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des Bebauungsplanes ,,Am Stadtwall
zwischen Krankenhausberg und FriedhofstraBe*

Fassung 25.06.09

Gemeinde:
Landkreis:

Gebiet:

Geltungsbereich:

Entwurfsverfasser
Bebauungsplanung:

Entwurfsverfasser
Umweltbericht:

Stadt Mihldorf a. Inn
Muhldorf a. Inn

»,Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und Friedhofstrale*

Das Planungsgebiet wird im Nordosten begrenzt durch die Kran-
kenhausstral3e, im Sudwesten durch die Stralde ,Am Stadtwall*
und im Nordwesten durch den Krankenhausberg

Folgende Grundstiicke liegen im Geltungsbereich:

FI.Nrn. 427/4, 428, 429/1, 429/2 Tf, 430 Tf, 478 Tf,.887/4 Tf,
887/6, und 887/7

Gemarkung Muhldorf a. Inn

Christian Baumler, Reg. Baumeister
Dorica Zagar, Dipl.Ing.

Architekten und Planer im PLANKREIS
Linprunstr. 54, 80335 Miinchen
Mitarbeit:

G. Gradl-Fey, Reg.Baumeister

Lohrer-Hochrein
Landschaftsarchitekten BDLA
Bauerstrafle 8, 80796 Miinchen
Mitarbeit:

Daniela Salzeder

Der Bebauungsplan besteht aus: Festsetzungen, Begriindung mit
Umweltbericht und Planteil.
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1. Planungsanlass und -ziele; bisherige Planungsentwicklung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich Krankenhausberg bis
Friedhofstral3e im Wesentlichen als Grunflache dargestellt.

Die Erhaltung bzw. Weiterfiihrung des Griinzugs und der Wege-
vernetzung entlang der Hangkante von Altmihldorf Gber den
Stadtwall bis zum Inn ist Sanierungsziel und wichtiger Bestandteil
des Sanierungskonzeptes der Altstadt.

Aufgrund wiederholter Anfragen zu einer méglichen Umnutzung
bzw. Umbau und Erweiterung bestehender, derzeit leer stehender
oder untergenutzter Gebaude, ist fir die Umsetzung des im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Zieles (Starkung des Griinzuges,
Vernetzung der Wege) fir den Bereich Krankenhausberg bis
FriedhofstralRe die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Der Stadtrat hat daher am 29.07.2004 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und Fried-
hofstralle” aufzustellen.

Parallel hierzu wurde der Flachennutzungsplan entsprechend
geandert.

Es wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4.1
BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3.1 BauGB durchgefihrt.

Durch Stadtratsbeschluss vom 30. 04.2008 wurde der Geltungs-
bereich auf den norddstlichen Bereich reduziert. Der suddstliche
Bereich -BP Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und Fried-
hofstralde Teil II“- wird in einem gesonderten Verfahren weiterge-
fahrt, u. a. wegen der anstehenden notwendigen Larmschutz-
mafnahmen an der Friedhofstral3e.

Auch der Umgriff der FNP- Anderung wurde entsprechend redu-
ziert.

Im Zeitraum Ende 2008 bis Februar 2009 wurde die Beteiligung
der Behorden nach § 4.2 BauGB und die Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3.2 BauGB durchgefiihrt.

Die eingebrachten Bedenken und Anregungen fiihrten zu einer
wiederholten Auslegung und Beteiligung der Offentlichkeit (Mai/
Juni 2009).

Planungsziele fir den Bebauungsplan, die sich aus dem Sanie-
rungskonzept der Stadt und dem rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan ableiten:

- Erhaltung bzw. Weiterfiihrung des Griinzuges und der Wege-
vernetzung entlang der Hangkante von Altmihldorf Giber den
Stadtwall bis zum Inn

- Starkung des Altstadtgurtels um den dicht bebauten histori-
schen Stadtkern mit Fu3- und Radwegenetz, Ausgleichs- und
Erholungsflachen und Parkierungsmdglichkeiten
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- Stéarkung der Wohnfunktion im Innenstadtbereich, hier durch
den Ersatz brachliegender bzw. leer stehender oder unterge-
nutzter Gewerbebauten durch architektonisch anspruchsvolle
Einzelbaukorper in Form von Stadtvillen. Es kdnnen somit
hochwertige Wohnungen im Park in direkter Altstadtnahe ge-
schaffen werden.

- Aus einem Gesamtkonzept abgeleitete Neuordnung und Nut-
zung der Flachen, die teilweise im 6ffentlichen Eigentum sind
(wie z.B. Stadt Muhldorf a. Inn und Landkreis) und privater
Grundstucksflachen. Durch stadtebauliche Vertrage sollen die-
se teilweise einer 6ffentlichen Nutzung als Grinflachen zu-
ganglich gemacht werden.

2. Planungsvoraussetzungen, Bestandssituation

In rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet,
trotz der vorhandenen Bebauung (ehemals landwirtschaftliche
Gebaude) im Wesentlichen als Griinflache und die Bebauung im
Bereich Krankenhausstral3e —Hausnrn. 2a bis Nr. 4 -als Wohnge-
biet dargestellt. Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan-
vorentwurf machen eine Flachennutzungsplan Anderung erforder-
lich, die im Parallelverfahren durchgeftihrt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des
erweiterten Untersuchungsgebietes gem. § 141 BauGB und noérd-
lich des gem. § 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsge-
bietes ,Muhldorf-Altstadt.

Der grofdte Teil des Planungsgebietes- FI.Nr. 428- ist bebaut. Der
Gewerbebetrieb, bzw. ehemals wohl landwirtschaftliche Gebaude
erscheint derzeit untergenutzt. Die zahlreichen Garagen jedoch
sind alle genutzt und vermietet. Das Grundstiick, das mit einem
lang gestreckten zweistdckigen Gebaude mit Satteldach und zahl-
reichen Garagenbauten bebaut ist, ist von der Strae Am Stadt-
wall erschlossen.

Von besonderer Bedeutung fur das Stadt- und Landschaftsbild ist
die Hangkante mit inrem dichten Baumbestand- siehe Umweltbe-
richt-.

Im sidwestlichen Teil —Am Stadtwall- befindet sich der stadtische
Parkplatz, der besonders fir die Altstadt, das Kulturzentrum Hab-
erkasten, Bucherei und das Kreiskrankenhaus von Bedeutung ist.

Uber den Parkplatz und den Garten der Spitalstiftung ist vor eini-
gen Jahren vom Landkreis ein Weg und eine Treppenanlage hin-
auf zum Krankenhaus errichtet worden.
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Das Planungsgebiet, im Nordosten des Altstadtkernes gelegen, ist
Uber die Strallen Am Stadtwall, Krankenhausberg und Kranken-
hausstralRe verkehrsmaRig erschlossen.

Nordostlich des Planungsgebietes oberhalb der Hangkante liegt
das Kreiskrankenhaus und der Friedhof.

Sudostlich des Gebietes, jetzt der Geltungsbereich des BPes ,Am
Stadtwall zwischen Krankenhausberg und Friedhofstral3e Teil 11
umfasst die Fortsetzung des Stadtwalles mit den Garten des Hei-
lig-Geist-Spitals, des stadtischen Parkplatzes, des Gértnereige-
landes und zahlreichen Wohngebauden. Jenseits der Friedhof-
stral3e flie3t der Inn.

Sudwestlich schliel3t das dicht bebaute Altstadtgebiet an und
nordwestlich setzt sich der die Altstadt umgebende Griingdrtel
fort.

Ein Vorkommen von Altlasten im Plangebiet ist derzeit nicht be-
kannt.

3. Planungskonzept

Das Planungskonzept beinhaltet auch fur den nun reduzierten
Geltungsbereich die wesentlichen Planungsziele fur den Stadt-
wallbereich und zwar:

Die Erhaltung bzw. Weiterfiihrung des Griinzuges und der Wege-
vernetzung entlang der Hangkante von Altmuhldorf Gber den
Stadtwall bis zum Inn, die Starkung des Altstadtgirtels um den
dicht bebauten historischen Stadtkern mit Ful3- und Radwegenetz,
Ausgleichs- und Erholungsflachen und Parkierungsmaoglichkeiten
und die Starkung der Wohnfunktion im Innenstadtbereich, hier
durch den Ersatz brachliegender bzw. leer stehender oder unter-
genutzter Gewerbebauten durch architektonisch anspruchsvolle
Einzelbaukoérper in Form von Stadtvillen. Es kénnen somit hoch-
wertige Wohnungen im Park in direkter Altstadtnéahe geschaffen
werden.

Diese Ziele werden umgesetzt durch Verlagerung von Baurecht-
Bauleitplanung-, stadtebauliche Vertrage und Widmung der priva-
ten Flachen als Grinflachen zugunsten der Offentlichkeit -Geh-
Fahr- und Leitungsrecht.

Im nordlichen Bereich (FI. Nr. 428) ist anstelle der bisherigen ge-
werblichen Nutzung eine héherwertige Neubebauung fir Woh-
nungen und Praxen vorgesehen. Es soll keine geschlossene Be-
bauung entstehen, sondern eine auch gestalterisch anspruchsvol-
le Bebauung in Form von Einzelbaukdrpern, die eine optische
Durchlassigkeit zum dichten Baumbestand am Stadtwall bieten.
Die H6henentwicklung der Bauten ist auf vier Vollgeschosse be-
grenzt und durch die Wandhohe als Obergrenze festgesetzt.
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Das Bauvorhaben nutzt die vorhandene Hohenentwicklung.

Das Parkdeck (Ebene EG) setzt am derzeitigen Hangful3 an. Die
Stellplatze auf dem Parkdeck sind hohengleich vom Kranken-
hausberg erreichbar.

Die Wohnungen sind im EG mit Terrassen, in den Obergescho-
Ben mit Balkonen ausgestattet, die sich auf die Grunflachen orien-
tieren. Siehe Systemgrundriss und —schnitt

Die Baugrenzen durfen gemaf3 Festsetzung 1.2 und 2.2 durch
Balkone und Terrassen Uberschritten werden. Die geplanten Ge-
baudertckspringe sollen entsprechend der Planung ausgefthrt
werden.
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Zur Sicherung einer in diesem Rahmen geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und zum Schutz des Stadtbildes sind Festset-
zungen wie z.B. zur Grunordnung und zur baulichen Gestaltung
insbesondere beziglich Dachform und Geb&udeform aufgenom-
men.

Das Gebiet ist Uber das stadtische Stral3ennetz gut erreichbar.

Um eine Durchlassigkeit des Gebietes zu erreichen und das vor-
handene Ful3wegenetz der Stadt sinnvoll zu ergénzen, ist ent-
sprechend den Zielen der Sanierung eine Wegevernetzung ge-
plant entlang des Stadtwalles mit Anschluss an den bestehenden
Weg zwischen Krankenhaus und Altstadt. Die Grinflachen, die
zum Teil offentliche Grunflachen und zum Teil private Grinflachen
mit 6ffentlicher Widmung sein kénnen und das Planungsziel der
Wegevernetzung sind dargestellt.

Die Gebéaude im Planungsgebiet werden an die zentrale Wasser-
versorgung sowie an das stadtische Kanalnetz angeschlossen.
Bezlglich der Abwasserbeseitigung und der Thematik Hangwas-
ser sind besondere Hinweise, bzw. Festsetzungen aufgenommen.

Um eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die
Deutsche Telekom zu ermdglichen, soll eine rechtzeitige Abstim-
mung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen und
eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fir StraRenbau und
Leitungsbau durch den Erschlie3ungstrager erfolgen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Stadtwall
zwischen Krankenhausberg und FriedhofstraRe“ der Stadt Mahl-
dorf a. Inn wurde bzgl. der Gerduschemissionen und —
immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger und
Partner GmbH, Bericht Nr. 1627/ B4/mec erstellt.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 werden an
den Fassaden der geplanten Wohngebaude innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes zum Teil Uberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) werden jedoch eingehalten.

An allen Fassaden der geplanten Wohngeb&ude ergibt sich ma-
ximal die Anforderung an die Luftschalldmmung von AufRenbau-
teilen von Larmpegelbereich 1l gemal Tab. 8 der DIN 4109.

Auf eine Festsetzung der Anforderungen gemal3 LArmpegelbe-
reich Il kann verzichtet werden, da diese Anforderungen in der
Regel durch alle herkdmmlichen in Massivbauweise errichteten
Gebaude erfillt werden.
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Ebenfalls wurden die Gerduschimmissionen untersucht, die sich
durch die auf dem im Geltungsbereich gelegenen offentlichen
Parkplatz stattfindenden PKW-Bewegungen an der Bebauung
westlich der StralRe Am Stadtwall ergeben.

Die Berechnungen ergaben, dass die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete nicht
tberschritten werden.

Handlungsbedarf fir SchallschutzmalBhahmen auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes besteht daher nicht.

Grinordnung Siehe hierzu auch Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung
ist.
Die bisherige gewerbliche Nutzung auf FI. Nr. 428 wird abgebro-
chen und die Flachen werden zu einem gro3en Anteil zu 6ffentli-
cher, bzw. 6ffentlich gewidmeter Grunflache und sollen naturnah
umgestaltet werden. Die Baum- und Gehdélzbestéande sollen weit
moglichst erhalten werden.
Die Versiegelung aller Grundstuicke soll durch entsprechende Festset-
zungen beschrénkt werden und unbebaute Flachen der Grundstiicke
sind zu begrinen.
Der verrohrte Quellbach soll in diesem Abschnitt mit naturnahen
Ufern getffnet werden.
Die entsprechende genaue Festlegung der Offnung bzw. Fassung
der Wasserlaufe, der Gringestaltung und der Wegevernetzung
soll im Rahmen der Objektplanungen umgesetzt werden.

Die gemaf Berechnung erforderlichen Ausgleichsflachen werden
vom Okokonto der Stadt Muhldorf a. Inn abgebucht und sind im
Bebauungsplan (siehe Festsetzung 20.4) als Ausgleichsflachen
festgesetzt.

4. Der beiliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begriin-
dung.

5. Stadtebauliche Daten

Planungsgebiet insgesamt ca. 8.660 mz2

MuUhldorf a. INn, ..oooveeeiee
Stadt Mihldorf a. Inn

gez. Knoblauch, 1. Burgermeister



