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Die Stadt MUHLDORF/INN erlaRt aufgrund

- des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit
§§ 1, 2, 3, 8 und 9 BauGB

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern,
- der Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO), Abs. 3
- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

- der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-Verordnung) und

diesen Bebauungsplan als Satzung
Der Bebauungsplan MUHLDORF - EICHFELD Il umfaBt

die Grundstiicke mit Flurstlicknr. 846/1, 847 und 857 Teilfliche
der Gemarkung Mihldorf.

A. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Randziffer z.B. A1 = Anderung nach 1. Anhérverfahren

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 sind nicht zulassig

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Wandhohe, Grundflachenzahl, GeschoRflichenzahl
2.1.1 Wandhéhen

Als Wandhéhe gilt

das Mal von der Oberkante der fertigen, das Baugrundstiick
erschlieBenden StralRe, gemessen am Stralen- bzw. Geh-
steigrand, bis zum Schnittpunkt der AulRenkante-Umfassungs-
mauer mit der Oberkante-Dachhaut an der Traufseite

des Gebaudes. //
Die Oberkante des ErdgeschoR - FertigfuRBboden (Zimmer) - :
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darf nicht mehr als 9,30 m Gber der Oberkante der fertigen, I
0:50 das Baugrundstick erschlieRBenden Stralle, gemessen am b 7 0G
siehe = StralBen- bzw. Gehsteigrand liegen. < e
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Die maximale Wandhéhe wird wie folgt festgelegt :

@ 6,20 m gemessen von der OK FertigfuBboden EG

Kniestock max. 0,40 bis OK-FuRpfette

Fur die GeschoRflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl
(GRZ) gelten die angegebenen Werte als Héchstgrenze,

soweit sich nicht aufgrund der iberbaubaren Fldche eine

geringere Nutzung ergibt.

GRZ fur Einzelh&duser 0,30
fur Doppelhaushalften, 0,30
fur Reiheneckhauser, 0,30
fur Reihenmittelhduser 0,40
GFZ fur Einzelhauser 0,60
far Doppelhaushalften, 0,60
fur Reiheneckhauser, 0,60
fur Reihenmittelhduser 0,80

Zahl der VollgeschoRe
(D 2 GeschoRe zwingend

DachgeschoRe sind nach Art. 48 BayBO auszufiihren

und nicht als Vollgeschosse nach Art. 2, Abs. 4 BayBO.
Die Anrechnung der DachgeschoRe auf die Gescholflache
erfolgt nach § 20, Abs. 3 BauNVO.

Fur jedes Wohngeb&dude (Einzelhaus - Doppelhaushalfte -
Reihenhaus) sind nicht mehr als 2 Wohnungen zulassig
(nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

MindestgroRen der Baugrundstiicke

200 m? fur Reihenmittelhduser

300 m? fiir Reiheneckhduser und
Doppelhaushaélften

500 m? fur Einzelhauser

Fur die Baugrenzen festgesetzten berbaubaren
Grundstiicksflachen ist gemaR § 23 BauNVO eine
geringfigige Uberschreitung dieser Baugrenzen,
fur Balkone und Vordacher zulassig.
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BAULICHE GESTALTUNG

Baukdrper

Seitenverhaltnis

Bei Einzelhausbebauung darf das Seitenverhaltnis
(Breite : Lange) 1: 1,25 nicht unterschreiten.

Der Grundriss eines Doppelhauses muf mindestens
die Form eines langlichen Rechteckes aufweisen.

Doppelhaushélften missen in Grenzbebauung
errichtet werden und sind profilgleich auszubilden,

in Trauf- u. Firsthéhe, sowie gestaltungsangleichend.
Das ersteingereichte Bauvorhaben hat Vorrang.

Baukérperabstimmung zueinander

Haupt- und Nebengebé&ude sind gestalterisch in einer Einheit
auszubilden. Dies gilt besonders der Dachform, Dachneigung,
Baumaterial, sowie Farbgestaltung der Geb&ude.

Die einzelnen Baukérper sind so zu gestalten, daB ein ruhiger
und geschlossener Eindruck entsteht.
Unorganisch wirkende Vor- und Ruckspringe, eingeschnittene
Balkone, Loggien etc. sind unzuldssig.

Wintergérten

Wintergarten mit einer Bautiefe bis zu 2,50 m als untergeordnete
Anbauten kénnen auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden,
bis auf eine Lange von 1/3 der Geb&ude-Lange, soweit sie mit Glas
iiberdeckt sind und nicht durch andere Vorschriften eingeschrénkt
sind, zulassig ist die Uberschreitung der Baugrenze bei Anbauten
bis zu einer Tiefe von 1,5 m. Der Grenzabstand muf jedoch
mindestens 3 m betragen.

Dachgestaltung, Dachform

Dachform

Als Dachform sind fir Haupt- und Nebengebaude im gesamten
Geltungsbereich nur Sgt_tilt_i_éc_;he[_in beidseitg glreicher
Dachneigung zuléssig.
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3.2.3

3.2.4
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Dachneigung

Die Dachneigung wird von 30° - 35° festgesetzt ,

auRer Parzelle 26 u. 27 26° - max. 30° Dachneigung.

Bei Doppelhdusern ist die Dachneigung einheitlich und
profilgleich auszufilhren. Das erstgebaute Geb&ude hat Vorrang !

Dachiiberstand

Bei allen Geb&uden ist an den Traufseiten max. 80 cm

und an den Giebelseiten (Ortgang) ein Dachiuberstand von
max. 80 cm zulassig. GréRere Uberstéande sind nur in
Verbindung mit Balkonen und Freisitzen bis 1,5 m zugelassen.
Bei Doppelhduseren sind zu der angebauten Grundstiicks-
grenze hin keine Dachiberstande zulassig.

Stellung der Nebengeb&dude

Die Satteldscher der Nebengebaude bzw. Garagen,

die an das Hauptgebdude angebaut werden, missen die
gleiche Dachneigung wie das Hauptgeb&ude aufweisen,
wenn sie die gleiche Firstrichtung haben. Andernfalls darf
die Dachneigung auch geringer sein, mindestens jedoch 25°.

Material zur Dachdeckung

Bei dem Baugebiet sind Dachdeckungen mit dem
Erscheinungsbild von naturroten Dachziegeln

zu verwenden.

Doppelhéuser sind einheitlich in Farbe und Form
zu decken.

Das erstgebaute Gebaude hat Vorrang!

Dies gilt ebenfalls fur Garagen und Nebengebaude.

Kamine diirfen nicht an AuBenwénden liegen;
sie miRen so angeordnet sein, daf sie in Firstnéhe
austreten.

Dachgauben, Dachflichenfenster, Zwerchgiebel-Zwerchhauser

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zuldssig.

Die Ansichtsflache der Gauben darf 2,0 m? nicht Giberschreiten
(max. 2 Gauben pro Dachfliche), Mindestabstand untereinander
maximal eine Gaubenbreite.

Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern und Fenstertiren

sind unzulassig.

Dachflachenfenster sind nur in untergeordneten Maf3, mit max.
1,00 m? EinzelgréRe zugelassen;

Dachflachenfenster neben Dachgauben sind unzulassig!
(max. 2 Dachflachenfenster pro Dachflache)
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Zwerchgiebel-Zwerchhauser sind zuldssig, wenn die
Giebelbreite 1/3 der Gebaudelange maximal 4, m nicht
uberschreitet. Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind
traufgleich mit dem Hauptgeb&dude anzusetzen.

Fassadengestaltung

Fassaden und Fassadenverkleidungen sind grundsatzlich
in verputztem Mauerwerk, wei3, pastellfarben oder in
Holz - helle bis mittlere Téne- auszufiihren.

GroRflachige Bauteile oder Verkleidungen aus Plastik,
Metall oder Beton sind unzuléssig.

Der AuBRenputz ist nach Méglichkeit, ohne Sockelabsatz
bis zum Gelande zu fihren!

Die Fenster- und Turéffnungen missen zu einer ausge-
wogenen Gliederung der Fassaden beitragen. Fenster
sind als stehende Rechtecke auszubilden oder durch
senkrechte Sprossen harmonisch zu untergliedern.
Waagrechte Fensterformate sind nur bei starken,
senkrechten Fensterteilungen zulassig. Unterschiedliche
Fensterformate missen zumindest gleichgeneigte
Diagonalen aufweisen. Viele unterschiedliche Fenster-
formate sind zu vermeiden.

Fenster- und Turéffnungen darfen nur in der Weise ver-
bunden werden, daf sie zusammen ein einheitliches
Rechteck bilden.

Sichtschutz bei gereihten Wohngebauden auf der Gartenseite
zum Nachbarn hin sind in einer Héhe von 2,00 m und einer
Tiefe von 3,50 m zuldssig.

Die Blenden sind in Holzkonstruktion zu erstellen.

Balkone sind in Holz- oder Stahl-/ Glaskonstruktion auszufihren.

Hohenlage der Gebéude, Gebdudehdhen

Die Héhenlage der natirlichen Gelande-Oberflache darf aulerhalb
der uberbauten Flache nur soweit verandert werden, dal} das
Gebaude in das Gelénde eingebunden werden kann



GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENGEBAUDE

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Autoabstellplatze als
Garage oder anrechenbare Stellflache (ST) auf den ausgewiesenen
Flachen nachzuweisen. Garagenvorplatz ist anrechenbar.

Gargenzufahrten und Abstellplatze missen frei von der Stralle aus
zufahrbar sein. Stellplatze und Garagentore dirfen nicht mehr als
15 cm unter Stralenniveau liegen, Hohenlage Garage sh. unter
Wohngebaude.

Garagen dirfen nur auf den in der Planzeichnung hierfir
festgesetzten Flachen errichtet werden.

In Wohnh&user integrierte Garagen sind von der Geschol3-
flichenberechnung ausgenommen.

Zusammenbauen von Baukérpern
Fundamentierung an der Grenze

Soweit zum Zeitpunkt der Ausfuhrung eine geplante Unter-
kellerung der Garagen an der Grenze bekannt / erkennbar

ist, ist das Gebaude an der Trennfuge bis zum tieferliegenden
Fundament zu griinden, auf Mehrkosten dessen, der anschlielend
die einseitige Unterkellerung vornimmt.

Dachform und Dacheindeckung miissen einheitlich ausgebildet sein
und sich dem Hauptgebdude angleichen.

Gleiche Dachneigungen sind bei gleicher Firstrichtung auszuflhren.
Andernfalls darf die Dachneigung bei Nebengebauden und Garagen
auch geringer sein, mindestens jedoch 25°.

Der Stauraum zwischen Garage und 6ffentlicher Verkehrs-
flache mufl mindestens 5,0 m betragen.

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze
aneinandergebaut werden, sind in Dachform und
Dachmaterial einheitlich zu gestalten.

Angleichung an erstgebaute Garage.

Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen sind
wasserdurchlassig zu gestalten (z.B. humus- und
rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Mineralbetondecke u.a.)
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EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen an Stralen sind als Holzzaune mit senkrechter
Lattung von max. 1m Hohe auszubilden.

An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind anstelle
der Holzzaune auch Maschendrahtzéune von max. 1m Hohe
zulassig, die mit heimischen Gehélzen hinterpflanzt werden
sollten.

Die straRenseitigen Holzzédune sind so zu gestalten, daR in
Hinsicht auf die vorhandenen Zaune ein einheitliches Bild
gewabhrleistet ist.

StraRenseitig sind Zaune ohne {berstehende Sockel zu gestalten.

Private Zufahrten sind in einer Tiefe eines Stellplatzes zur
StraRe von einer Einzdunung freizuhalten.

Bei Griinflachen, die direkt an die StraRe angrenzen, ist die
Einfriedung soweit von der Grundstlcksgrenze zuriickzusetzen,
daR zwischen Zaun und StraRenverkehrsflachen ein Pflanz-
streifen von mind. 0,5 m Breite verbleibt.

Geputzte Mauerscheiben im Einfahrtsbereich sind mit einer
Hohe von 1,0 m zuldssig.

NEBEN- BZW. GEMEINSCHAFTSANLAGEN

Nebenanlagen, Trafostationen oder dergleichen, sind in Form,
Farbe, Material und Dachart den tibrigen Gebauden anzupassen!

Abfallbehalter sind entweder in die Gebaude zu integrieren oderin
Verbindung mit der Einfriedung als verputzte, gedeckte Box
unterzubringen.

Milltonnenboxen in Sicht- oder Waschbeton sind nicht zulassig.

VERSORGUNGSLEITUNGEN UND ERSCHLIESSUNG

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Jeder Eigentiimer hat sich selbst gegen Schicht- und
Hangwasser zu sichern.

Die Stromverteilerkasten sollen auBenbiindig mit Garten-
zaunen angelegt werden.



SONSTIGES

Sonnenkollektoren und Energiedécher kénnen zugelassen
werden, wenn sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen und mit
der Gestaltung des Gebaudes in Einklang stehen !

Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflachen hat so
zu erfolgen, daR bei Nebengebauden die Dachhalften jeweils
vollflichig mit Kollektorelementen gedeckt werden, bei
Hauptgebsuden die Kollektoren in einer durchlaufenden Reihe
unmittelbar oberhalb der Traufe flichenbiindig mit der Dach-
haut angeordnet sind.

GRUNORDNUNG

Allgemein

Die Verkehrsgrinflachen und die 6ffentlichen Grinflachen sind
in dem durch die Pflanzgebote vorgegebenen Umfang zu
begriinen.

Die Freiflachen der privaten Baugrundstiicke sind mit heimischen
Gewachsen zu bepflanzen. Mindestens mit einem klein-

kronigen Laubbaum oder einem hochstdmmigen Obstbaum

je 200 m? Grundstiicksflache und zusatzlich kleineren Strauchgruppen.

Vorlaufige Ortsrandeingrinung

An den Parzellengrenzen wird zwingend die Pflanzung von klein-
kronigen Solitarbdumen (Einzelbdume Punkt 9.4.2) und die
Unterpflanzung mit heimischen Stréduchern (Punkt 9.4.3) festgesetzt.

Die Anordnung der Planzeichen firr Pflanzgebote im Privatbereich
stellen nur einen Vorschlag dar.

Der erforderliche Grenzabstand bei Pflanzungen ist zu beachten.
(geméR Bayerisches Gesetz- und Verordungsblatt (BGVG)
Nachbarrecht Art. 47 und 48 und AGBGB(Ausfiihrungsgesetz BGB))

Straucher und Hecken unter 2 m Héhe mussen einen Grenzabstand
von mindestens 0,50 m aufweisen, gemessen von der Mitte der
zundchst an der Grenze befindlichen Triebe.

Die Randeingriinung im Bereich der &ffentlich gewidmeten
privaten ErschlieBungsstrale zu den Parzellen 26 und 27
ist mit standortsgemafRen Strauchern zu bepflanzen.

Vorgérten sind gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand
zu halten.
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Pflanzarten

GrofR3kronige Bdume
Hochstamm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen, STU 15-20 cm (o 4,5 bis 6,5cm)

Winterlinde Spitzahorn

Stieleiche Bergahorn

Kleinkronige Bdume

Solitar, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 300 - 350 cm

oder Hochstamm bzw. Stammbusch, 3 x verpflanzt,
mit Ballen, Stammumfang (STU) 16 - 18 cm

Vogelkirsche Feldahorn
Eberesche Apfeldorn
Wildbirne Hainbuche

Obstbaume

Zu pflanzende Strducher

Mindestens 70% miissen der nachstehenden Artenliste
entsprechen, maximal 30% kénnen hierbei Zierstraucher
sein.

Koniferen sind jedoch nicht zulassig.

Straucher 2 x verpflanzt, oB. 100-150 cm
Pflanzabstand ca. 1,30 x 1,30 Meter

Schlehe Kornelkirsche
Faulbaum Hartriegel
Hundsrose Hasel
Salweide Pfaffenhitchen
Korbweide Liguster
Holunder Heckenkirsche

Wolliger Schneeball

Klettergehdlze
Efeu
Kletterhortensie
Wilder Wein
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Negativliste

Von der Pflanzung ausgenommen sind alle gértnerisch be-
einflulten Zuchtformen und Arten mit S&ulen- und Pyramiden-
wuchs, Kriippelwuchs, Drehwuchs, sowie

alle fremdartigen Nadelgehdlze und Stréucher,

sowie speziell Birken im Geltungsbereich.

Pflanzung und Pflege

Die Pflanzung der Baume und Straucher hat bereits in der
zweiten Pflanzperiode nach Bezug des jeweiligen Geb&dudes
zu erfolgen.

Es ist darauf zu achten, dal® der Wurzelbereich
der Baume frei von Ver- und Entsorgungsleitungen bleibt.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze
sind zu pflegen und zu erhalten. Bei alters- und krankheits-
bedingtem Ausfall sind sie gemaR den Angaben der im
Bebauungsplan integrierten Griinfestsetzungen Art- und
GréRengleich zu ersetzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Die natiirliche Gelandeoberflache kann nur in geringen
Umfang und mit Absprache der Genehmigungsbehérde
verandert werden. Steil herausragende Boschungen und
Terrassierungen sind unzuldssig.

Stiitzmauern und Terrassenwénde sind anzub&schen oder
abzupflanzen und auf das ungedingt notwendige MaR zu
reduzieren.
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ABWASSERBESEITIGUNG

Die 6ffentliche Abwasserbeseitigung ist in Fortfihrung
der bestehenden Anlage ausgefihrt.

Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dach- u. Hof-

flachen) ist Gber Sickergruben, auf dem eigenen Grund-

stiick zu versickern. Der Grundstiicksnutzer hat sicherzu-

stellen, daR keine Ol- und Benzinverunreinigungen in die

Sickergrube gelangen kénnen.

Fur die Regenwasserversickerung sind die einschlagigen Regelungen
der TRENGW und NfreiV (Technische Regeln fiir die Einleitung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser, Niederschlagsfreistellungs-
verordnung) zu beachten, auRerdem das Merkblatt ATV-DVWK-M 153
"Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser" vom Febr. 2000.

Offentliche Verkehrsflichen werden iiber die stadtische
Kanalisation entwassert.

SCHALLSCHUTZ

Entlang der Bahnlinie werden an den néchstgelegenen
Immissionsorten die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und

45 dB(A) nachts um 1,3 dB(A) tags und 8,5 dB(A) nachts
tiberschritten. Deshalb ist das Geb&dude Parzelle 27
entlang der Bahnlinie so zu gestalten, dall Fenster von
Wohn- und Schlafraumen nur an der zur Bahnlinie ab-
gewandten Seite angeordnet sind.

Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse entsprechend der Fest-
setzung Nr. 12.1 nicht méglich sein, dann sind die Fenster von Wohn-
und Schlafraumen nur dann zur Bahnlinie hin zul&ssig, wenn vor den
Fenstern dieser Rdume Wintergérten vorgesehen sind, deren Be-
Raume Wintergarten vorgesehen sind, deren Beliiftung seitlich
angeordnet ist, oder sonstige gleichwertige Schallschutzmanahmen
getroffen werden. Ebenso kénnen die Fenster als Schallschutzfenster
der Schallschutzklasse 3 geméaR VDI-Richtlinie 2719 "Schallschutz
bei Fenstern" ausgefiihrt werden, wenn die Querliiftung von larmabge-
wandten Raumen aus ermdglicht oder eine Zwangsbe-

und entliiftungsanlage vorgesehen ist.

Der Bauwerber fiir die Parzelle 27 hat dafiir Sorge zu tragen, dal} die
Erschitterungen im Gebaude einen KB-Wert von 0,15 gemals DIN 4150
nicht Uberschreiten. Dies kann insbesondere durch solide Fundamentaus-
filhrung erzielt werden. Fur ggf. erforderliche Voruntersuchungen des
Grundstiicks hat der Bauwerber seibst zu sorgen.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

maximale Anzahl der VollgeschofRe (VG)

2 Vollgescholie zwingend
Bauweise

offen

StralRenbegrenzungslinie

Baugrenzen (blau) § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen z.B. mit Gehsteig 1,5m breit

um 50cm zuriickgesetzter Zaun bei privaten Grinflachen,
die direkt an die Stral’e grenzen

Offentlich gewidmete
private ErschlieBungsstralle

mit Geh- und Fahrrecht belastete Flachen
Offentliche Parkflichen
offener Durchgang

Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung

und Bepflanzung tiber 1,0 m und Lagerung
von Gegenstanden tber diese Héhe hinaus
ab Oberkante Strale freizuhalten.

Ausgenommen sind: freistehende Einzel-
baume mit Astansatz von mehr als 3m Hohe
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Offentliche Griinflaichen

ERES Umgrenzung der Flachen, die von der
§ Bebauung freizuhalten sind
AN A (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
6.
hd

Stellpldtze und Garagen

Garagenflache mit Angabe
der Zufahrt in Pfeilrichtung

Flachen firr private Stellplatze, die zur Stralke
hin nicht abgez&unt werden dirfen, als
Stauraum vor den Garagen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Sonstige Festsetzungen

Firstrichtung als Mittelstrich im
vorgeschlagenen Baukérper

mit MaRzahl z. B. 9.5 m

Griinordnung

7.
\ [
LG)
8.
% Bestehende Baume
)

zu pflanzende Baume
Die Anordnung der Planzeichen fiir Pflanzgebote
im Privatbereich stellen nur einen Vorschlag dar.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Vorhandene Grundsticksgrenzen
mit Grenzstein

Vorgeschlagene Grundstiicks-
teilungslinie

Bestehende Wohn- u. Nebengebéude

Vorgesehene Form fiir Baukérper

Flurstiicknummer, z.B. 846/1

Boschung

Nummerierung der Parzellen

Randziffer z.B. A1= Anderung nach 1. Anhérverfahren
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HINWEISE DURCH TEXT

Bei einem Zutagekommen von Bodendenkmalern unterliegt dies
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und ist dem Landesamt fir
Denkmalpflege unverziglich bekanntzugeben.

Samtliche Bauvorhaben missen vor der Fertigstellung an die
zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage vor Bezug anzuschlielen. Zwischenlésungen
werden nicht zugelassen. Die Grundsticksentwasserung mufy
nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.)
erstellt werden.

Altlasten im Bereich des Bebauungsplanes sind der Gemeinde
nicht bekannt !

Die Festsetzungen durch Text und Planzeichen werden den
Baubewerbern ausgehandigt.

Schallschutz

Entlang der Bahnlinie werden im Bereich der Parzellen 1, 2, 17,18,19
und 21 his 27 die schalltechnischen Orientierungswerte

der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"

fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und

45 dB(A) nachts um bis zu 4 dB(A) uberschritten.

Die Uberschreitungen kénnen jedoch von Seiten

des Immissionsschutzes ohne aktive SchallschutzmaRnahmen
wie Larmschutzwélle oder -wénde toleriert werden, da die
Grenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immisionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16. BlmSchV) nicht Uberschritten werden.

Kartengrundlage :

Amtlicher Lageplan M 1 : 1000
Vermessungsamt Muihldorf/Inn
Ergadnzungen des Baubestandes erfolgte durch das
Arch. Biiro Thalmeier, Hauptstr. 4, 84428 Buchbach

MaRentnahme : Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme
nur bedingt geeignet! Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.
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Durch die angrenzende landwirtschaftliche Grundstiicksnutzung
kénnen im ortsiblichen Umfang mégliche Belastigungen mit
Larm, Geruch und Staub auftreten.

Hinweise fiur Parzelle 26 und 27

Oberflachenwasser darf nicht auf oder iber Bahngrund
abgeleitet werden.

Bebaute Grundstiicke sind langs der Bahngrenze
einzufrieden.

Die gegebenen Vorflutverhaltnisse der Bahnkdrper-

Entwésserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion
nicht beeintrachtigt werden.

Energieversorgung

Das Neubaugebiet sollte an das Erdgasnetz angeschlossen werden.
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
der Stadt Mahldorf / Inn
fur das Gebiet "EICHFELD II"

umfassend die Grundstiicke FI.Nr. 846/1, 846/4, 847 und 857/Teilflachen
der Gemarkung Muhldorf

Entwurfsverfasser: Dipl. Ing. FH Architekt Erich Thalmeier, Hauptstr. 4, 84428 Buchbach

AnlaR und Ziele des Bebauungsplanes

Die Ausweisung dieses Baulandbereiches erfolgt auf Grund
einer allgemeinen Nachfrage und Mangel an Baugrundstiicken
in zentralen, innerstadtischen Lagen und zur Deckung des
Bedarfs an Eigenheimen in den geplanten Grolen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Rechtsgrundlagen und die
stadtebauliche Ordnung fir das Planungsgebiet geschaffen
werden, im Anschlu an den vorh. Siedlungsbestand
zwischen Konrad und Matth.- Lang-Str.

Durch die Unterschiedlichkeit der angebotenen Bauformen
entsteht auch hinsichtlich der Sozialstruktur ein geeignetes,
gefragtes Angebot.

Der Entwurf 1aRt im Planungsgebiet deutlich erkennbare Raume
bzw. Bereiche entstehen , die den Bewohnern die individuelle
Indentifikation erméglicht.

Die Stadt legt Wert darauf, eine gehobene Wohnqualitat entstehen
-u lassen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt dies in den bereits
eingearbeiteten Vorschlagen zur StraRenraumgestaltung und
deutet schon an, daR samtliche Straken wirtschaftlich gestaltet
werden sollen.

Die Beschrankung auf 2 Wohneinheiten je Parzelle dient zur Erhaltung
des umliegenden Wohncharakters.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem vom Landratsamt

Muhldorf/inn genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt,

jedoch im Parallelverfahren

mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Eichfeld II" ist zugleich

ein Aufhebungsplan zum Bebauungs- und Baulinienplan

Teilgebiet I, Nr. [1I/1 vom 13.Sept.1957" veranlalt;

ebenso eine 6. Anderung des Flachennutzungsplanes als Umwidmung

einer Gemeinbedarfsflache in ein allgemeines Wohngebiet.

Dieses im Flachennutzungsplan aufgefiihrte Bauland, dessen
Verfiigbarkeit gesichert ist, wurde teilweise als
'ALLGEMEINES WOHNGEBIET' und im sidlichen Bereich als
'GEMEINBEDARFSFLACHE' ausgewiesen.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der &stlichen
Verldngerung der KONRADSTRASSE und der MATTHAUS-LANG-
STRASSE auf Flurst. Nr. 846/1, 846/4, 847 und 857/Teilflache

im unmittelbaren Anschlu an das vorhandene

"Allgemeine Wohngebiet".

Die Gberplante Flache im Geltungsbereich hat eine Grée von
16293 m?.

Die gunstige Lage zu einem Kindergarten, zum Bahnhof, zu
Schulen und nur ca. 800 m zur Altstadt unterstreichen die
Attraktivitat dieser Lage.

Das Bebauungsgebiet kann als eben bezeichnet werden,
besonders in Hinsicht auf die einzelnen Bauparzellen.
Baugrund in ortsublicher Beschaffenheit , Kies.

Kein Grundwasser in Bautiefe.

Im Siiden und Osten schlieBen derzeit an den Geltungsbereich
noch landwirtschaftliche Flachen an .
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Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt
festgesetzt :

Gesamte Bruttoflache
innerhalb des Umfassende Grundstiicke
Art der Nutzung Geltungsbereiches mit Flursticknr.

Allgemeines Bruttobauflache 846/1, 846/4
Wohngebiet 16293 m? 847 und 857/Teilflachen

Ermittlung der Bruttobaufldche

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches

Bruttobauflache (gesamt = Neuplanung) 16293 m?

abzigl.:

Grunflache als Schutzstreifen
Grunflachen ( Anger, Konradstr., Parkpl.)

* Gehwege 510 m?
Lénggstralle Nord/Sud 772 m?
Verlangerung Konradstr. 712 vy
Verlangerung Matthaus-Lang-Str. 730 m?
Stichstral’e mit Wendeflache 448 m?
Parkplatz 91 m?
Haltebucht 41 m?
vorlauf. Containerstandplatz 65 m?

Summe Verkehrsflache 3369 m?

abziglich 4466 m?

Summe Parzellen 1-27 11827 m?
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Ermittlung der Wohngebdude und der Einwohnerzahlen

Voraussichtliche Nutzung:

12 Einfamilienhduser (EFH)
6 Reihenhauser (4 REH u. 2 RMH)
10 Doppelhausshalften (DHH)

31 WE x 3 Einwohner = ca. 93 Einwohner

ca. 39 Garagen , mind. 39 private Stellplatze im Grundstiick
maglich, je nach Ermittlung durch Stellplatzverordnung.

Es ist damit zu rechnen, daR das Gebiet innerhalb von 5 Jahren
ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird. Dann werden
ca. 90 Einwohner incl. ca. 25 Kindern in dem Gebiet wohnen.

Wohndichte

90 Einwohner
1,63 ha Bruttobauflache

90 Einwohner
1,18 ha Nettobauflache

Flachenverhéaltnisse

* Das Netto-Bauland (=Gesamtflache
aller Baugrundstiicke) umfasst 11827 m?

Grunflache als Schutzstreifen 692 m?

12519 m?

6ff. Verkehrsflachen 3369 m?

off. Griinflachen 405 m?

somit umfasst das Brutto-Bauland 16293 m?
1,629ha

Von der Brutto-Bauflache entfallen auf
das Netto-Bauland 76,84%

Verkehrsflachen 20,67%
Griunflachen 2,49%

100,00%
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Bodenordnende MafRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig
gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgeméRe Bebauung

zu erméglichen, ist weder eine &ffentliche Umlegung, (§§ 45 ff BauGB)
noch eine Grenzregelung (§§ 80 ff BAUGB) notwendig.

Es wird jedoch eine private Umlegung durchgefuhrt.

ErschlieRung

StraBe:

Die StraRenerschlieBung erfolgt durch Verlangerung der nérdl.
KONRADSTRASSE und der siidl. MATTHAUS-LANG-STR. nach
Osten, welche dadurch das Planungsgebiet umschlieen.

Eine Innere ErschlieBungsstrae verbindet diese beiden
HaupterschlieBungsstraen von Nord nach Sid.

" Von dieser Nord-Siid verlaufenden, inneren Erschlieung zweigt
eine StichstraRe mit Wendeplatz ab.

Die Erweiterung des Bebauungsgebietes nach Osten ist durch die
beiden aukeren HaupterschlieBungsstralen gewahrleistet.

. Im Baugebiet wurde kein gesond. Kinderspielplatz ausgewiesen,
da in der naheren, unmittelbaren Umgebung einige Spielplatze
und Freiflachen vorhanden sind.

Die ErschlieBung erfolgt durch den Grundstiickseigentumer und
Veraulerer.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung : i
zentrale Wasserversorgungseinrichtung durch Stadtwerke MU

Abwasserbeseitigung:
sentrale Entwasserungseinrichtung der Stadt Mahldorf/inn

Die Projektierung fur die vorstehenden ErschlieRungsmalnahmen
ist durch geeignete Ingenieurbiros vorgesehen.
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Energieversorgung

Die elektr. Versorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der
Stadtwerke Muhldorf/Inn.

Mullbeseitigung

Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Miihldorf/Inn geregelt.
Der bisher in der StichstraRenendung der Matth&us-Lang-Str.
provisorisch angebrachte Container-Standplatz ist durch

die StraRenverlangerung zu verlagern, auf einen danebenliegenden
Standplatz mit Haltebucht, als vorlaufiger Container-Standplatz,

bis zum weiteren Ausbau des Planungsgebietes.

Altlasten sind nach Aussage der Stadt Mahldorf im Planungsgebiet
nicht bekannt.

Immissionsschutz

Parzelle 27

Zur Beurteilung des Bebauungsplanes kann das Larmgutachten
der Steger & Piening GmbH Nr. 0526/1 zum Bebauungsplan
"Eichfeld IV" analog angewandt werden. \

¢ Dort hat eine vergleichsweise Larmberechnung ergeben, dall am
niachsten Immissionsort des allgemeinen Wohngebietes, dort
Parzelle 8, hier Parzelle 27 , Beurteilungspegel von 56,3 dB (A)
tags und 53,5 dB (A) nachts zu erwarten ist . Dies entspricht
einer Uberschreitung der Schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 um 1,3 dB (A) tags und 8,5 dB (A) nachts.

Da aktive Larmschutzmafnahmen in Form von Larmschutz-
winden oder -wallen fur ein Gebéude nicht durchfuhrbar sind,
sind passive Larmschutzmafinahmen an den Gebauden
vorzusehen.

Der Immissionsgrenzwert der 16. Verordnung zur

Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) ist am Tage
eingehalten. Nachts ist er um 4,5 db (A) Uberschritten.

An der Ost- und Westseite des Gebdudes wird der Immissions-
grenzwert auch nachts eingehalten. Insofern kann dem Bebauungs-
plan unter Beriicksichtigung der Einhaltung der im Bebauungs-
plan beschriebenen Festsetzungen zum Immissionsschutz
zugestimmt werden.
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Zusatzliche Hinweise

Parzellen 17, 25b und 26

Entlang der Bahnlinie werden im Bereich der Parzellen 17,25b
und 26 die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" fur allgemeine Wohngebiete von
55 db (A) tags und 45 dB (A) nachts um bis zu 4 dB (A) tiber-
schritten. Die Uberschreitungen kénnen jedoch von Seiten des
Immissionsschutzes ohne aktive Schallschutzmanahmen wie
Larmschutzwille oder -wande toleriert werden, da die Grenzwerte
der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
nicht Giberschritten werden.

Griinordnung

Die StraRenziige werden durch GroBbaumreihen betont.
Obstbiume und kleinkronige Baume auf den Privatgrundstiicken
und innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen lockern das
Erscheinungsbild des geplanten Baugebietes auf.

Durch die Durchgriinung mit vorwiegend einheimischen

Gehdlzen entsteht ein Baugebiet, das sowohl gehobenen An-
spriichen an den Wohnwert als auch 6kologischen Anforderungen
gerecht wird.

‘ |m Bebauungsplan integriert ist ein Griinordnungsplan, der mit
seinen Festsetzungen die 6kologischen Aspekte in dem Planungs-
gebiet festschreibt und neben gestalterischen MaBnahmen auch
Festsetzungen beziiglich einer Minimierung der maoglichen
Flachenversiegelung sicherstellt.

Ein wichtiges griinordnerisches Element ist die Griinachse entlang
der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsstralle,
welche durch eine Alleebepflanzung und zusétzlich durch

die gesondert zu gestaltende Grinfl&che deutlich in Erscheinung
tritt. Zusatzlich wird die innere ErschlieBungsstraie mit einseitig
50 cm breitem Seitenstreifen als Schotterrasen mit

teilweisen Verbreiterungen versehen.

Der momentane 6stl. u. siidl. Rand des Baugebietes stellt nicht den
endgultigen Ortsrand dar. Durch die gesondert zu gestaltenden
privaten Griinflachen ist jedoch eine jetzt ausreichende Eingrinung
des momentanen Ortsrandes gewdhrleistet.
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L. Finanzierung der ErschlieRungskosten

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieBungs-
maRnahmen werden vom Grundstiickseigentimer u.- veréduBerer
aufgebracht. Es wird ein ErschlieBungsvertrag mit der

Stadt Mahldorf am Inn vereinbart.

Ein nicht gedeckter Aufwand flr die ErschlieRungsanlage wird

nach MaRgabe der §§ 127-135 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit der gemeindlichen Satzung Gber die Erhebung

von ErschlieBungsbeitrégen in die Grundstuckspreise einge-

rechnet.

Die Kosten fir die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung
sind gemaR der Abgabensatzungen der Stadt Muhldorf/Inn umzulegen.

1. Anderung
Buchbach, den 03.04.2001 Muhldorf, den 05, Juni 2001

Architekt Glnther Knoblauch
1, Blrgermeister
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Stadtbauamt Mihldorf a. Inn Mdahldorf a. Inn, 05.06.2001
Az.:51-610/9-4-1 Di, Sb

1. Anderung des Bebauungsplanes "Eichfeld II"

1. Anderungsbeschluss

Die Stadt Mihldorf a. Inn hat in der Sitzung des Stadtrates vom 23.11.2000 (Beschluss Nr. 197) die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld II* beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
28.11.2000 ortsiblich bekannt gemacht.

Mhldorf a. Inn, 05.06.2001

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

2. 1. 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes .Eichfeld II* i.d.F.v. 14.11.2000 wurde mit Begrun-
dung geméan § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.02.2001 bis 19.03.2001 offentlich ausgelegt. Dies
wurde am 07.02.2001 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden im gleichen
Zeitraum nach § 4 Abs. 1BauGB beteiligt.

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

3. Satzungsheschluss

Die Stadt Mhidorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.04.2001 (Beschluss Nr. 46) die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld II* i.d.F.v. 03.04.2001 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art.
91 BayBO als Satzung beschlossen.

Muhldorf a. Inn, 05.06.2001

Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister




4. Bekanntmachung

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgt durch Aushang an der Amtstafel am
08.06.2001. Die 1 Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld 11 i.d.F.v. 03.04.2001 mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Geschéaftszeiten in Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1.Stock, Zim-
mer Nr. N 101, 84453 Muhldorf a. Inn zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten. Uber den Inhalt der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld II) wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfol-
gen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen wor-
den.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld |1 ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich ge-
worden (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister




