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1. Planungsvoraussetzungen

Der Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5“ befand sich im Anderungsverfahren. Die
vorgesehene Bebauungsplananderung sah vor, das ,Sonstige Sondergebiet® in dem
unbebauten Teilbereich in ein ,Gewerbegebiet* zu dndern. Im Anderungsbereich sollte eine
Brauerei mit angeschlossener Gaststatte, Biergarten und Brauereiladen errichtet werden.
Diese Bauleitplanung wurde nicht weiterverfolgt. Das Verfahren ruhte.

Um das Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5
fortflhren zu kénnen, ist es erforderlich den bisher gefassten 1. Anderungsbeschluss und
den  Billigungsbeschluss  aufzuheben. Die  Aufhebung des  gefassten 1.
Anderungsbeschlusses vom 23.05.2019 Nr. 076 und des Billigungsbeschlusses vom
19.12.2019 Nr. 205 wurde in der Sitzung am 24.11.2022 beschlossen.

Fur den jetzt vorliegenden Antrag auf die Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart
Teil 5“ hat der der Stadtrat der Kreisstadt Mdhldorf a.Inn in der 6ffentlichen Sitzung am
24.11.2022 Beschluss Nr. 151 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil
5%i.d.F.v. 20.09.2007 beschlossen. i

Die Bebauungsplanédnderung wird unter der Bezeichnung ,1. Anderung des Bebauungs-
planes Hirsch am Hart Teil 5 weitergefiihrt.

Um eine geordnete Bebauung zu ermdglichen, wird die Grundstiicksgrenze bzw. der
Geltungsbereich im Westen geandert. Infolgedessen kommt es zu einem Teileingriff in die
Kompensationsflache des Bebauungsplanes ,GE an der zukinftigen Umfahrung Mhldorf-
Nord®. Fiir diesen Bereich der Uberlappung der Geltungsbereiche gilt nach Inkrafttreten die
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil 5%

Far die flachengleiche Kompensation des Wegfalls der Flache von ca. 595 m2 wird eine
Teilflache im Westen und eine im Stiden zur Verfigung gestellt, die in den Geltungsbereich
der 1. Anderung aufgenommen werden.

Die sidliche Flache Gberdeckt einen Teilbereich des glltigen Bebauungsplanes ,Hirsch am
Hart, Teil 3 Fir diesen Bereich gilt nach Inkrafttreten die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5%
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Geltungsbereich 1. Anderung
' BBP "Hirsch am Hart, Teil 5"

Uberdeckung BBP "Gewerbegebiet
an der zuktnftigen Umfahrung Muhldorf-Nord
- Sondergebiet Verbrauchermarkt”

Urspringlicher Geltungsbereich
BBP "Hirsch am Hart, Teil 5"

Abbildung: Uberdeckung bestehender Bebauungsplane (ohne MaBstab)
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2. Geltungsbereich

Das Plangebiet der Anderung liegt nérdlich des Stadtgebiets von Miihldorf a.lnn, nérdlich der
Burgermeister-Hess-Stra3e und 6stlich der Bahnlinie Rosenheim-Pilsting.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5 umfasst
FI-Nr. 786 (Teilflache) und FI.Nr. 786/1 (Teilflache) der Gemarkung Mihldorf a.lnn mit einer
Flache von ca. 3,31 ha und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Grinflachen und anschlieBendem Gewerbegebiet

- im Suden durch die Birgermeister-Hess-StraBBe bzw. den BBP ,Hirsch am Hart Teil 3*

- im Westen durch die Bahnlinie Rosenheim-Pilsting bzw. den BBP ,GE an der zukinftigen
Umfahrung Muhldorf-Nord — Sondergebiet Verbrauchermarkt®

- im Osten durch das das Sondergebiet SO2 Baumarkt/ Gartencenter, FI.Nr. 786/4
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2023, Bayernatlas (ohne MafBstab)
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3. Flachennutzungsplan
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Ausug aus de rechtswirksamen Fléchennutzungsplan (ohne MaBstab) '
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist fiir den Geltungsbereich der Anderung ein

sonstiges Sondergebiet (SO1) Mdbelmitnahmemarkt, Bau-/Gartenmarkt aus.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 41 geé&ndert.

4. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hirsch am Hart Teil 5 ist das Plangebiet als Sonstiges
Sondergebiet (SO1) Mdbelmitnahmemarkt, Bau-/Gartenmarkt ausgewiesen.

Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die Weiterentwicklung des Sondergebietes
SO 1. Da fur die urspriinglich zulassige Nutzung (Mébelmitnahmemarkt, Bau-/Gartenmarkt)
keine Nachfrage bzw. Bedarf bestand und auch die Anderung in ein Gewerbegebiet nicht
weiterverfolgt wurde, ist geplant die Flache bezlglich ihrer Grenze nach Westen neu zu
ordnen und die Zulassigkeit insbesondere fir Lebensmitteleinzelhandel und Fahrradgeschaft
zu schaffen.

Um eine intensivere Nutzung des Gebiets zu erreichen, ist die Errichtung von
ObergeschoBflachen festgesetzt. Die GRZ bleibt mit 0,8, ebenso die GFZ mit 2,4. Die
maximal zuldssige Wandh6he wird mit 15,0 m festgesetzt.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5*, SO Einzelhandel
der Kreisstadt Muhldorf a.Inn in der Fassung vom 28.11.2023 Seite 5von 12

Mit dem Neubau der Lebensmittelmarkie sollen u.a. die Verkaufsflachen den
Kundenbeddrfnissen entsprechend, mittels generationenfreundlicherer Gestaltung durch z.B.
gréBere Gangbreiten und besserer Ubersichtlichkeit des Warenangebotes, langfristig
angepasst und den Erwartungshaltungen der Kunden in Bezug auf einen modernen Markt
entgegengekommen werden.

Durch die zeitgemaBe Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte wird der Standort Mihldorf
a.Inn langfristig gesichert und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit erzielen zu kénnen, ist die Anderung des
Bebauungsplanes notwendig. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

Fir den Geltungsbereich der Anderung wird das ausgewiesene Sondergebiet (SO1) als
Sondergebiet fur groBflachigen Einzelhandel (SO 1 Einzelhandel) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Die zuldssigen Verkaufsflachen sind begrenzt auf max. 2.500 m2 Verkaufsflache fur
Lebensmittel in einem Lebensmittelvollsortimenter, max. 1.000 m?2 Verkaufsflache fir
Lebensmittel in einem Lebensmitteldiscounter, max. 2.350 m2 Verkaufsflache fur Fahrrader
inkl. Zubehdér und max. 150 m?2 Verkaufsflache fir Sportwaren/-bekleidung (inkl.
Sportschuhe).

Fir die Lebensmittelmarkte sind innenstadtrelevante Sortimente als Randsortimente bis
jeweils max. 10% der Verkaufsflache des Hauptsortiments zuldssig.

Weitere zuldssige Nutzungsarten sind die Nutzung fur Blro, Verwaltung, Arztpraxen und
handelsnahe  Dienstleistungen  (z.B.  Frisér, Bank etc.), Tagesgastronomie,
Tagespflegeeinrichtungen, Motelbetrieb, Sport- und Freizeiteinrichtungen z.B. Fitnessstudio.

Innenstadtrelevante, dauerhaft angebotene Hauptsortimente sind unzulassig.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hart am
Hirsch Teil 5 in diesem Bereich.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Die zu erwartenden Auswirkungen bzgl. Natur/ Landschaft und Larmschutz wurden in
gesonderten Gutachten dargestellt und entsprechende MaBnahmen festgesetzt. Der
Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Prifung (saP) sind jeweils gesonderte
Bestandteile der Begrindung.

Zur Darstellung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde durch das Bdiro

Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH eine entsprechende Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt. Das Gutachten ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungen, wie z.B. ein Umbau der bestehenden Méarkte, sind im Hinblick auf ein
zukunftssicheres Gesamtkonzept mit neuem Energie- und Ladenkonzept nicht zielfihrend,
ebenso ware die notwendige Erweiterung bei der bestehenden Geb&udestellung aufgrund
der beengten Flache bzw. der zur Verfliigung stehenden Grundsticksflache nicht mdglich
und scheidet somit, auch aufgrund der Wirtschaftlichkeit, aus.

Das =zur Verflgung stehende Grundstick ist insofern geeignet, da bereits eine
Sondergebietsausweisung vorliegt. Ebenso ist das Grundstlick bereits erschlossen und gut
an das vorhandene StraBennetz angebunden. Uber die PerkhoferstraBe bzw. Blrgermeister-
Hess-StrafBe ist die Autobahn bzw. Innenstadt schnell erreichbar.
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6. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist bereits durch die bestehende Einfahrt von der Perkhoferstra3e erschlossen.
Insbesondere mit Anschluss an die Blrgermeister-Hess-StraB3e ist der Standort von allen
Seiten verkehrstechnisch gut an das innerértliche StraBennetz angebunden und kann schnell
und einfach erreicht werden. Fir FuBganger und Radfahrer ist das Baugebiet Uber einen
FuBgénger- und Radweg, der sldlich der Blrgermeister-Hess-StraBe verlauft, zu erreichten.
Zur fuBlaufigen Anbindung wird entlang der Ostgrenze zum bestehenden Obi-Markt ein Geh-
und Radweg erstellt, der mit Anbindung an den bestehenden Geh- und Radweg auf FI.Nr.
446/23 der Gemarkung Muhldorf a. Inn die Verbindung zum Wohngebiet westlich der Bahn-
linie herstellt. ) )

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass fur den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) an
geeigneter Stelle eine Bushaltestelle anzulegen ist. Ein Standortvorschlag ist im
Bebauungsplan enthalten. Méglich ware hier z.B. eine Erweiterung der Stadtbuslinie 1 mit
Haltestelle am Knotenpunkt Burgermeister-Hess-StraBBe/ FrohlichstralBe.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planungen auf den Verkehr wurde durch das Biro

Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.
Auf die Verkehrsuntersuchung in der Anlage zur Begrindung wird verwiesen.

7. Griinordnung

Die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes sind in einem eigenstandigen Umweltbericht der Wolfgang
Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH als gesonderter Teil der Begriindung beschrieben.
Innerhalb des Umweltberichtes ist auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung dargestellt. Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom
Bayerischen  Staatsministerium  fur  Landesentwicklung und  Umweltfragen  zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebenen Leitfaden 'Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft' in der erganzten Fassung vom Januar 2003 angewandt, da diese
Methodik auch bei der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Hirsch am Hart, Teil 5“ angewandt und der damalige Ansatz fiir die 1. Anderung des Planes
fortgeschrieben wurde.

Das Konzept der Griin- und Freiflachengestaltung orientiert sich an den Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil 5. Ziel ist die Weiterentwicklung der
vorhandenen Griinflachen im Umfeld der bereits umgesetzten Sondergebietsteilfliche SO1
sowie die Vernetzung der angrenzenden Lebensraume.

Zum Nachweis vorkommender Tierarten wurden im Laufe des Frihjahres/Sommers 2023
faunistische Erhebungen durchgefiihrt, um das vorkommende Artenspekirum zu erfassen.
Die Ergebnisse sind im Abschlussbericht der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) vom 24.11.2023 zusammengefasst (Planungsbiro ONUBE GmbH, Bruckmdihl).

7.1 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (P4 / AE 1)

Im Sdden bleibt zwischen der Birgermeister-Hess-StraBe und dem Sddrand der
Sondergebietsflache die ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (P4)“ entsprechend dem urspringlichen
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Hirsch am Hart, Teil 5 festgesetzt.

Durch die festgesetzt dauerhafte Pflege der mit P4 gekennzeichneten Flache ist die
naturnahe  Entwicklung langfristig  sicherzustellen. In  diesem Bereich  sind
Entwasserungsanlagen in Erdbauweise zulassig.
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Die Festsetzung der Flache P4 als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ orientiert sich dabei an den Festsetzungen
der benachbarten, rechtskraftigen Bebauungspldane und sichert die Entwicklung des
Griinzuges entlang der Blrgermeister-Hess-StraBe, der als Planungsziel im geltenden
Flachennutzungsplan vorgegeben ist. Da die 6kologische Wirksamkeit im gegenstandlichen
Bebauungsplan nicht im Vordergrund steht ist die Flache nicht als naturschutzfachliche
Ausgleichsflache angerechnet worden. Mit der Festsetzung als ,Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft soll jedoch die
hohe Bedeutung des Grlinzuges fir das Orts- und Landschaftsbild im Zuge der
Gebietsentwicklungen verdeutlicht werden.

Zur Kompensation der Eingriffe nach § 1a BauGB ist bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan ,Hirsch am Hart, Teil 5“ auBerhalb des Bebauungsplanumgriffes im
Landkreis Rottal / Inn das Grundstiick FI. Nr. 1005 (20.930 m? Gemeinde und Gemarkung
Dietersdorf) ebenfalls als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Mit dieser Kompensationsflache
kann nach § 200a BauGB ,ErsatzmaBnahmen“ eine Biotopentwicklung auBerhalb des
Einwirkungsbereichs des Vorhabens erreicht werden (siehe Planbeilage). Die Ersatzflache
deckt dabei die notwendige Kompensation fir die bereits umgesetzte
Sondergebietsteilfliche SO2 (Bau- und Gartenmarkt) und die gemaB vorliegender 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart, Teil 5“ ge&dnderte Sondergebietsteilflache
SO1 ab.

In Abstimmung mit den Unteren Naturschutzbehérden der Landkreise Mahldorf am Inn und
Rottal / Inn ist die Entwicklung eines Offenlandbiotops vorgesehen und im Bebauungsplan
festgesetzt:

- Aufweitung und Eintiefung (max. 1,5 m unter GOK) der vorhandenen Mulde mit
Abfuhr oder Einbau des anfallenden Bodens auf angrenzendem Acker; Schaffung
einer wechselfeuchten Senke (Amphibienlebensraum);

- Pflanzung von Einzelgehdlzen (Wildobst und Landschaftsgehdlze) in den
Randbereichen unter Verwendung von gebietseigener Pflanzware; Mahgut
beseitigen;

- Offenhaltung der Flache durch einmalige Mahd pro Jahr im Spatsommer.

7.2 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (P2)

Die Flachen des Sonstigen Sondergebiets werden nach Norden und Westen hin durch eine
mindestens sieben Meter breite Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (P2)
abgegrenzt. Am Nordostrand wird die Grinflache P2 auf bis zu 30 m Tiefe aufgeweitet, um
eine ausreichende Begriinung des Sondergebietes gegenliber der nach Norden
angrenzenden Bebauung zu erreichen. In diesem Bereich sind Entwasserungsanlagen in
Erdbauweise zuldssig. Nach Osten bindet die Grinfliche P2 des Anderungsbereiches
wieder nahtlos an die Grinflache P2 des urspringlichen Bebauungsplanes an. Entlang der
Bahnlinie Rosenheim — Pilsting wird die Flache P2 mit einer Tiefe von 7,0 m festgesetzt um
die negativen Auswirkungen der Gebietsausweisung (Beschattung, Nahe der Bebauung) auf
den dortigen, potenziellen Reptilienlebensraum (Zauneidechse, Schlingnatter vgl. saP S.
25/26) zu minimieren. Entsprechend der AusgleichsmaBnahme CEF3 der saP soll innerhalb
der Flache P2 an freien Stellen ein reptilientaugliches Ersatzhabitat erstellt werden. Nach
Westen hin wird die Grinflache P2 an die dort begradigte Baugrenze des Baufeldes SO1
angepasst.

Zusammen mit der innerhalb der Baugrenzen zu erbringende Begrinung wird eine netzartige
Verbindung zwischen den groBen zusammenhangenden Grinzigen im Norden und Slden
erreicht.
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7.3 Begrinung innerhalb der Baugrenzen

Innerhalb der Baugrenzen sind mindestens 10 % der Grundsticksflachen zu begriinen.
Diese Grunflachen ergéanzen die netzartige Verbindung zwischen den grofBBen
zusammenhangenden Grinzigen im Norden, Westen und Siden, die durch die
StraBenbdume entlang der Birgermeister-Hess-StraBe und den Flachen zum Anpflanzen
von B&umen und Strauchern (P2 und P5) angestoBen wird. (z. B. durch eine Begrinung
zwischen den Sondergebieten SO 1 und SO 2).

Durch die festgesetzte schwerpunkimaBige Begriinung mit gebietsheimischen,
standortgerechten Gras-Kraut-Mischungen und vorzugsweise gebietseigenen Gehdlzen wird
im Vergleich zum Bestand (inselartig verbliebene, intensiv genutzte Ackerflache) der Anteil
an Grinflachen extensiver Nutzung erhdht. Es wird innerhalb der Baugrenzen bewusst auf
eine prozentuale Regelung bezlglich des Anteils von offenen Wiesenflachen und
bepflanzten Flachen verzichtet.

Mit den Festsetzungen, représentative Bereiche auch anderweitig zu begrinen (z.B.
Staudenbeet am Hauptzugang), wird gleichzeitig die Méglichkeit offengelassen, diese fir die
AuBenwirkung wichtigen Bereiche entsprechend zu gestalten. Die getroffenen
Einschrankungen bei der Pflanzenauswahl fir diese reprasentativen Bereiche verhindert
eine standortfremde Gestaltung.

Durch die verbindliche Erarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes als Teil der
Baugenehmigung wird die Gestaltung und die Begrinungsart der nicht mit Gebauden
Uberbauten Grundsticksflachen geregelt.

7.4 Baumpflanzungen

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte der StraBenbdume dienen der Gliederung
des StraBenraumes der stdlich angrenzenden Blrgermeister-Hess-Stral3e.

Die Baumpflanzungen wirken neben der Sauerstoffleistung durch die Verschattung glnstig
auf das lokale Kleinklima.

7.5 Begriinung von Stellplétzen

Die Festsetzungen fir die Stellplatze tragen dazu bei, den Versiegelungsgrad maglichst
gering zu halten. Die Uberstellung mit Bdumen dient neben stédtebaulichen Griinden der
stadtklimatischen Verbesserung durch Erhdéhung der Luftfeuchte und Senkung der
Temperatur.

7.6 Begriinung von Uberdachten Stellplatzen

Ebenfalls aus stadtklimatischen Grinden werden Garagen und Carports, die mit
Flachdachern (<10° Dachneigung) ausgefiihrt werden, extensiv mit Sedumsprossen,
Grasern oder Krautern begriint. Diese Dachflachen kénnen alternativ oder gleichzeitig mit
Anlagen zur Sonnenenergienutzung belegt werden.

7.7 __Begriinung von Wandfldchen

Die Festsetzungen =zur Begrinung von Wandflachen tragt zur Gliederung der
Gebaudefassaden bei und bewirkt kleinklimatische Verbesserungen innerhalb der
Bebauung.




Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hirsch am Hart Teil 5, SO Einzelhandel
der Kreisstadt Muhldorf a.Inn in der Fassung vom 28.11.2023 Seite 9 von 12

7.8 Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern

Durch die Begradigung der Baugrenze der Sondergebietsteilflache SO1 im Westen des
Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung werden 595 m?2 der Gehdlzflache am
Absetz- und Sickerbecken 1 der Birgermeister-Hess-StraBe in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen und gehen als anrechenbare Okokatasterflaiche (OFK-ID-
187324) fir den Bau der Bilrgermeister-Hess-StraBe verloren. Davon gehen 304 m?2
verloren, die innerhalb der Baugrenze liegen, wahrend 291 m2 der Gehdlzflache innerhalb
der Grlnflache P2 verbleiben und als Flache zum Erhalt von B&dumen und Strduchern
festgesetzt werden.

7.9 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (P5)

Fir den verloren gehenden Anteil der Okokatasterflaiche (OFK-1D-187324) fur den Bau der
Burgermeister-Hess-StraBe (595 m?) wird ein flachengleicher Ersatz innerhalb des
Geltungsbereiches bereitgestellt. Direkt nérdlich (Tauschflache 205 m2) und siddstlich
(Tauschflache 391 m2) des verbleibenden Gehdlzbestandes auf Flurnummer 786/1 werden
Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern festgesetzt und somit der
Geholzbestand direkt am Eingriffsort flachengleich kompensiert.

Diese neu zu pflanzenden Gehdlzflachen (P5) sind auch als artenschutzrechtlicher Ausgleich
(CEF2 gemaB saP) fur den Verlust von Haselmaus-Habitatflachen anrechenbar.

7.10 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitat

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) gibt MaBnahmen zur Vermeidung (V1 bis
V6) sowie MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (CEF1
bis CEF3) vor, um Geféahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschutzten Tier-
und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern sowie die ©6kologische Funktion vom
Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu sichern. Die Ermittlung der
Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Im Ergebnis der saP wird festgestellt, dass bei Einhaltung der Eingriffsregelung, CEF-
MaBnahmen und der MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbote zu erwarten sind.

8. Klimaschutz

Um den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, sind in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf den Dachflachen Anlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung
oder wahlweise Grindéacher festgesetzt.

Es ist geplant, Stellplatize mit Ladestationen fiir E-Autos zu errichten. Im Falle einer
Uberdachung der Stellplatze sind diese zu begrinen oder mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zu belegen.

Weitere Festsetzungen bzgl. Naturschutz/Klimaschutz werden getroffen, z.B. sind flr
Gebaudebriter Nistkasten anzubringen, die AuBenbeleuchtung ist mit
insektenunschéadlichen Leuchtmittel auszufihren und nur wahrend der Betriebszeiten
zuldssig.

Zum schonenden Umgang mit Grund und Boden, um den Anfall von Oberflaichenwasser
gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu stéarken sind
die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
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Weitere empfohlene MaBBnahmen:
- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien.
- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs.
- Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgerate.
- Die Beleuchtung ist unter anderem durch die Nutzung moderner Techniken (z.B.
Bewegungsmelder) auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu reduzieren.
- Wasserspararmaturen, Spartaste fur WC- Spulung usw.
- Verwendung naturlicher Baustoffe mit méglichst
» geringem Energieaufwand bei der Herstellung,
 schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit,
» Wiederverwendbarkeit,
* natdrlicher heimischer Art.

9. Schallschutz

Zum Schutz der Nachbarschaft wurde fir das Sondergebiet Einzelhandel von Hoock &
Partner Sachverstandigen PartG mbB ein Immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt.
Auf das Gutachten wird verwiesen.

Fir das jeweilige Bauvorhaben st im Rahmen der Antragsstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die
Einhaltung  der  festgesetzten = Emissionskontingente  zu  fuhren  und  der
Genehmigungsbehdérde auf Wunsch vorzulegen.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fur alle maBgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr.
A.1.3 der TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch
das jeweils geplante Vorhaben mit den als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten Lek
respektive mit den damit an den maBgeblichen Immissionsorten einhergehenden
Immissionskontingenten L Ubereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum
Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhéltnissen
(Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und
Meteorologieverhaltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinflisse) entsprechend den
geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu
ermitteln und vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der
vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache
nach der festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006 12 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes L&rmpotential besitzen (z.B.
Buronutzungen), kann nach Ermessen des Sachgebiets Technischer Umweltschutz /
Immissionsschutz der zustédndigen Genehmigungsbehérde von der Vorlage eines
schalltechnischen Gutachtens abgesehen werden.

10. Ver- und Entsorgung

Allgemein qilt:
Rechtzeitig vor Baubeginn sind die aktuellen Leitungspléne einzuholen und zu beachten.

Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.
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Wasserversorgung

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Stadtwerke Muhldorf a.Inn und kann an
dessen Leitungsnetz angeschlossen werden. Eine ordnungsgemaBe Versorgung mit Trink-
und Brauchwasser ist somit sichergestellt.

Schmutzwasser/ Oberflachenwasser

Anfallendes Schmutzwasser ist in den bestehenden 6ffentlichen Kanal einzuleiten. Das auf
dem Grundstlck anfallende Oberflachenwasser ist auf dem eigenen Grundstliick moglichst
breitflachig zu versickern. Abweichungen von der flachenhaften Versickerung sind im
Bauantrag zu begrinden, ein Entwasserungsplan ist beizulegen. Die Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung sind zu beachten. Sollte im Einzelfall mehr als
1.000 gm Flachen an eine Sickeranlage angeschlossen werden (z.B. groB angelegte
Rasenmulden etc.), so ist dafir beim Landratsamt Mihldorf a. Inn eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Netz der Kommunalen Energienetze Inn-Salzach
GmbH & Co.KG. Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Stromtrassen der
Kommunalen Energienetze Inn-Salzach GmbH & Co.KG.

Rechtzeitig vor Baubeginn sind die aktuellen Leitungspléne einzuholen und zu beachten.
Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von B&umen und
Strauchern, ist dem Energieversorger rechtzeitig zu melden.

Telekommunikation

Die Versorgung im Plangebiet ist gesichert.

Rechtzeitig vor Baubeginn sind die aktuellen Leitungspléne einzuholen und zu beachten.
Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Der Ausbau ist mit dem Telekommunikationsanbieter rechtzeitig abzustimmen.

11. Denkmalschutz

Fir den Planbereich findet sich im Bayernatlas kein Hinweis auf Denkméler. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei der BaumaBnahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverziglich zu melden sind.

12. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Verdachtsflachen bekannt.

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffélligkeiten ergeben, ist die Aushub-
maBnahme zu unterbrechen und das Landratsamt Mduhldorf a.lnn sowie das WWA
Rosenheim zu verstandigen. In Absprache mit den Behérden sind diese Flachen dann mit
geeigneten Methoden zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeignete
MaBnahmen festzulegen.
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13. Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Mullabfuhr des Landkreises. Die gesetzlichen
Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung sind zu beachten.
Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fiir Abfallbehalter
des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmull, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen. Die
Abfallbehalter sind am mit dem Abfallsammelfahrzeug befahrbaren StraBenabschnitt
bereitzustellen.

14. Abwehrender Brandschutz/ Léschwasserversorqung

Alle baulichen Anlagen missen (ber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstick einschl. ihrer Zufahrten missen den
bauaufsichtlich eingefiihrten Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr entsprechen. Auf
Art. 5 BayBO wird verwiesen.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung fir den Grundschutz und zur Sicherstellung
eines ggf. darlber hinaus gehenden L&schmittelbedarfs fir den objektbezogenen
Brandschutz (vgl. DVGW Arbeitsblatt W 405) ist sicherzustellen.

15. Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Aufgrund von Starkregenereignissen ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) zu tragen, dass die Gebaude vor
Wassereinbriichen und wild abflieBendem Oberflachenwasser geschitzt werden, z.B. durch
angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder
entsprechende Gelandeneigungen.

Zum Ruickhalt und zur Versickerung von Oberflachenwasser wird empfohlen, zwischen den
Parkplatzreihen jeweils Mulden anzulegen.

Die Gebaude sind wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und soweit erforderlich
auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfihrungen etc.). Sollten Lichtgraben fir héherwertige Nutzung der Keller
zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA-Themen-Faltblatt "Starkregen und urbane
Sturzfluten" empfohlen.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken
ausdriicklich hingewiesen. Die Hochwasserschutzfibel zu wassersensibler Bauweise des
Bundesbauministeriums: www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser ist zu beachten.

Der naturliche Ablauf von wild abflieBendem Wasser darf dabei nicht zum Nachteil eines
Nachbargrundstiickes verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen (weitere Informationen:
www.elementar-versichern.de).

Muhldorf a. Inn, den

1. Blrgermeister



