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Gemeinde: Stadt Muhldorf a. Inn

Landkreis: Muhldorf a. Inn

Gebiet: ~Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und FriedhofstralRe
Teil 111

Geltungsbereich: Das Planungsgebiet wird im Nordosten begrenzt durch die Kran-

kenhausstraf3e, im Sidosten durch die Friedhofstral3e, im Sud-

westen durch die Grundstlicke FI.Nr.414 und 420,und im Nord-

westen durch die Grundstlicke FI.Nr. 418 und 418/1. Im Westen
des Geltungsbereiches grenzt der sich im Verfahren befindende
Teil 1l des BP ,Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und

FriedhofstrafRe” an.

Folgende Grundstlcke liegen im Geltungsbereich:
FI.Nrn. 402/6, 413, 414/1, 415, 418Tf, 887, 887/2, 887/5

Gemarkung Muhldorf a. Inn

Entwurfsverfasser: Christian Baumler, Reg. Baumeister Minchen, den

Dorica Zagar, Dipl.Ing.

Architekten und Planer im PLANKREIS ...,
Linprunstr. 54, 80335 Miinchen Christian Baumler

Mitarbeit:

G. Gradl-Fey, Reg.Baumeister

S. Rentsch, Dipl.Ing. Stadtplanung

Der Bebauungsplan besteht aus: Planteil, Festsetzungen und

Begrindung.
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1. Planungsanlass und -ziele; bisherige Planungsentwicklung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Grunflache darge-
stellt.

Sanierungsziel und wichtiger Bestandteil des Sanierungskonzep-
tes der Altstadt ist die Erhaltung bzw. Weiterfihrung des Grin-
zugs und der Wegevernetzung entlang der Hangkante von Alt-
mihldorf Giber den Stadtwall bis zum Inn.

Aufgrund wiederholter Anfragen zu einer moglichen Umnutzung
bzw. Umbau und Erweiterung bestehender, derzeit leer stehender
oder untergenutzter Gebaude, war fur die Umsetzung des im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Zieles (Starkung des Griinzuges,
Vernetzung der Wege) fur 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-
hofstral3e" aufzustellen. Dieser wurde nach Durchfihrung der Ver-
fahren geman § 4.1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3.1 BauGB durch Stadtratsbeschluss vom
30. 04.2008 geteilt.

Der nordwestliche Bereich - BP ,,Am Stadtwall zwischen Kranken-
hausberg und FriedhofstralRe “- wurde in einem gesonderten Ver-
fahren weitergeftihrt und ist zwischenzeitlich rechtskraftig gewor-
den.

Der groRere Ostliche Bereich -BP ,Am Stadtwall zwischen Kran-
kenhausberg und Friedhofstral3e Teil II“- behandelt v. a. die Fort-
setzung des Griungurtels um die Stadt bis zum Inn, die Neuord-
nung der Gartnereiflachen und die La&rmschutzmalRnhahmen an der
Friedhofstral3e.

Nach einer friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden im April/ Mai 2009 sowie der Beteiligung nach 83 Abs.2
und 84 Abs.2 im Juni/Juli 2010 wurde am 28.07.2011 eine erneu-
te Teilung des Bebauungsplanes beschlossen. Der vorliegende
kleinere Teil lll beinhaltet im Wesentlichen die Flachen der Gart-
nerei. Er wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§13a BauGB durchgeftihrt. Die verbleibende Flache Teil Il wird zu
einem spateren Zeitpunkt im Verfahren weitergefihrt.

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

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

- Stérkung des Altstadtgurtels um den dicht bebauten histori-
schen Stadtkern mit Fuf3- und Radwegenetz, Ausgleichs- und
Erholungsflachen und Parkierungsmdglichkeiten
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- Stérkung der Wohnfunktion im Innenstadtbereich, hier durch
den Ersatz brachliegender bzw. leer stehender oder unterge-
nutzter Gewerbebauten durch Einzelbaukorper in Form von
Stadtvillen. Es kdnnen somit hochwertige Wohnungen im Park
in direkter Altstadtndhe geschaffen werden.

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

2. Planungsvoraussetzungen, Bestandssituation

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet
im Wesentlichen als Griinflache dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplanvorentwurf ma-
chen eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich,
diese erfolgt im Anschluss an das Verfahren.

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

Das Planungsgebiet umfasst eine Gartnerei mit Verkaufsgeb&ude,
Wohnhaus und mehreren Gewéchshdusern und Schuppen.

Von besonderer Bedeutung fur das Stadt- und Landschaftsbild ist
die Hangkante mit ihrem Baumbestand und die grof3en Gartenfla-
chen und Obstwiesen auf den angrenzenden Grundstticksflachen.

Das Planungsgebiet, im Nordosten des Altstadtkernes gelegen, ist
Uber die StrafRen Friedhofstral3e und Krankenhausstralie ver-
kehrsmé&Rig erschlossen.

Nordlich des Planungsgebietes liegen das Kreiskrankenhaus und
der Friedhof.

Westlich des Gebietes (Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»~Am Stadtwall zwischen Krankenhausberg und Friedhofstrafl3e —
Teil 11") befindet sich die Fortsetzung der Griinanlagen am Stadt-
wall mit Wegevernetzung, bestehenden Wohngeb&uden und neu-
er Wohnbebauung.
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Ein Vorkommen von Altlasten im Plangebiet ist derzeit nicht be-
kannt.

3. Planungskonzept

Das Planungskonzept beinhaltet auch fiir 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 Giber den
Stadtwall bis zum Inn, die Starkung des Altstadtgurtels um den
dicht bebauten historischen Stadtkern mit Wegenetz, Ausgleichs-
und Erholungsflachen und Parkierungsmaoglichkeiten und die
Starkung der Wohnfunktion im Innenstadtbereich, hier durch den
Ersatz brachliegender bzw. leer stehender oder untergenutzter
Gewerbebauten durch architektonisch anspruchsvolle Einzelbau-
kérper in Form von Stadtvillen. Es kénnen somit hochwertige
Wohnungen im Park in direkter Altstadtnahe geschaffen werden.
Diese Ziele werden umgesetzt durch Verlagerung von Baurecht-
Bauleitplanung-, stadtebauliche Vertrdge und Abtretungen von
privaten Flachen als 6ffentliche Grunflachen

Fur den Bereich der Gartnerei auf FI.Nr. 415, 413, 414/1 und teil-
weise 418 ist anstelle der bisherigen gewerblichen Nutzung eine
héherwertige Neubebauung fiir Wohnungen und Einzelhandel im
Erdgeschoss an der FriedhofstraRe vorgesehen. Es soll keine
geschlossene Bebauung entstehen, sondern eine auch gestalte-
risch anspruchsvolle Bebauung in Form von Einzelbaukdrpern,
die eine optische Durchlassigkeit zum Baumbestand am Stadtwall
bieten. Die H6henentwicklung der Bauten ist auf vier Vollge-
schosse begrenzt und durch die Wandhdhe als Obergrenze fest-
gesetzt.

Das Bauvorhaben nutzt die vorhandene Gelandesituation.

Die Tiefgarage (Ebene EG) setzt am derzeitigen Hangful an. Die
Stellplatze des Parkdecks auf der Decke der Tiefgarage sind ho-
hengleich vom Krankenhausberg erreichbar.

Die Wohnungen sind im EG mit Terrassen, in den Obergeschos-
sen mit Balkonen ausgestattet, die sich auf die Griinflachen orien-
tieren. (sh. Systemschnitt)

Die Baugrenzen dirfen gemal Festsetzung 1.3 und 2.4 durch
Balkone und Terrassen Uberschritten werden. Die Gebaudeges-
taltung und die -riickspringe sollen sich an der Gestaltung der
Gebaude Krankenhausberg 2, 4 und 6 orientieren.

Kreiskrankenhaus

Arztdhaus
[

Bebauung FI.Nr.414

1 [
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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 Grinordnung und zur baulichen Gestaltung
insbesondere beziiglich Dachform und Gebaudeform aufgenom-
men.

Das Gebiet ist Uber das stadtische Stral3ennetz gut erreichbar.

Um eine Durchlassigkeit des Gebietes zu erreichen und das vor-
handene FuRwegenetz der Stadt sinnvoll zu erganzen, ist langfris-
tig entsprechend den Zielen der Sanierung eine Wegevernetzung
geplant entlang des Stadtwalles bis zum Inn mit Anschluss an den
bestehenden Weg zwischen Krankenhaus und Altstadt.

Die Grinflachen tber FI.Nr.413, 414/1 und 415 sind als offentliche
Grunflachen festgesetzt. Das Planungsziel der Wegevernetzung
ist als Hinweis dargestellt.

Die Gebaude im Planungsgebiet werden an die zentrale Wasser-
versorgung sowie an das stadtische Kanalnetz angeschlossen.
Bezuglich 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 Tiefbaumal3nahmen fir Stralenbau und
Leitungsbau durch den Erschliel3ungstrager erfolgen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Stadtwall
zwischen Krankenhausberg und FriedhofstraRe Teil 1" der Stadt
Muhldorf am Inn wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -
immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Ste-

ger & Partner GmbH, Bericht Nr. 1627/B6/hu vom 11.07.2011 (sh.
Anlage 1) erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden
an fast allen Fassaden der geplanten Wohngeb&ude innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Uberschritten. Zu-
satzlich werden auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) fur allgemeine Wohngebie-
te an vielen Fassaden mit Sichtkontakt zur Friedhofstral3e tber-
schritten.

Ein durchgéangiger aktiver Larmschutz (z.B. in Form einer Larm-
schutzwand) ist entlang der Friedhofstra3e aufgrund der geplan-
ten ErschlieRung der Wohngebaude kaum méglich. Zudem ware
eine Larmschutzwand mit einer stadtebaulich vertraglichen Héhe
aufgrund der Nahe der geplanten 4-geschossigen Gebaude zur
FriedhofstralRe nur fur die unteren Geschosse wirksam.

Um der Verkehrsgerauschbelastung verursacht durch die das
Planungsgebiet umgebenden Stral3en Rechnung zu tragen, wur-
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den daher Malznahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt,
die fur Aufenthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleis-
ten.

Die Baum- und Gehdlzbestdnde werden weit mdglichst erhalten.
Die Versiegelung aller Grundstiicke wird durch entsprechende
Festsetzungen beschrankt. Unbebaute Flachen der Grundsticke
sind zu begrinen.

Zu dem Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefihrt.

4. Stadtebauliche Daten

Planungsgebiet insgesamt ca. 7.430 mz2

Anlage 1

Abb 4 aus:

Prognose und Beurteilung der einwirkenden Verkehrsgerausch-
immissionen, Bericht Nr. 1627/B6/hu vom 11.07.2011 (Steger &
Partner GmbH)

Anlage 2
Berechnung der Stellplatze

Anlage 3

Ubersichtsplan der 3 Bebauungsplanungen Am Stadtwall zwi-
schen Krankenhausberg und Friedhofstrafl3e (Planungsstand April
2012)
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Knoblauch, 1. Blrgermeister



