélliges Aushubmaterial angetroffen wird, ist dies zu separieren und ordnungsgeman nach Riicksprache mit
der dem Landratsamt Muhldorf a. Inn und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim gegen Nachweis zu entsorgen oder
Zu verwerten.

13. Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies nach Art. 8.1-2 BayDSchG ,unverztiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.”

14. Baudenkmaler

Auf dem Nachbargrundstiick (Flur Hirsch) befindet sich eine als Baudenkmal eingetragene Hofkapelle
(D-1-83-128-206).

Im Rahmen konkreter BaumaRnahmen ist sicherzustellen, dass keine Schaden an diesem Baudenkmal entstehen. Im
Hinblick auf mdogliche Erschitterungen bei Bauarbeiten wird ein Beweissicherungsverfahren empfohlen. Sollten
Schéden an der Kapelle auftreten sind die Denkmalschutzbehérden umgehend zu informieren.

15. Baugrund
Aufgrund der unklaren Bodenverhaltnisse sollte vor jeder BaumaBnahme ein Bodengutachten durch ein anerkanntes
Fachburo in Auftag gegeben werden.

Im Ubrigen wird im Rahmen der Baugrunderkundung auch ein Sickertest empfohlen, um auf Basis des damit
bestimmten Durchlassigkeitsbeiwertes (kf-Wert) die Sickeranlagen sicher bemessen zu kénnen.

16. Energie
Regenerative Energienutzung wird empfohlen.

17. Vorsorgender Bodenschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Bodenschutzes ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer Bebauung der Flache
die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor
physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufthren.

Zu berticksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Das Merkblatt "Bodenkundliche Baubegleitung -
Leitfaden fir die Praxis" des Bundesverbandes Boden e.V. ist zu beachten, ich welchem Hinweise, etwa zur Anlage von
Mieten, zur Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von BaustraRen sowie zu den
Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden, sowie die Hinweise in der DIN 19369.

18. Telekommunikationsleitungen

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Der Ausbau ist mit dem Telekommunikationsanbieter rechtzeitig abzustimmen.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Planung und
Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden miissen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fur Stralen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -siehe u.a. Abschnitt 6- zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

19. Flachen fir Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter 6ffentlichen Fahrbahnen oder
unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind
einzuhalten.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens kann die
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2. Artenschutz

Nach Ortsbesichtigung wird aufgrund der Ausstattung der Fléache und deren Kulissenwirkung auf die Erstellung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet, da ein Vorkommen saP-relevanter Arten, spez. Feldlerche, nahezu
ausgeschlossen werden kann. Allgemeine MaRnahmen hinsichtlich Artenschutz wurden dennoch festgesetzt.
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3. Vogelschlag Bebauungsplan "Zentrum fur Mobilitat"

Zur Vermeidung von Vogelschlag sollten durchgehende Glasfronten an den Neubauten soweit wie nutzungsbedingt Landkreis Mahldorf a. Inn
mdglich reduziert werden. GroRere Fensterscheiben oder Glastiiren in den Neubauten sollten bereits in der Planung
durch die Materialwahl und Strukturierung so gestaltet werden, dass sie von Végeln wahrgenommen werden kénnen
und Spiegelungen unterbleiben.

Entwurf vom: 14.04.2026
4. AuBRenbeleuchtung

Ausgefertigt am:
Werbeanlagen: selbstleuchtende Werbeanlagen sollten in moglichst geringem Umfang installiert werden.

5. MalRnahmen fiir Geb&audebriiter und Kleintiere

Claudia Hungerhuber
1. Burgermeisterin

Fir Vogel- und Fledermausarten sollten Quartiere fiir Geb&audebriter (Mauersegler, Haussperling, Hausrotschwanz,
Fledermausarten) nach folgenden Schliissel geschaffen werden:

Gewerbegebaude mit mehr als 2 Geschossen bzw. ab 6,00 m Wandhohe, mind. 0,2 Quartiere je Ifm Fassadenlange.
Anbringung an Sud-Ost-Fassaden sowie auf glinstige An- und Abflugmdglichkeiten ist zu achten bzw. mit vorzusehen.

Bearbeitung:

Lichtschachte und Treppenabgénge sollten kleintiersicher auszugestaltet werden, so dass keine Fallenwirkung entsteht. Intec Architektur
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6. Fassadenbeariinung

Es wird empfohlen, Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5 % zu mindestens 20 % mit ausdauernden Rank- und
Kletterpflanzen geman Artenliste zu begriinen.

7. Sicherung griinordnerische MalRnahmen

Bebauungsplan - Vorentwurf
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Zur Sicherung der grinordnerisch festgesetzten MaRnahmen und zum Erhalt der Qualitat der Freiflachen ist eine
fachgerechte Pflege vorzusehen. Die Pflanzungen sind fachgerecht gemaf DIN 18320, 18916, 18917, 18919, 18920
und FLL Empfehlungen fur Baumpflanzungen auszufiihren und in der nach Inbetriebnahme der BaumaRnahme
folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen. Bei Abgang von Gehdlzen sind dquivalente Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Geholzarten und Mindestqualitaten gem. Artenliste und der Pflanzhinweise
zu verwenden. Der Erhalt der Anpflanzungen ist in Art und Form dauerhaft sicherzustellen.

Diese Zeichnung darf weder kopiert noch dritten Personen zur anderweitigen Benutzung gegeben werden.
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