
Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az. 6102.2157 Sb 

Mühldorf a. Inn, 25.05.2012 

Bekanntmachung 

Beschluss über den Bebauungsplanes „Am Bahnhofsplatz“ als Satzung gemäß 
§ 13 a BauGB 

Der Stadtrat der Stadt Mühldorf a. Inn hat mit Beschluss vom 24.05.2012 den Bebauungsplan „Am 
Bahnhofsplatz" i.d.F.v.08.05.2012 als Satzung beschlossen. 

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Rahmen des beschleunigten 
Verfahrens gern. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB. 

Der Flächennutzungsplan wird im Zusammenhang mit§ 13 a BauGB berichtigt. 
Dieser Beschluss wird hiermit gemäß § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ortsüblich bekannt 
gemacht. 

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan „Am Bahnhofsplatz“ i.d.F.v. 08.05.2012 in Kraft. 
Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan dargestellt. 

Jedermann kann den Bebauungsplan und seine Begründung bei der Stadt Mühldorf a. Inn während 
der Servicezeiten im Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 101N, einsehen und über deren 
Inhalt Auskunft verlangen. 

Auf die Voraussetzungen für die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und 
Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB 
wird hingewiesen. 

Unbeachtlich werden demnach 

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten 
Verfahrens und Formvorschriften, 

2. eine unter Berücksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften über das 
Verhältnis des Bebauungsplanes und des Flächennutzungsplanes und 

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mängel des Abwägungsvorgangs, 

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich 
gegenüber der Stadt Mühldorf a. Inn unter Darlegung des die Verletzung begründeten Sachverhalts 
geltend gemacht worden sind. 

Außerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. 
Danach erlöschen Entschädigungsansprüche für nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene 
Vermögensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem 
die Vermögensnachteile eingetreten sind, die Fälligkeit des Anspruches herbeigeführt wird. 

Günther Knoblauch , 
1. Bürgermeister 

Angeschlagen an den Amtstafeln am: 01.06.2012 
Abgenommen am: 04.07.2012 
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Stadt Mühldorf am Inn 

Bebauungsplan 
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Die Stadt Mühldorf am Inn erlässt gern . § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches 
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414, zuletzt geändert durch Artikel 
1 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBl. I S 1509), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 
14.08.2007 zuletzt geändert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25.02.2010, der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geändert am 22.04.1993 und Art. 23 der 
Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geändert am 27.07.2009 
diesen Bebauungsplan als 

Satzung 

ausgefertigt am “ ^ 

1. Bürgermeister der Stadt Mühldorf a. Inn 

Planverfasser 
H2R Architekten, München 
Hüther, Prof. Hebensperger-Hüther, Röttig 
Aberlestraße 16 Rgb 
81371 München 

Grünordnung / Umweltbericht 
Büro für Landschaftsarchitektur 
Barbara Franz 
Höllgasse 12 
94032 Passau 
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Stadt Mühldorf am Inn 

Inhaltsverzeichnis / textliche Festsetzungen 

A Planzeichnung 

B Festsetzungen durch Planzeichen und Text 

1 _Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 

2 _Art der baulichen Nutzung 
2.1 Mischgebiet (gern. § 6 BauNVO) 

3 _Maß der baulichen Nutzung 
3.1 maximal zulässige Grundfläche 
3.2 maximal zulässige Geschossfläche 
3.3 maximal zulässige Wandhöhe 
3.4 maximal zulässige Geschosszahl 

4 _Bauweise. Baulinien. Bauarenzen 
4.1 Baugrenze 
4.2 Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Gemeinschaftsanlagen 
4.3 Umgrenzung für Flächen von Tiefgaragen 
4.4 Tiefgaragenabfahrt 
4.5 Nutzungstrennlinie 
4.6 Abstandsflächen 

5 _Verkehrsflächen 
5.1 Straßenbegrenzungslinie 
5.2 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 
5.3 Passage für Fußgänger im Erdgeschoss 

6 _Grünordnung 
6.1 Allgemeines 
6.2 private Grünfläche 
6.3 Spielplatz 
6.4 Bäume / Sträucher zu fällen 
6.5 Bäume / Sträucher zu pflanzen 
6.6 Hecke zu pflanzen 
6.7 Freiflächengestaltungsplan 
6.8 Pflanzenliste 

7 _Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gern. § 9 
Abs. 20 BauGB) 

8 _Schallschutz 

9 _Bauliche Gestaltung / weitere Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten 
9.1 Allgemeine Festsetzungen (Planungsbereich Nord und Süd) 
9.2 Planungsgebiet Nord 
9.3 Planungsgebiet Süd 

10 Wasserwirtschaft 
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Stadt Mühldorf am Inn 

C Hinweise, Nachrichtliche Übernahmen und Kennzeichnungen 

1.1 Flurnummern 
1.2 bestehende Flurstücksgrenzen 
1.3 zum Abbruch vorgeschlagene bauliche Anlage 
1.4 Haupt- und Nebengebäude 
1.5 vorgeschlagene Baukörper 

D Hinweise durch Text 

J_Allgemeines 
1.1 Verkehrsflächen 

2 _Schutz des Mutterbodens 

3 _Bodendenkmäler 

4 _Altlasten 

5 _Immissionsschutz 

6 _Freiflächenaestaltunasplan 

7 _Grenzabstände für Bepflanzungen 

E Rechtsgrundlagen / Verfahrensvermerke 

B Festsetzungen durch Planzeichen und Text 
Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 BauGB. 
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Stadt Mühldorf am Inn 

Die Darstellung erfolgt auf Grundlage der Planzeichnung A. 

1_Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 

1.1 Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 
(§ 9 Abs. 7 BauGB) 

2_Art der baulichen Nutzung 

2.1 Ml Mischgebiet (gern. § 6 BauNVO) 

3_Maß der baulichen Nutzung 

3.1 

3.2 

3.3 

3.4 

GRZ 0,6 

Nicht auf die GRZ angerechnet werden 
nicht unterbaute Erschließungswege 
nicht unterbaute Zufahrten zu oberirdischen Stellplätzen und 
Stellplätze 

GFZ 1,2 

Nicht auf die GFZ angerechnet werden 
überdachte Nebengebäude für Fahrräder und Müllunterstände 

- offene Durchfahrten 
vorgehängte Laubengänge, die nicht abstandsflächenrelevant sind 
(Randbebauung Nord) 

WH maximal zulässige Wandhöhe ab Oberkante des natürlichen Geländes 
20,0 m bei VI 
16,5 m bei V 
13,0 m bei IV 
10,0 m bei III 

7,0 m bei II 
4,5 m bei I 

Als zulässige Wandhöhe gilt der Schnittpunkt der traufseitigen Außenwand mit 
der Dachhaut, bzw. dem oberen Abschluss der Wand (Attika). 

IV maximal zul. Geschosszahl, z.B. vier Vollgeschosse (gern. Art. 83 Abs. 7 
BayBO) 

4_Bauweise, Baulinien. Bauqrenzen 

Baugrenze 

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und 
Gemeinschaftsanlagen / Zweckbestimmung 
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Stadt Mühldorf am Inn 

4.3 

■n 

I 
[ Umgrenzung von Flächen für Tiefgaragen 
i 

.j 

4.4 

4.5 

Tiefgaragenabfahrt 

Nutzungstrennlinie 

4.6 Aus städtebaulichen Gründen können Abstandsflächen nach der BayBO unterschritten 
werden. Gebäudeabstände werden durch Baugrenzen festgesetzt. 

5_Verkehrsflächen 

5.1 Straßenbegrenzungslinie 

5.2 private Erschließungsflächen mit öffentlicher Widmung 

5.3 Passage für Fußgänger im Erdgeschoss 

6_Grünordnunq 

6.1 Allgemeines 
Der Erhalt des Kastanienhains im Norden des Geltungsbereichs ist nicht möglich. Stattdessen 
ist eine Ersatzbepflanzung mit Hochstammbäumen gemäß Artenliste 1 vorzusehen. 

private Grünfläche 

Spielplatz 

Bäume zu entfernen 

Bäume zu pflanzen gemäß Artenliste 1 
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Stadt Mühldorf am Inn 

Bäume zu pflanzen gemäß Artenliste 2 

Hecke zu pflanzen und regelmäßig zu schneiden, gemäß Artenliste 3 

6.7 Mit dem Bauantrag ist ein Freiflächengestaltungsplan vorzulegen. 

6.8 Pflanzenliste 

6.8.1 Artenliste 1 
Bäume H. 3xv. Db., STU 20 - 25 cm 

Acer platanoides - Spitzahorn 
Aesculus carnea 'Briotii' - rotblühende Roßkastanie 
Juglans regia - Walnuß 
Prunus avium 'Plena' - gefüllte Vogelkirsche 
Robinia margaretta 'Casque Rouge' - Rosablütige Akazie 
Robinia pseudoacacia - Scheinakazie 
Sorbus aucuparia - Vogelbeere 
Sorbus intermedia - Mehlbeere 

6.8.2 Artenliste 2 
Bäume H. 3xv. Db. oder 4xv. Db., STU 18 - 20 cm 

Acer platanoides 'Globosum' - Kugelahorn 
Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne 
Catalpa bignonioides 'Nana' - Kugeltrompetenbaum 
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' - Echter Rotdorn 
Crataegus lavalleei 'Carrierei' - Apfeldorn 
Prunus serrulata 'Kanzan' - Nelkenkirsche 
Robinia pseudoacacia 'Umbraculifera' - Kugel-Akazie 

6.8.3 Artenliste 3 
Sträucher 3xv.mB., 100 - 125 cm 

Cornus mas - Cornelkirsche 
Carpinus betulus - Hainbuche 
Fargesia murieliae 'Simba' - Gartenbambus 
Prunus laurocerasus 'Hergergii' - Aufrechte Lorbeerkirsche 
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster 
Rosa multiflora - Büschelrose 
Spiraea arguta - Braut-Spiere 

7_Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
(gern. § 9 Abs. 20 BauGB) 

7.1 Die Pflanzungsmaßnahmen sind spätestens in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung 
des jeweiligen Bauabschnittes umzusetzen. 

7.2 Zu den festgesetzten Maßnahmen zählt die Anpflanzung von Baumreihen, Einzelbäumen und 
Hecken. Die festgesetzte Pflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von 
Pflanzungen ist entsprechend den grünordnerischen Festsetzungen nachzupflanzen. 
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Stadt Mühldorf am Inn 

7.3 Festsetzungen zum speziellen Artenschutz 

7.3.1 zeitliche Festsetzung zum Gebäudeabriss 
Um Verluste von besetzten Brutplätzen von Gebäudebrütern aber auch Wochenstuben von 
gemeinschaftsrechtlich geschützten Fledermausarten zu vermeiden, sind Abrissarbeiten an 
Gebäuden ausschließlich im Zeitraum zwischen November und Ende Februar zulässig. 

7.3.2 zeitliche Festsetzung zur Rodung und Baufeldfreimachung 
Um vermeidbare Verluste von europarechtlich geschützten Vogelarten so weit wie möglich 
auszuschließen, sind alle Gehölzstrukturen (Bäume/Sträucher) mit Ausnahme der 7 Stk. 
Rosskastanien (A. hippocastanum) auf den Flurstücken 714/8, 715/5 und 715/7 nur außerhalb 
der in § 39 BNatSchG Abs. 5 Nr. 2 festgesetzten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtszeit der 
Brutvögel vom 30. September bis 01. März zu beseitigen. 
Die potentiellen Eignung der 7 Stk. Rosskastanien (A. hippocastanum) auf den Flurstücken 
714/8, 715/5 und 715/7 als potentielle Winterquartiere von in Baumhöhlen überwinternden 
Fledermausarten, ist durch erfassbare, artenschutzrechtlich bedeutsame Strukturen (Spalten, 
Baumhöhlen usw.) gegeben. In Folge dessen erscheint für die o. g. Bäume eine Rodung 
innerhalb der o. g. Vogelbrutzeit für angebracht, da im vorliegenden Fall die Bedeutung 
potentiell vorhandener Fledermausquartiere über die Beeinträchtigung ubiquitärer 
Brutvogelarten des Siedlungsraums zu Beginn der Brutzeit gestellt wird. Dem entsprechend 
wird eine Rodung der Bäume auf den Zeitraum von Ende März/Anfang April festgesetzt, um 
den dort potentiell überwinternden Tieren die Gelegenheit zu geben die Winterquartiere vor 
Rodung zu verlassen. 

7.3.3 Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen) zum speziellen Artenschutz 
CEF-Maßnahme CEF-01 - kurzfristig wirksamer struktureller Ausgleich für Fledermäuse und 
Vögel 
Entfallende Strukturen mit Quartiereignung für Fledermäuse und Vögel sind durch das 
Anbringen von 12 Stück Nistkästen entsprechend der artenschutzrechtliche Kurzabschätzung 
(natureconsult 2011) vor der Rodung im Umkreis von 1.000 m um den Geltungsbereich 
auszugleichen. 

Die Kästen sind von einer naturschutzfachlich ausgebildeten Fachkraft forstwirtschaftlich 
sachgerecht anzubringen und lagegenau zu dokumentieren. Die Lage ist der UNB Mühldorf 
bzw. der Koordinationsstelle für Fledermausschutz mitzuteilen. Die Kästen sind 10 Jahre lang 
zu warten (Leerung im Winterhalbjahr), bei Verlust zu ersetzen und einmal jährlich zum Ende 
der Wochenstubenzeit auf Besatz im Sinne eines Monitorings zu kontrollieren. Die Ergebnisse 
sind zu dokumentieren, die gewonnenen Daten sind in die Artenschutzkartierung des 
Bayerischen Landesamtes für Umwelt zu überführen. 

8_Schallschutz 

Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemäß Lärmpegelbereich 
III, IV bzw V gemäß der DIN 4109 

8.2 Baulicher Schallschutz 

Im Planungsgebiet sind an einigen Fassaden und Dachflächen, hinter denen sich 
schutzbedürftige Räume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989) 
befinden, bei Errichtung und Änderung der Gebäude technische Vorkehrungen zum Schutz 
vor Außenlärm vorzusehen, die gewährleisten, dass die Anforderungen an die 
Luftschalldämmung von Außenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden. 
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Stadt Mühldorf am Inn 

Für Festlegungen der erforderlichen Luftschalldämmung von Außenbauteilen sind die in der 
Planzeichnung angegebenen Lärmpegelbereiche III bis V gemäß Tab. 8 der DIN 4109 
zugrunde zu legen. 

Für alle Schlaf- und Kinderzimmer im Bereich von Fassadenabschnitten, die mit 
Lärmpegelbereich III, IV oder V gekennzeichnet sind, sind schalldämmende 
Lüftungseinrichtungen vorzusehen. 

8.3 Schallschutzgrundrisse 

Am Riegelgebäude unmittelbar südlich des Bahnhofsplatzes sind nach Möglichkeit 
Schallschutzgrundrisse derart zu planen, dass sich in den Nordfassaden keine Fenster 
befinden, die zur Belüftung von Aufenthaltsräumen erforderlich sind. 
Fenster, die ausschließlich der Belichtung dienen sind zulässig. 

Ausnahmen sind möglich, wenn Räume, die nur über Fenster in der Nordfassade belüftet 
werden können, mit schalldämmenden Belüftungseinrichtungen zentrale oder dezentrale 
Lüftungseinrichtungen oder Schallschutzvorbauten mit Lüftungsmöglichkeit) ausgestattet sind. 

9_Bauliche Gestaltung / weitere Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten 

In Verbindung mit Art. 81 BayBO werden folgende Festsetzungen zur baulichen Gestaltung 
getroffen: 

9.1 Allgemeine Festsetzungen (Planunqsbereich Nord und Süd) 

9.1.1 Baukörper 
Die maximal zulässige Wandhöhe wird im Planungsbereich Nord auf 20,0m und im 
Planungsbereich Süd auf 13,5 m über Geländeoberkante festgelegt. 

9.1.2 Materialität und Farben 
Grelle Farben sind in beiden Planungsbereichen nicht zulässig. Die Farbgestaltung ist mit der 
Stadt Mühldorf am Inn abzustimmen. 

9.1.3 Stellplätze 
Der Stellplatznachweis erfolgt nach der Garagen- und Stellplatzverordnung. 
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9.1.4 Belagsmaterialien für Gehweg- und Erschließungsflächen 
Die Erschließungsflächen und Fußgängerbereiche sind als Platten- oder Pflasterflächen in 
Beton oder Naturstein herzustellen. Der Mistweg ist als wassergebundene Decke 
auszuführen. Stellplatzanlagen sind mit Pflaster oder Rasenpflaster auszuführen. Auch hier 
ist sowohl Beton als auch Natursteinmaterial zulässig. 

9.2 Planungsbereich Nord 

9.2.1 Dachform / Dachgestaltung 
Als Dachform sind Flachdächer zulässig. Die Dachformen sind extensiv zu begrünen, sofern 
sie nicht als (Privat-) Terrassen genutzt werden. 

9.2.2 Dachaufbauten 
Individuelle Dachaustritte mit max. 20 m2 und Dachterrassen sind zulässig. Dachaufbauten 
über dem obersten Laubengang sind nicht zulässig. Dachaufbauten (wie auch das 5.OG des 
Wohngebäudes) sind gestalterisch abzusetzen. 

9.2.3 Die Fassade zum Bahnhofplatz ist unter Beachtung der Lärmschutzmaßnahmen auszubilden. 
Die Wohnungen im Planungsbereich Nord werden durch den im Norden (Bahnhofsplatz) 
gelegenen Laubengang erschlossen. Nahezu alle schütze ns werten Individualräume sind zur 
lärmabgewandten Südseite orientiert. Aufenthaltsräume und Hotelzimmer, welche nach 
Norden orientiert sind, sind entsprechend ihrer Schallschutzanforderungen zu schützen. 

9.2.4 Werbeanlagen 
Die Ausbildung der Fassade als Werbefläche und Werbung oberhalb der Attika sind 
unzulässig. Werbung ist nur am Ort der Leistung zulässig und unterliegt der allgemeinen 
Genehmigungspflicht. 

9.3 Planungsbereich Süd 

9.3.1 Gebäude 
Die Haupt- und Nebengebäude sind als gestalterische Einheit hinsichtlich Dachform und 
Materialität auszubilden. 
Abgrabungen / Lichtgräben sind nur an der Südseite Haus C zulässig. 

9.3.2 Dachform / Dachgestaltung 
Als Dachform sind Flachdächer zulässig. Die Dachformen sind extensiv zu begrünen, sofern 
sie nicht als (Privat-) Terrassen genutzt werden. 

9.3.3 Dachaufbauten 
Dachaufbauten sind nicht zulässig. 

9.3.4 Baikone / Dachterrassen 
Baikone sind an der Südseite (Mittelteil) und der Westseite (Südteil) zulässig. Die Vorderkante 
der Baikone darf max. 2,50m vor der Gebäudekante liegen. Die Baikone dürfen ihre Fläche 
vollständig außerhalb der Baugrenze nachweisen. 

9.3.5 Einfriedungen 
Die Einfriedung der privaten Grundstücke und die Grundstücksteilung erfolgt durch 
Nebengebäude und geschnittene Hecken gemäß Artenliste 3; max. Höhe 2,00 m. 
Maschendrahtzäune in einer Höhe von max. 1,20 m in Verbindung mit geschnittenen Hecken 
sind ebenfalls zulässig. Freistehende Zäune und Mauern sind zur Einfriedung der Gärten nicht 
zulässig. Entlang der westlichen Grenze des Bebauungsplanes und südlich des Spielplatzes 
ist die bestehende Mauer zu sanieren bzw. eine Einfriedung durch eine neue Mauer in einer 
Höhe von 2,00 m zulässig (betrifft Grenze zu Flurnummern 710/4,710/5,710,710/7,714/7). 
Diese Mauer ist zu begrünen. 
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9.3.6 Werbeanlagen 
Werbeanlagen sind auf dem südlichen Grundstück nicht zulässig. 

10 Wasserwirtschaft 

10.1 Allgemeines 

Versickerung von Niederschlagswasser: Niederschlagswasser von Dach-, Platz und 
Wegflächen ist nach Möglichkeit auf dem Grundstück oberflächennah in z.B. Sickermulden 
oder Sickerrigolen zu versickern. Ist dies nicht möglich sind auch Sickerschächte zulässig. Auf 
dem nördlichen Gründstück ist ein Anschluss an das Mischsystem (Bahnhofsplatz) ebenfalls 
zulässig. 

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung 
(NWFreiV) vom 1.10.2008 erfüllt und die zugehörigen technischen Regeln (TRENGW vom 
17.12.2008) beachtet werden sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlags¬ 
wasser genehmigungsfrei. Anlagen zur Niederschlagsversickerung sind nach den technischen 
Regeln der Niederschlagsfreistellungsverordnung zu bemessen und zu errichten. 

Regenwasser ist auf dem Grundstück nach entsprechenden Regeln der Technik zu 
versickern. Auf Grund der Hohen Dichte im Planungsgebiet Nord ist hier eine Wasserableitung 
über das bestehende Mischsystem ausnahmsweise zulässig. 
Anfallendes Schwarzwasser ist gemäß entsprechenden Regeln der Technik über das 
Mischsystem der Stadt Mühldorf abzuführen. 
Alle Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt 
Mühldorf a. Inn anzuschließen. Zwischenlösungen sind nicht zulässig. 

Gegen gegebenenfalls auftretendes Schicht- oder Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei 
Bedarf zu sichern. Keller sind wasserdicht auszuführen. 

10.2 Sämtliche Einzelbauvorhaben müssen vor Fertigstellung an die öffentliche Wasserversorgung 
der Stadt Mühldorf a. Inn angeschlossen sein. 

10.3 Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen sind beim Landratsamt Mühldorf a. 
Inn anzuzeigen. Auf Art. 37 WG wird hingewiesen. 

10.4 Es wird auf die Satzung für die öffentliche Entwässerungsanlage der Stadt Mühldorf a. Inn 
verwiesen. 

10.5 Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen (organoleptische Auffälligkeiten) des 
Untergrunds festgestellt, so ist dessen Ausmaß umgehend von einem fachkundigen 
Ingenieurbüro durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu bestimmen und dem 
Landratsamt mitzuteilen. 
Treten im Fall von Aushubmaßnahmen Verfüllungen mit Hinweisen auf schädliche 
Bodenveränderungen oder abfallrechtliche Relevanz auf, sind diese Aushubmaßnahmen 
durch ein fachlich geeignetes Ingenieurbüro oder einen Gutachterzu überwachen. 
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C Hinweise, Nachrichtliche Übernahmen und Kennzeichnungen 

Flurnummern, z.B. 714/7 

bestehende Flurstücksgrenzen 

zum Abbruch vorgeschlagene bauliche Anlage 

Haupt- und Nebengebäude 

Vorgeschlagene Baukörper 

D Hinweise durch Text 

1 _Allgemeines 

1.1 Verkehrsflächen 
Die Verkehrsflächen sind nach RaSt 06 ES (Erschließungsstraße), sowie für Feuerwehrfahr¬ 
zeuge befahrbar anzulegen. Hierzu wird auch auf die DIN 14090 „Flächen für die Feuerwehr 
auf Grundstücken" verwiesen. 

2 _Schutz des Mutterbodens 

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen. 

3_Bodendenkmäler 

Bei archäologischen Bodenfunden besteht Hinweispflicht gemäß Art. 8 DSchG. 

4_Altlasten 

Es sind keine Altlasten vorhanden (vgl. Gutachten von Dipl.-Geol. Heinrich Hiemesch vom 
23.09.2011). Die Hinweise aus dem Gutachten, bzgl. Aushubarbeiten im Bereich der Erdtanks 
sind zu berücksichtigen. 

5_Immissionsschutz 

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblätter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien 
sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien 
sind bei dem Deutschen Patentamt archivmäßig gesichert niedergelegt. 
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6 _Freiflächenqestaltunqsplan 

Die Gestaltung der unbebauten Grundstücksflächen ist in einem qualifizierten 
Freiflächengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen. 

7 _Grenzabstände für Bepflanzungen 

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstände für Pflanzungen wird hingewiesen. 
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Begründung 

Bebauungsplan 

?im Bahnhofsplatz“ 

Stadt Mühldorf am Inn 

Fertigstellung 8. Mai 2012 



1. Planungsanlass und Ziele 

Für den im Umgriff dargestellten Bereich (Fl.Nr. 713/8, 714/8, 715/7, 713/2, 714, 715, 714/5 
und 714/6, ehemaliges Postgrundstück) 

Im rechtskräftigen Flächennutzungsplan der Stadt Mühldorf a. Inn i.d.F. vom 9.5.2006 ist 
dieser Bereich als Mischgebiet dargestellt. 

Planungsziel 

Ziel der Planung ist die geordnete, städtebauliche Entwicklung in diesem Bereich. Die 
Wohnfunktion im Innenstadtbereich soll durch den Ersatz des ungenutzten, ehemaligen 
Postareals und den Bau von hochwertigen, altengerechten Wohnungen, die sich im südlichen 
Bereich (Planungsbereich Süd) in Form von 3 Einzelbaukörpern E+Il mit insgesamt 38 
Wohnungen gestärkt werden. 
Überdies erfährt der nördlich gelegene Bahnhofsplatz, der auf der Grundlage eines 
städtebaulichen Wettbewerbs aus dem Jahr 2001 (1. Preis: Hüther, Hebensperger-Hüther, 
Röttig, jetzt H2R Architekten, München) weiterentwickelt wird, durch den Planungsbereich 
Nord eine sinnvolle Aufwertung indem erdgeschossig ca. 780m2 für 
Dienstleistungseinrichtungen errichtet werden. Darüber werden 23 Wohneinheiten - sowohl 
altengerechte Wohnungen als auch Maisonettewohnungen mit Dachterrassen und Weitblick - 
geplant. 
Die Ecke Friedrich-Ebert-Straße / Bahnhofstraße wird durch ein Hotelgebäude mit 40 
Zimmern akzentuiert, für das in der Stadt Mühldorf a. Inn ein Bedarf prognostiziert ist. 

Flächenreserven, die in den vorhandenen Siedlungsgebieten bestehen, sind vorrangig 
auszuschöpfen (vgl. auch Landesentwicklungsprogramm B VI Nr. 1.1. „zur Verringerung der 
Inanspruchnahme von Grund und Boden ist vorrangiges Ziel, die vorhandenen Potentiale in 
den Siedlungsgebieten zu nutzen“). 

2. Planungsvoraussetzungen, Bestandssituation 

Planungsrechtliche Situation 

Flächennutzungsplan 

Im rechtsverbindlichen Flächennutzungsplan der Stadt Mühldorf a. Inn i.d.F. vom 9.5.2006 ist 
dieser Bereich als Mischgebiet dargestellt. 
Da das Planungsgrundstück einerseits von gewerblichen Nutzungen (mindestens in den 
Erdgeschossen) der Nachbarbebauungen entlang der Friedrich-Ebert-Straße, Bahnhofstraße, 
Moltkestraße, Mühlenstraße und Bahnhofsplatz umgeben ist und andererseits selbst einen 
gewerblichen Anteil von über 20% aufweist, bleibt die Ausweisung als Mischgebiet erhalten. 
Die neuen gewerblichen Nutzungen entsprechen den Vorgaben der BauNVO für 
Mischgebiete. 

Bebauungsplan 

Der rechtskräftige Bebauungs- und Baulinienplanes Mühldorf Teilgebiet 5, Schillerstraße i.d.F. 
vom 04.03.1959 wird aufgehoben und durch den vorliegenden B-Plan ersetzt. 

Örtliche Gegebenheiten 

Bestandssituation 

Die den Geltungsbereich betreffenden Grundstücke sind derzeit mit diversen Gebäuden, 
Werkstätten und Nebengebäuden bebaut. 
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Verkehrserschließung 

Das Planungsgebiet wird durch die Bahnhofstraße im Osten und die Friedrich-Ebert-Straße im 
Norden, sowie durch die Moltkestraße im Süden erschlossen. 

Altlasten 

Das Grundstück wurde auf Altlasten hin untersucht mit dem Ergebnis, dass es altlastenfrei ist. 

3. Planungskonzept 

Das Planungskonzept beinhaltet eine Wiedernutzbarmachung von Flächen durch Schaffung 
von hochwertigen Wohnungen, Dienstleistungseinrichtungen und eines Hotels. 

Bebauungskonzept 

Anstelle der bestehenden, ehemals von der Post genutzten Flächen, werden in zwei 
Abschnitten die o.g. Nutzungen errichtet. 

Der Planungsbereich Süd stellt den 1. BA dar und beinhalt die südorientierten Häuser A und B 
und das ost-west-orientierte Gebäude C mit insgesamt 38, großteils altengerechten 
Wohnungen, die nach Süden und Westen großzügige Terrassen, Baikone und teilweise sogar 
Dachterrassen aufweisen. 
Die Bebauung ist bei den Baukörpern A, B und C auf drei Vollgeschosse beschränkt. Das 
nördliche Gebäude A erhält optional ein zusätzliches Terrassengeschoß. 

Der Planungsbereich Nord weist am Bahnhofsplatz (Friedrich-Ebert-Straße) ein Wohn- und 
Geschäftsgebäude mit insgesamt 23 Wohnungen (6 Maisonettewohnungen mit 
Dachterrassen und 17 altengerechte Wohnungen) auf einem umfangreichen 
Dienstleistungssockel im EG auf. 
Das Hotelgebäude, das die Ecke Friedrich-Ebert-Straße / Bahnhofstraße akzentuiert, schließt 
ebenengleich an das Wohn- und Geschäftshaus an. 
Die Höhenentwicklung der nördlichen Randbebauung ist auf 5 Vollgeschosse im westlichen 
Bereich und 6 Vollgeschosse im östlichen Bereich beschränkt. Die Höhenentwicklung 
entspricht dem preisgekrönten Wettbewerbsbeitrag von 2001 und der städtebaulichen 
Bedeutung am Bahnhofsplatz. Die Höhe des Gebäudes sowie die Reduzierung der Abstände 
zum westlichen und südlichen Nachbargebäude entspricht den Anforderungen des 
Schallschutzgutachtens und ermöglicht im Quartiersinneren ruhiges, innerstädtisches 
Wohnen. Die Organisation der Randbebauung (Laubengangerschließung mit 
lärmabgewandten Individualräumen und Schallschutzfenster im Hotel und wenigen 
Individualräumen) trägt ebenfalls der Lärmproblematik Rechnung. 

Verkehrserschließung 

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Friedrich-Ebert-Straße (Bahnhofsplatz), im 
Osten durch die Bahnhofstraße und im Süden durch die Moltkestraße erschlossen. 
Die Abfahrt in die, für die Planungsbereiche Nord und Süd gemeinsame Tiefgarage erfolgt 
von der Bahnhofstraße aus. 

Das Quartiersinnere ist nur für Anlieger und Notverkehre (z.B. Feuerwehr) befahrbar. 
Die Anlieferung für das Hotel und die Dienstleistungsbetriebe erfolgt über Bahnhofstraße und 
Bahnhofsplatz. 

Die Stellplätze in der Tiefgarage und die ebenerdigen Stellplätze (für Bewohner im 
Innenbereich, sowie für Geschäftskunden am Bahnhofsplatz) sind nach der Garagen- und 
Stellplatzverordnung zu erfüllen. Aufgrund der innerstädtischen Lage, der unmittelbaren Nähe 
zum ÖPNV (db, Busbahnhof) und des hohen Anteils an Kleinwohnungen, wird das Angebot 
von 1 Stellplatz/WE zzgl. 10% Besucherplätze für ausreichend empfunden. In Hinblick auf das 
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altengerechte Wohnen soll pro Wohngebäude mindestens 1 Stellplatz rollstuhlgerecht 
ausgebildet werden. 

Immissionsschutz 

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes „Quartier am Bahnhofplatz“ der Stadt Mühldorf 
am Inn wurde bzgl. der einwirkenden Geräuschimmissionen eine schalltechnische 
Untersuchung durch die Lärmschutzberatung Steger & Partner GmbH erstellt. Sie kommt zu 
folgenden Ergebnissen: 

Baulicher Schallschutz: 

Um der im Nordbereich des Planungsgebietes teilweise hohen Verkehrsgeräuschbelastung 
durch die nördlich verlaufende Bahnlinie sowie die umliegenden Straßen Rechnung zu tragen, 
wurden Maßnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die für Aufenthaltsräume 
ausreichenden Schallschutz gewährleisten. 
Hierbei wurde bereits der mögliche Ausbau der Bahnstrecke bis zum Jahr 2025 
berücksichtigt. 

Geräusche aus Anlagen nach TA Lärm: 

Wie die Analyse der im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen gewerblichen Nutzungen 
zeigt, ist bedingt durch die geplanten Gebäude innerhalb des Geltungsbereiches bei einer 
Ausweisung des Planungsgebietes als Mischgebiet nicht davon auszugehen, dass bezüglich 
bestehender Anlagen nach TA Lärm einschränkende Rückwirkungen, die über das bisher 
geltende Maß hinausgehen, verursacht werden. 

Schallschutzmaßnahmen in Bezug auf einwirkende gewerbliche Geräuschimmissionen sind 
im Planungsgebiet somit nicht erforderlich. 

Grünordnung 

Freiflächen - Bestand 

Im Umgriff des Bebauungsplanes ist derzeit die Hälfte der Fläche versiegelt, von den 
verbleibenden 50 % ist wiederum ein Großteil als Schotterflächen anzusprechen mit 
stellenweise Aufwuchs von Gräsern und ruderalen Hochstauden. 

Im südlichen Grundstücksteil finden sich im Randbereich Heckenstrukturen mit Sträuchern 
und Gehölzjungwuchs. Dazu zählt auch eine durchgewachsene, nicht mehr geschnittene 
Hainbuchenhecke. Im Nordosten sind Stellplatzflächen mit einer Baum- und Strauchhecke 
eingegrünt. Hier stehen junge Birken, Pappeln und zwei Obstbäume. 

Ökologisch wertvoller und raumprägender Baumbestand findet sich entlang der Friedrich- 
Ebert-Straße in Form einer Kastaniengruppe bestehend aus 7 Rosskastanien. Zur Zeit des 
städtebaulichen Wettbewerbs 2001 wurden diese noch als erhaltenswert aufgrund ihrer 
Vitalität und stadtbildprägenden Wirkung dargestellt. Mittlerweile hat sich der Zustand der 
Bäume wohl aufgrund der Beengtheit des Wurzelraumes verschlechtert. Zwei der Kastanien 
sind heute nur noch bedingt erhaltenswert. 

Vegetationsbestand und Habitatangebot des Planungsgebiet wurden von der Fa. 
Natureconsult begutachtet. Gemäß Ergebnis dieser Begutachtung ist eine saP in vollem 
Umfang nicht erforderlich. Stattdessen wird eine artenschutzrechtliche Abschätzung im 
Hinblick auf natürliche Quartierstrukturen nutzende Fledermausarten, Höhlenbrüter und die 
Zauneidechse durchgeführt. Vermeidungsmaßnahmen zum speziellen Artenschutz wurden 
bereits in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. 
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Freiflächen - Planung 

Der städtebauliche Entwurf des Bahnhofsplatzes sieht mittlerweile große Baumplätze mit 
Platanen vor, sodass dieser Platz nicht mehr von den Kastanien dominiert werden muss. Um 
ein schallschutztechnisch effizientes, wirtschaftliches und raumbildendes Wohn- und 
Geschäftshaus errichten zu können wird im Bebauungsplan die Rodung der Kastanien 
vorgesehen, deren Lebenszeit mittlerweile ohnehin sehr begrenzt erscheint. Für die zu 
rodenden Kastanien, von denen 5 Stück momentan noch als erhaltenswert bewertet werden, 
wird entsprechender Ersatz geschaffen. 

Entlang der Friedrich-Ebert-Straße werden 7 Bäume zur Pflanzung vorgesehen mit einem 
Stammumfang von 20 - 25 cm. Außerdem sind im rückwärtigen Wohnbereich weitere 12 
groß- und mittelkronige Bäume mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm festgesetzt. 

Die Baumreihe entlang des Bahnhofplatzes findet ihre Weiterführung in der Planung 
Bahnhofsplatz, sodass hier entlang der Südseite der Straße ein homogenes und 
charakteristisches Erscheinungsbild entsteht. Im Wohnbereich finden sich große Bäume zur 
Eingrünung der Stellplätze, als Baumkulisse für den Spielplatz und als dominante 
Akzentuierung des Platzes zwischen Hotel und Wohnanlage. Die Wohnwege und Gärten 
erhalten ihr besonderes Erscheinungsbild durch jeweils den Gärten zugeordnete kleinkronige 
Bäume. 

Die allgemein nutzbare Grünfläche im Südwesten steht als Spiel- und Erholungsfberich für 
das gesamte Quartier zur Verfügung. Sie nimmt auch den Kinderspielplatz auf. Nach der 
Berechnung auf Grundlage der Wohnfläche sind 320,00 m2 Fläche dafür erforderlich. Da für 
die Wohnanlage ein hoher Anteil Altenwohnungen mit betreutem Wohnen vorgesehen ist, soll 
die Gestaltung der Spielfläche flexibel je nach Bedarf in der Größe variiert und mehr auf 
Kinder oder ältere Menschen abgestimmt werden. 

Den Erdgeschosswohnungen sind jeweils private Gartenzonen mit Terrassen und Schuppen 
zugeordnet. Die Einfriedung dieser Gärten erfolgt durch geschnittene Hecken bzw. 
Maschendrahtzäune, die in Verbindung mit einer vorgepflanzten Hecke nicht in Erscheinung 
treten. 

Die vorhandenen Rosskastanien stellen ein potentielles Winterquartier für verschiedene 
Fledermausarten dar. Die Rodung dieser Kastanien wird deshalb auf Ende März/ Anfang April 
festgelegt, um den Tieren die Möglichkeit zu geben die Bäume vor der Rodung zu verlassen. 
Vor Beginn der Rodung sind bereits Ersatzquartiere in Form von 12 Nistkästen für 
Fledermäuse und Höhlenbrüter im Umkreis von 1.000 m aufzustellen. Der Gebäudeabriss 
wird auf den Zeitraum von November bis Ende Februar festgelegt, um auch hier potentiell 
vorhandene Fledermäuse nicht zu beeinträchtigen. 

Eingriffsregelung 

Der Umgriff des Bebauungsplangebietes war bislang Teil des Bebauungs- und 
Baulinienplanes Mühldorf Teilgebiet 5, Schillerstraße vom 04.03.1959. 

In diesem Plan waren Baulinien festgesetzt, innerhalb derer die maximal zulässige bauliche 
Nutzung gemäß Baugesetzbuch von 1959 möglich war. Im aktuellen Flächennutzungsplan ist 
das Planungsgebiet als Mischgebiet dargestellt. Im Mischgebiet ist maximal eine GFZ von 1.2 
und eine GRZ von 0.6 zulässig. 

Mit dem jetzt vorliegenden Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan wird ebenfalls 
die maximal zulässige bauliche Nutzung mit einer GFZ von 1.2 und GRZ von 0.6 gemäß 
Baugesetzbuch festgesetzt. Außerdem sind grünordnerische Maßnahmen wie die Pflanzung 
von Bäumen und die Anlage von Grünflächen und Spielbereichen festgesetzt. Durch diese 
Maßnahmen wird schon im Bebauungsplan für den Naturhaushalt, die stadtklimatischen 
Bedingungen und damit für die Lebensqualität der Bewohner Sorge getragen. 
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Nachdem die festgesetzte bauliche Nutzung die Vorgaben aus dem Baulinienplan und aus 
dem Flächennutzungsplan nicht überschreitet, zudem noch durch grünordnerische 
Maßnahmen eine qualitätvolle Entwicklung der Freiflächen und ein Ersatz für die zu rodenden 
Kastanien sichergestellt ist, ist kein Ausgleich gemäß § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich. 

Dem Bauantrag ist ein Freiflächengestaltungsplan beizulegen. 

Städtebauliche Daten 

Planungsgebiet insgesamt: 7.498,9m2 

Günther Knoblauch 
1. Bürgermeister 
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Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az.: 6102.2157 Sb 

Mühldorf a. Inn 25. Mai 2012 

Verfahrensvermerke 
Aufstellung des Bebauungsplanes „Am Bahnhofsplatz“ 

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB 

1. Aufstellungsbeschluss und Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung: 
Der Stadtrat der Stadt Mühldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 16.02.2011 Nr. 016 die Aufstellung des 
Bebauungsplanes „Am Bahnhofsplatz“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.03.2011 
ortsüblich bekannt gemacht. 
Gemäß § 13a Abs. 3 BauGB wurde bekannt gemacht, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes 
„Am Bahnhofsplatz“ im beschleunigten Verfahren ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 
Abs. 4 BauGB aufgestellt und von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung gemäß § 13a Abs. 2 
Nr. 1 BauGB abgesehen wird. Der Flächennutzungsplan wird gemäß § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im 
Wege der Berichtigung angepasst. 

2. Öffentliche Auslegung: 
Der Entwurf des Bebauungsplanes „Am Bahnhofsplatz“ i.d.F.v. 07.02.2012 mit der 
Begründung und dem Hinweis, dass keine Umweltprüfung durchgeführt wird, in der Zeit vom 
16.03.2012 bis einschließlich 17.04.2012 öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 07.03.2012 
ortsüblich bekannt gemacht. 

t Mühldorf a. Inn, 25.05.2012 

Günther Knoblauch 
1. Bürgermeister 

3. Beteiligung der Behörden: 
Den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
in der Zeit vom 06.03.2012 bis einschließlich 17.04.2012 Gelegenheit zur Stellungnahme 
gegeben. 

1. Bürgermeister 



4. Satzunqsbeschluss: 
Die Stadt Mühldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 24.05.2012 den 
Bebauungsplan „Am Bahnhofsplatz" i.d.F.v.08.05.2012 gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als 
Satzung beschlossen. 

1. Bürgermeister 

5. Bekanntmachung: 
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsüblich durch Aushang am 
01.06.2012. Der Bebauungsplan „Am Bahnhofsplatz“ mit der Begründung i.d.F.v. 08.05.2012 
wird seit diesem Tag zu den Servicezeiten in den Amtsräumen der Stadt Mühldorf a. Inn, 
Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1. Sock, Zimmer 101N zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. 
Über 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 „Am Bahnhofsplatz“ i.d.F.v. 08.05.2012 tritt mit der Bekanntmachung in 
Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB). 


