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A) FESTSETZUNGEN
T Art der baulichen Nutzung
1.1 Mi Mischgebiet gemal § 6 BauNVO
1.1.1 Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten sowie Laden mit

Nutzung ,Sex-Shop" sind allgemein nicht zulédssig
(§ 1 Abs.5 BauNVO i.V. m. § 1 Abs.9 BauNVO).

1.2 MU Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO

1.2.1 Die nach § 6a Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Vergnigungsstatten, Tankstellen) sowie Laden mit Nutzung ,Sex-Shop®
sind nicht zulassig. (§ 1 Abs.5 BauNVO i.V. m. § 1 Abs.9 BauNVO)

1.2.2 Ab dem 2. Obergeschoss wird Wohnnutzung festgesetzt.
(§ 6a Abs.4 Ziff.2 BauNVO)
Die Umwandlung von Wohnen in eine andere Nutzung ist nicht zulassig.

1.2.3 [ 1 Beiden mitPlanzeichen gekennzeichneten Bereichen sind im Erdge-
schoss ausschlie8lich Nutzungen nach § 6a Absatz 2 Ziff. 3 und 5
BauNVO zuldssig. Ausgenommen werden hiervon Anlagen fiir gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sowie Nutzungen gem. § 13 BauNVO.
Somit sind zuldssig:
- Einzelhandelsbetriebe

Schank- und Speisewirtschaften

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fir Verwaltungen

- Anlagen fur soziale, kirchliche und kulturelle Zwecke

(§ 1 Abs.7 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 8 BauNVO)

1.3 SO \ Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO
L.EH__ | Zweckbestimmung: groRflachiger Einzelhandel

Zulassig ist grof¥flachiger Einzelhandel. Ab dem 2. Obergeschoss wird
zusatzlich Wohnen als zulassige Nutzung festgesetzt. Die Umwandlung
in eine andere Nutzung ist nicht zulassig.

1.4 [ SO | Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
LY Zweckbestimmung: Vergnigungsstatte

Zulassig sind in Untergeschoss und Erdgeschoss Vergnigungsstatten
,Freizeit" (z.B. Diskothek, Musikcafé).

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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1.5 Bisher genehmigte vorhandene Nutzungen geniellen Bestandsschutz
bis zu einer Nutzungsénderung.

2. Flachen fir den Gemeinbedarf

Flache fur den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

+{ (o

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

3. Verkehrsflachen
3.1 [ ] Offentliche Verkehrsfliche
3.2 [ G 1 Flache mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
3.3 Gebaudedurchgang zugunsten der Allgemeinheit, zeitlich begrenzt
34 Besondere Verkehrsflache
Parkplatz
4. Grinflachen
4.1 [ 1 Offentliche Grinflache

Die durch Planzeichen festgesetzte &ffentliche Grinflache ist dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen.

Bei Ausfall sind Ersatzpflanzungen bzw.-ansaaten gem. Artenliste vor-
zunehmen. Auch die Neupflanzungen und die Ansaaten sind artentspre-
chend zu pflegen und zu erhalten.

Die offentlichen Grianflachen sind von baulichen Anlagen, Parkplatzfla-
chen und jeglichen Nebenanlagen freizuhalten. Durchwegungen sind im
notwendigen Umfang zuldssig. Diese sind in ungebundener, wasser-
durchlassiger Bauweise anzulegen. Einfassungen sind auf ein Mindest-
maf} zu begrenzen. Bestehende Wege haben Bestandsschutz.

4.2 [ 1 Private Grunflachen

421 Die gebauderickwértigen Grundstlicksbereiche anschlielfend an die
Stralle "Am Stadtwall" und der "Luitpoldallee" sind im Sinne der Sanie-
rungsziele von Bebauung in einer Breite entsprechend Ziffer A 4.2.4 frei-
zuhalten.
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422 Die Flachen sind mit Blihwiese/ Wiesen, Stauden, Strauchern und Bau-
men gem. Artenliste zu bepflanzen und gartnerisch zu gestalten. Beste-
hende Gehflachen oder Stellplatze kénnen in ihrer Form erhalten wer-
den. Zusétzliche Versiegelungen des Bestandes sowie eine Neuanlage
sind unzuldssig. Hinsichtlich Zufahrten wird auf den Pkt. 4.2.4 verwie-
sen.

Mindestens 20 % dieser Flachen sind mit flachigen Gehélzpflanzungen
(inkl. Hecken) zu bepflanzen. Hecken sind aus Laubgehdlzen anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Des Weiteren sind mind. 20% der privaten Griinflachen mit Stauden-
pflanzungen anzulegen. Diese kénnen auch kombiniert mit der Gehélz-
flache angelegt werden. Diese sind zu 80% mit mehrjéhrigen Stauden
auszufithren. Die Anlage von pflegeextensiven Kiesbeeten ist unzulas-

sig.

423 z.B.10 Tiefe der privaten Grunflaiche, gemessen von der Grundstlicksgrenze,
z.B.10m

Kann die festgesetzte Breite aus zwingenden Griinden, welche detail-
liert im Bauantrag und Freiflachengestaltungsplan darzulegen sind, nicht
eingehalten werden, ist eine Befreiung zu beantragen und die verlustige
Grinflache an anderer Stelle auf der Planflache nachzuweisen.

42.4 Pro Grundstiick ist allgemein max. eine Zufahrt zulassig.

Neue Zufahrtswege sind in einer max. Breite von 3,00 m anzulegen;
Tiefgaragenzufahrten in vorliegendem Bebauungsplan sind mit einer
maximalen Breite inkl. Stlitzelemente von 4,00 m anzulegen.

Bei Grundstlcken entlang der ErschlieBungsstral3e mit einer Abwick-
lungslange gréRer 30 m sind in Verbindung mit Tiefgaragenabfahrten
max. zwei Zufahrten zulassig.

Diese sind mit einem Abstand zueinander von mind. 12,00 m anzulegen
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Schematische Skizze zur Darstellung von Einfahrisbreiten und
Mindestabsténden

Prinzipiell ist bei der Anlage neuer Zufahrten im Vorfeld zu priifen, ob
diese bei schmalen Grundstticken hinsichtlich derer Lage und Verlauf
an bereits bestehende Zufahrten angehangt werden kénnen.

RechtmaRig entstandene Zufahrten haben Bestandsschutz.
4.3 Stellplatze und Tiefgaragen

431 Bei je 5 angefangenen aneinander geplanten Senkrechtparkstanden
oder bei mehr als 3 aneinander geplanten Langsparkern ist 1 hochstam-
miger, heimischer Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsordnung laut Arten-
liste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baumstandorte sind mit Bodendeckern zu unterpflanzen oder mit
standortgerechter Ansaat zu begrunen.

432 Wege, Einfahrten, Stellplatze und befestigte Flachen sind mit ungebun-
denen, wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert von
max. 0,5 oder niedriger (z.B. Kies- oder Schotterflachen, Rasengitter-
steine oder Pflaster mit Rasenfugen 0.8.) auszubilden.

4.3.3 Bei der Errichtung von Tiefgaragen ist eine Mindestiberdeckung von 80
cm vorzusehen. Des Weiteren sind deren Abfahrten soweit als moglich
einzuhausen bzw. zu (iberdachen. Die Uberdachung ist mind. extensiv
zu begriinen sowie sind die Abfahrtswangen mittels Straucher und/oder
Kletterpflanzen gem. Artenliste zu begriinen.

.
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434 Tiefgaragen sind in privaten Griinflachen (Ziff.4.2) nur in Ausnahmefal-
len zulassig.
4.4 Pflege und Unterhalt
4.41 Die festgesetzte Bestandsvegetation aus Baumen ist zu erhalten und

fachgerecht zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz gem. Ar-
tenliste zu erbringen.

Die Ersatz- und PflegemaRnahmen sind vor Durchfithrung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Muhldorf abzustimmen.

Zur Sicherung der grinordnerisch festgesetzten MaRnahmen und zum
Erhalt der Qualitat der Freiflachen ist eine fachgerechte Pflege vorzuse-
hen. Die Pflanzungen sind fachgerecht gemaR DIN 18320, 18916 und
18917 auszufilhren und in der nach Inbetriebnahme von Baumafnah-
men darauffolgenden Vegetationsperiode fertigzustellen. Bei Abgang
von Gehoélzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind die
festgesetzten Geholzarten und Mindestqualitdten gem. Artenliste und
der Pflanzhinweise zu verwenden.

Der Erhalt der Anpflanzungen ist in Art und Form dauerhaft sicherzustel-

len.
4.5 Baume
451 Baumbestand (genaue Lage nicht eingemessen)

Die festgesetzten Bestandsbaume sind nach Méglichkeit zu erhalten.
Zu erhaltende Baumbestande sind bei Veranderungen gemal DIN
18920 bzw. RAS LP 4 zu schitzen. Bei Ausfall von Bestandsbdumen ist
entsprechender Ersatz zu erbringen gem. Artenliste.

Baumentfernungen sind vor Durchfilhrung rechtzeitig mit der unteren
Naturschutzbehérde Muhldorf a. Inn abzustimmen, um ggfs. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestéande ausschlieRen zu kénnen. Bei Ent-
nahme und Ausfall von Bestandsbdumen ist entsprechender Ersatz zu
erbringen gem. Artenliste.

452 Baum zu pflanzen
Heimischer Laubbaum (Hochstamm) 2. Wuchsordnung gem. Artenliste

Die Baumpflanzungen kénnen gegeniiber der Planzeichnung in ihrem
Standort geringfugig in jede Richtung variieren.

Bei der Artauswahl und Pflanzung ist auf ein Lichtraumprofil der Stralle
von > 4,00 m zu achten Bei straBenbegleitenden Pflanzungen ist ein Min-
destabstand von 3,50 m zum Strallenrand einzuhalten.

Die Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu pflanzen.
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Pflanzhinweise

Pflanzenqualitat fir Baume:
Mindestqualitat: H 3x verpflanzt, mit Ballen,
12-14 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

Pflanzenqualitat fur Straucher:

Mindestqualitat: Str, 2x verpflanzt, 60-100 cm hoch

Pflanzdichte: in Gruppen von 3 bis 7 Pflanzen, Pflanzenabstand 1,5 x
1,6m

Bei Neupflanzungen ist ausreichender Wurzelraum gem. FLL —Empfeh-
lungen fur Baumpflanzungen sicherzustellen.

Mindestmalt Baumgruben: 1,5 x 1,5x 0,60 m

Artenliste

Baume 1. Wuchsordnung (auch in Sorten)

Abies alba Weil3-Tanne

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fagus sylvatica Buche

Fraxinus ornus Blumenesche

Fraxinus pennsylvanica Rot-Esche

Fraxinus americana Weilk-Esche

Pinus sylvestris Gewsdhnliche Kiefer

Quercus robur Stiel-Eiche

Taxus baccata Gewdhnliche Eibe

Tilia cordata Winterlinde
Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Malus, Pyrus, Prunus Wildobstsorten heimisch
Heimische Obstbdaume in Sorten

Straucher

Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne

Corylus avellana Haselnuf}
Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum

-7

Eingriffliger Weiltddorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen
Liguster

Immergriiner Liguster
Heckenkirsche
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Prunus spinosa Schlehdorn

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rosa glauca
Wildrosen in Arten
Viburnum lantana

Kletterpflanzen

Clematis i.Sorten

Hedera helix

Jasminum nudiflorum
Lonicera henrii
Parthenocissus quinquefolia

Alpen-Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose

Hecht-Rose
Wolliger Schneeball

Waldrebe
Gewohnlicher Efeu
Winter-Jasmin
Geisblatt

Wilder Wein

Bei den Gehdlzpflanzungen sind bis zu 5% an Gast- und Ziergehotlzen
und bis zu 10% an immergriinen Gehdélzen zuldssig.

4.7 Um die Ziele der grinordnerischen Festsetzungen sicher zu stellen, ist
bei MaRnahmen im Freiflachenbereich ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan vorzulegen.

4.8 Innerhalb der bestehenden Bebauung sowie innerhalb des angedeute-
ten Stadtmauerverlaufes sind mind. 10% der unbebauten Flache von
Versiegelungen freizuhalten und gértnerisch mittels geeigneter Pflan-
zungen gem. Artenliste bzw. als Blihwiese anzulegen.

49 An den Gebauden und Nebengebauden sind Vorrichtungen fur Gebau-
debriter anzubringen.

Gebaudebriter - Schlussel fur Vorrichtungen:
Bei Wohn- und Gewerbegebaude mit mehr als 2 Geschossen bzw. ab 6
m Wandhohe sind mind. 0,2 Quartiere je Ifm Fassadenlédnge vorzuse-

hen.
5. Bauliche Gestaltung
5.1 100000 Arkaden

zu erhalten bzw. bei Nutzflachenerweiterungen nach historischem Vor-
bild wiederherzustellen

6. Sonstige Festsetzungen
6.1 S5 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

i
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses neu geplanter bzw. zu
sanierender Gebaude sollte mindestens 25 cm Uber der GOK unmittel-
bar am Bauvorhaben liegen. Die Gebadude sind bis zu dieser Kote was-
serdicht zu errichten (Keller wasserdicht und soweit erforderlich auf-
triebssicher, dies gilt auch fur Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugéange,
Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen etc.).

Fur die Tiefgaragenzufahrt wird die Anordnung einer Schwelle von 25
cm Héhe empfohlen, die den Wasserzutritt verhindert.

Sollten Lichtgraben fur hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwas-
ser noch Oberflaichenwasser zutreten kann.

Bei einem Neubau oder einer Komplettsanierung eines Gebaudes ist die
Entwésserung des Grundstiickes auf Trennsystem umzustellen, sofern
keine &ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen.

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Belange des Immissionsschut-
zes durch ein schalltechnisches Gutachten abzukléren, sofern von der
Baugenehmigungsbehdrde nicht darauf verzichtet wird.

Bei Bestandsgebauden innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich
aufgrund deren Alter und Struktur sowie aktueller Nachweise in der Ar-
tenschutzkartierung um potenziellen Lebensraum von streng bzw. be-
sonders geschutzten Tierarten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
von u.a. Rauch- und Mehlschwalbe, Mauersegler oder diversen Fleder-
mausarten.

Bei Bauvorhaben ist daher zu berticksichtigen ob Fortpflanzungs- bzw.
Ruhestétten streng bzw. besonders geschitzter Tierarten vorliegen und
diese hierdurch beeintrachtigt werden kénnten.

Sollte eine Betroffenheit gegeben bzw. anzunehmen zu sein, sind mit
dem Landratsamt Muhldorf a. Inn — untere Naturschutzbehorde entspre-
chende Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmalnahmen zum Erhalt der je-
weiligen Fortpflanzungs- und Ruhestatte festzusetzen.

Fur die AuRen-, Parkplatz- und Stral3enbeleuchtung sind ausschlielich
insektenfreundliche Leuchtmittel ohne Ultraviolettanteil oder Infrarot-
strahlung sowie ohne Streuwirkung und mit vollstandig gekapseltem
Lampengehause bis zu einer Lichttemperatur von max. 2.700 K, aus-
nahmsweise fur die StraRenbeleuchtung bis zu einer Lichttemperatur
von max. 3.000 K, zu verwenden.

B) HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

2. 7411

bestehende Grundstiicksgrenze

bestehende Flurnummer, z.B. 741/1
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bestehende Bebauung mit Hausnummer

Einzeldenkmal gem. Art.1 Abs.2 BayDSchG

Der gesamte Geltungsbereich (mit Ausnahme der kleinen Flache sid-
lich der BriickenstraRRe) liegt innerhalb des Ensemblebereichs ,Altstadt
Muhldorf am Inn“ (Art.1 Abs.3 BayDSchG).

Der gesamte Geltungsbereich ist Bodendenkmal gem. Art.1 Abs.4
(BayDSchG)

Jede Verdanderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenk-
maélern bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 6 und Art. 7
BayDSchG. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gem.
Art. 8 BayDSchG unverziiglich den Unteren Denkmalschutzbehdrden
oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG not-
wendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist. Das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebe-
nenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Verlauf der ehemaligen Stadtmauer
Ubernahme aus historischer topografischer Karte M 1:25.000
(Quelle: Bayernatlas)

Bei baulichen MaRnahmen und Nutzungsanderungen im Erdgeschoss
in den durch Ziff. A 5.1 gekennzeichneten Bereichen sollen ehemalige
Arkaden wieder gedffnet werden. Konkrete Umsetzungsmaoglichkeiten
sind im Rahmen der Baugenehmigung im Einzelfall abzuklaren.

Auf das kommunale Arkaden — und Fassadenprogramm der Kreisstadt
Mihldorf a. Inn mit Méglichkeiten zur Unterstiitzung durch Stadtebaufor-
dermittel wird dabei hingewiesen.

Risikogebiet des Inn, HQ extrem
(Quelle: Bayernatlas)

Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in Risikogebieten au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist verboten, wenn andere we-
niger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann (§ 78 ¢ Abs. 2 Satz 1 WHG).

-10 -
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8. E’*"""x"’“xg Flachen mit Altlastenverdacht

Die Altlastenflache mit der Katasternummer 18300497 ,ehemalige che-
mische Reinigung Bauch" befindet sich laut Altlastenkataster auf der
FI.Nr. 219/0 der Gemarkung Muhldorf a. Inn (Weilgerberstr. 6). Weiter-
hin ist auf dem Grundstick FI.Nr. 157/0 der Gemarkung Muhldorf a. Inn
am Katharinenplatz 11 eine Bodenverunreinigung bzw. Altlast einer ehe-
maligen Tankstelle bekannt. Die Schadstoffe bestehen hierbei aus Mi-
neralélkohlenwasserstoffe (MKW), BTX-Aromaten (Benzol, Tuluol, Xylol
und Ethylbenzole) und Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe

(LHKW).

9. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkre-
genrisiken ausdricklich hingewiesen. Die Hochwasserschutzfibel zur
wassersensiblen Bauweise des Bundesbaumministeriums: www fib.-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser ist zu beachten. Weiterhin wird auf
die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe.pdf

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
(weitere In-formationen: www.elementar-versichern.de )

10. O Vorschlage fur zusatzliche Standorte fur Baumpflanzungen zur Starkung
des Grunglrtels

i s Es wird empfohlen, Zaune und Einfriedungen ohne Sockel und mit einer
Bodenfreiheit von 12 cm als Kleintierdurchlass anzulegen.

Es wird empfohlen, Kellerschachte, -aufgange, Lichtschachte u.a. ent-
sprechend baulich auszubilden bzw. abzudecken, dass keine Tierfallen
entstehen.

12. Sofern zu Regelungserfordernissen mit diesem Bebauungsplan keine
bauleitplanerischen Festsetzungen getroffen wurden, richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben gem. § 30 Abs.3 BauGB nach den Malistaben
des § 34 BauGB.
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