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Stadtbauamt Muhldorf a. Inn

Muhldorf a. Inn, 14.12.1998
Az.: 51-610-31/35 ‘

Aufstellung eines Bebauungsplanes

Nordlich der Harthauser StraBe Teil I*

Die vorgezogene Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 12.05.1997 - 13.06.1997 durchge-
fuhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden im gleichen Zeitraum beteiligt.
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Gunther Knoblauch
1. Bargermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 07.10.1997 wurde in der Zeit vom 12.12.1997 -
13.01.1998 offentlich ausgelegt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden im gleichen Zeit-
raum beteiligt.
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} Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

Die Stadt Muhldorf a. Inn hat mit BeschluB des Stadtrates vom 23.04.1998 Nr.63 den Be-
bauungsplan i.d.F.v. 31.03.1998 als Satzung beschlossen.
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Gunther Knoblauch
1. Blrgermeister

Dem Landratsamt Muhldorf a. Inn wurde der Bebauungsplan angezeigt. Das Landratsamt
Muhlidorf a. Inn bestatigte mit Bescheid vom { 7. Jyli 1998
daB der Bebauungsplan keine Rechtsvorschriften verletzt.

Muhidorf a. Inn, 2 1. Dez. 1398

Erich Rambold
Landrat

Die Durchflihrung des Anzeigeverfahrens wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan ist nach § 12 BauGB a. F. rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan i.d.F.v. 31.03.1998 kann ab 06.08.1998 im Stadtbauamt, Huterergasse
2, 1. Stock, Zimmer Nr. N101 eingesehen werden.
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Muhldorf a. Inn, 14.12.1998

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister
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A. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
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Der Bebauungsplan wird neben dem bestehenden Flachennutzungsplan
der Stadt Mihldorf a.Inn aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend
geandert.

Grunde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes:

Dringender Bedarf an Gewerbefldchen fur die
Auslagerung von Betrieben aus dem innerstadtischen
Bereich, da hier keine Erweiterungsmoéglichkeiten
bestehen.

Mit diesem Bebauvungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stéadte-

bauliche Ordnung fiir den im Plan begrenzten Geltungsbereich ge-
schaffen werden.

B GROSSE, LAGE, BESCHAFFENHEIT DES GRUNDSTUCKES

hhkkhkhkhkhkdkdkhkhkdkdhhdkdbhhkhhkdkhkhrbhhkrkddrdrhrdrddrrhdtrhrdrrdddrdiddx

L. Grundstiicke des Geltungsbereiches:

1.1 Grundstiicksgroffien des Geltungsbereiches:

Flur Nummer 725 (Teilbereich)
Flur Nummer 725/1 (Teilbereich)
Flur Nummer 728 (Teilbereich)
Flur Nummer 742/3

Flur Nummer 742/4

Flur Nummer 742/6

Flur Nummer 742/11

Flur Nummer 742/12

Flur Nummer 742/13

Flur Nummer 759/2 (Teilbereich)
Flur Nummer 760 (Teilbereich)
Flur Nummer 760/1

Flur Nummer 760/2

Fldche des Geltungsbereiches gesamt:
(alle F1. Nr. in Gemarkung Muhldorf)




1.2 Grundstiickseigentiimer des Geltungsbereiches:

Flur Nummer 725/1, 742/3, 760, 760/1, 760/2
Stadt Mahldorf am Inn, Stadtplatz 21, 84453 Mihldorf am Inn

Flur Nummer 725
Zeilinger Martin, Innere Neumarkter Str. 40, 84453 Mihldorf am Inn

Flur Nummer 728
Landkreis Mihldorf am Inn, Tdéginger Str. 18, 84453 Mihldorf am Inn

Flur Nummer 742/4
Seemann Johann und Karin, Harthauser Str. 4, 84453 Mihldorf am Inn

Flur Nummer 742/6, 742/11, 742/12,
Fechner Hans Dieter, Harthauser Str. 2a, 84453 Mihldorf am Inn

Flur Nummer 742/13

Fechner Hans Dieter, Harthauser Str. 2a, 84453 Mihldorf am Inn
Fechner Robert, Harthauser Str. 2a, 84453 Mihldorf am Inn

B Grenzen

Im Nordwesten wird das Baugebiet durch landwirtschaftlich genutzte
Flache begrenzt. Im Nordosten grenzt das Baugebiet an eine best.
Wohnbebauung, getrennt durch den Flrstenweg.

Die sudliche Begrenzung ist die Bdschung zum Innkanal, getrennt
durch die Harthauser Strafe.

Westlich grenzt das Baugebiet an eine bestehende Gewerbebebauung
und eine Wohneinheit an.

3. Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen:

3.1 Bahnhof 1 200 m
3.2 Omnibushaltestelle 200 m
3.3 Kirche 500 m
3.4 Volksschule 2 000 m
3.5 Versorgungsladen 500 m

Das Gebiet liegt ca. 2 000 m nodrdlich des Ortskernes von Mihldorf.

4. FORM, HOHENLAGE, BODENBESCHAFFENHEIT

Das Gelédnde ist eben und stellt ein unregelmdfiiges Vieleck mit
einem dreieckigen Abschlufs nach Osten dar. Die Erweiterung
westlich des Grunglrtels umfaft die bestehende Bebauung mit
Wohnhausern.
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Das Geléande liegt ca. 0,5 m tiefer als die Harthauser Strafie.

Im Grundungsbereich ist kein Grundwasser zu erwarten.

Als Untergrund ist kiesiger Boden zu erwarten. 2Zur Herstellung
eines tragfdhigen und sicheren Baugrundes sind keine besonderen
Maffnahmen notwendig.

c. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
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1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

MI - Mischgebiet (8 4 BauNVO) aufgeteilt nach MI (A) Wohnbebauung
und MI (B) Gewerbenutzung

2. FLACHENZUSAMMENSTELLUNG IN ha
Nr. Flé&chenbezeichnung ha | | ha | % Bruttobauland
| | |
I I ! b
i Netto-Wohnbauland | | |
(Gesamtflache Wohn- | | |
baugrundsticke) | | |
| | |
Bestand 0,280]| | |
Neubauten 0,921 | |
| | |
1 1 |
Netto-Wohnbauland gesamt  1,201| |1,201] 25,42
| | |
1 ! ! -
2. Netto-Gewerbefldche gesamt  2,037| 2, 037 | 43,11
| | |
! ! ! _
3.  Verkehrsflachen | | |
| | |
Harthauser StraBe 0,475 | |
Flirstenweg 0,240] |
Erschliefungsstrafen 0,243] |
Wohnstrafen 0,056 | | |
FuRwege 0,048 | |
Fufz-und Radweg | |
kombiniert 0,177| | |
| | |
I ! !
gesamt 1,239]| |1,239] 26,22
| ] |
T 1 1 -
4.1 Offentliche Grinflichen | | |
gesamt 0,243 |0.243| 5,14
| | |
I I 1 -
4.2 Flachen Fir Gemeinbedarf | |
gesamt 0,005| |o.005]| 0,11
———
| I I
5.0 BRUTTOBAULAND GESAMT 4,725| |4.725] 100
| 1 1
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3

WOHNFORMEN, BELEGUNGSZIFFERN, STELLPLATZE

Nr. Wohnform | Zahl | =2Zahl | Zahl | Beleg. | Pers.|Stell-
| VG | Geb. | WE | Ziffer | |platz
WF | | | | (P/WE) | (P/WF)|Garage
I t I E } I
01 Doppelhaus | ET | =22 | 2z | 4 | 88 | 22 G
| | | l \ | 22 st
| | | | | |
04 Gewerbenutzung | T | 9 | | | | 98 st
I I I I { I
gesamt | | 31 | 27 | | 108 | 22 G
| | | | | [120 st
1 1 | 1 1 1
Es ist damit zu rechnen, daR das Gebiet innerhalb von 3 Jahren
ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.
Dann werden ca. 108 Einwohner mit ca. 10 vorschulpflichtigen
Kindern in dem Gebiet wohnen.
4. WOHNDICHTE
Netto- Wohndichte Pers. /ha Netto-Wohnbauland (1.0)
168 Ff 2,201 Nw= 89,93
Brutto-Wohndichte Pers./ha Bruttc-Bauland (5.0)
108 / 4,725 BW= 22,86
Netto-Wohnungsdichte WE /ha Netto- Wohnbauland (1.0)
27 f 1.z201 22,48 WE
je ha Netto-Wohnbauland
D. KOSTENSCHATZUNG - OFFENTLICHE ERSCHLIESSUNG (Brutto)
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GRUNDERWERB fiir Strafen und 6ffentliche Plidtze
ohne Ansatz, da kostenfreie Ubergabe an Stadt.

FAHRBAHNEN, GEHWEGE, STELLPLATZE (Herstellung)

2.1

Erschlieffungsstr. 2 990 m2 a DM 170.- DM 508 300.-
Neubau

mit 6ffentl. Stellplitzen

und Entwasserung

(Kanal wird uber HerstellungsgeblUhr erstellt)
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2.2 Linksabbiegespur 340 m2 a DM 250.- DM 85 000.-
Harthauser Str.
2.3 Gehwege/ Radwege 2 250 m2 a DM 120.- DM 270 000.-
3. KOSTEN FUR OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Groffbdume, Hochstamm, Stammumfang 16-18cm,
einschl. biologischer Bodenverbesserung,
Pflanzgruben, Pflanzlieferung, Pflanzarbeiten,
Pflanzenverankerung und Fertigstellungspflege
34 Stiluck a DM 840, -- DM 28.560, --
Pflanzfldchen einschl. biologischer Bodenverbesserung,
Feinplanie, Pflanzenlieferung, Pflanzarbeiten, Mulche
und Fertigstellungspflege fir geschlossene Pflanzungen
mit Strduchern und Kleingehdélzen
ca. 820 m? a DM 45, -- DM 36.5900,--
Rasen/Wiesenflichen einschl. biologischer Boden-
verbesserung, Feinplanie, Saatgut, Einsaat und
Fertigstellungspflege fiir geschlossene Pflanzungen
mit Strauchern und Kleingehdlzen
ca. 1.640 m? a DM 6, —— DM 9.840, -~
Strafenbegleitgrin
230 m2 a DM 50, -~ DM 11.500, --
Gesamtkosten netto DM 86.800,--
zuziglich 15 % MWSt DM 13.020,--
Gesamtkosten brutto DM 995.820,--
Aufgerundet ca. DM 100.000,--
4. STRASSENBELEUCHTUNG
Einheiten 10 Stk a DM 3 000.- DM 30.000, -
KOSTEN 1 - 4 GESAMT DM $93.300, -

Vil



5. SONSTIGE KOSTEN
5.1 Architekt - Privatauftrag, daher ohne Ansatz
5.2 Projektierung StraRe / Kanal DM 35 000.-
5.3 Notar-, Vermessungs-, Grundbuchgebihren

HERSTELLUNGSKOSTEN GESAMT DM 1 078 300.-

Aufgrund der Haushaltslage der Stadt ist die Erschliefung nur gesichert,
wenn diese mit Vertrdgen mit den Grundstiickseigentimern vereinbart ist.

E. WEITERE ERLAUTERUNG
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0. ALLGEMEINES

Die Bebauung ist als "Mischgebiet (MI) geplant.

Bis auf 3 Wohnhduser und eine Lagerhalle im Westen ist das Gelande un-

bebaut. Nebengebdude, die nicht im amtlichen Lageplan dargestellt sind
wurden auch hier nicht eingetragen.

1. PLANUNG und STADTEBAULICHES KONZEPT

Das neue Baugebiet schliefit entlang der Harthauser Str. eine Liicke
zwischen der bestehenden Bebauung im Osten und einer gemischten Be-
bauung im Westen, mit Anschluf an die Reihen- und Doppelhausbebauung,
nérdlich des Flarstenweges.

Entlang der Harthauser Str. werden Grundsticke fir gewerbliche Nutzung
ausgewiesen. Mit dieser Bebauung erfolgt eine schalltechnische Ab-
schottung des Verkehrsldrmes zu dem bestehenden Wohngebiet am Flrsten-
weg und der Wohnbebauung im Norden des Geltungsbereiches.

Weiter wird stddtebaulich ein guter Ubergang von der Nordtangente {iber
die Gewerbenutzung zur Wohnbebauung erreicht.

Entlang der Harthauser Str. kann fliir Gewerbe eine Prasentation der
Produkte Uber attraktive Gebaudegestaltung erfolgen.

Statt einer einténigen langen und geradlinigen Erschlieffung der Wohn-
bebauung im Norden wurde die Strafe in einem leichten Bogen bis zu
einem Wendeplatz gefihrt. Uber diese Strafie werden auch die sudlich
gelegenen Gewerbegrundstlcke erschlossen.




Die Wohnbebauung wird als Doppelhduser ausgewiesen, um die Wohneinheiten
einzuschrianken und eine stadtebaulich gute Anbindung an das zu
erwartende Wohngebiet im Norden zu erreichen.

Die Doppelhduser sind in optimaler Std-Std-West-Lage geplant. Somit ist
die Mdglichkeit der Nutzung der passiven Solarenergie gewdhrleistet.
Mit einer 2-reihigen Bebauung wird im ndrdlichen Spitz ein Anschluff an
die bestehende Bebauung ndrdlich des Firstenweges erreicht.

Mit der Wohnbebauung wird nach Norden nur ein vorlaufiger Ortsrand
erstellt, da 1lt. Flachennutzungsplan eine Weiterfihrung des Baugebietes
geplant ist. Uber eine Wohnstrafe mit Verkehrsberuhigung werden noch
zwel Doppelhduser im westlichen Teil des Geltungsbereiches angebunden.

Das Gewerbegrundstiick im Osten des Geltungsbereiches wird mit einem
Autohaus bebaut. Noérdlich davon ist eine Riegelbebauung mit larmfreier
Gewerbe- und Ladennutzung mdglich.

Bei der alten Anbindung des Flrstenweges an die Harthauser Str. ist ein
dreieckiges Grundstick als 6ffentliche Grinfldche Abschottung der best.

Hauser zur Nordtangente.

Vor der bestehenden Bebauung im Westen wird ein GrlUnsteifen von ca. 20m

eingeplant. In diesem Bereich wird ein Gehweg festgelegt, der an die
zuktinftige nérdliche Erweiterung angebunden werden kann.

GRUNORDNUNG

Planungsziele

Der Grunordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes ist das
planerische Instrument der Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (vgl. Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG.). Er dient als
Grundlage fur die Nutzung der nicht iuberbauten Grunsticksflachen.

Er hat die Aufgabe der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes im
Zusammenwirken mit der Bauordnung, der Sicherstellung der optimalen

Benutzbarkeit der o6ffentlichen und privaten Freirdume und der
Sicherung des Naturhaushaltes.




Ausgangsgrundlage

Landschaftsbild:

Das Planungsgebiet befindet sich in der Landschaftsbildregion der
glazial Uberpragten Landschaften des Alpenvorlandes und dem Land-
schaftsbildkomplex der Terrassen und Auen der Alpenvorlandfliisse
auferhalb der Endmordnenwdlle. Wesentliches Strukturmerkmal dieser
Landschaft ist die Geomorphologie, die gekennzeichnet ist wvon durch
deutlich sichtbare Stufen, getrennte Terrassen und schotterreiche
Talauen. Die ebenen Terrassenfldchen sind tGberwiegend von landwirt-
schaftlicher Nutzung und inselhafter Waldverbreitung gepriagt.
Einzelh&fe, Weiler- und Haufendérfer mit Block- oder Gewannflur sind
das typische Besiedlungsbild.

Die Landschaft in der das Planungsgebiet liegt, ist daher sensibel
gegentuber dem Einfigen von geometrischen, Uberdimensionierten Makro-
strukturen, die die Vernetzung der vorhandenen Strukturen teilen
wlirde.

Das geplante Mischgebiet liegt auf einer Hbhe von ca. 450m 1.NN,
ca. 200 m ndrdlich der Terrassenstufe des Inn.

Stdlich der Harthauser StraRe verliauft der Innkanal, dessen steile
Uferbdschungen mit einem sich sukzessiv weiterentwickelten Bestand
aus heimischen Baum- und Straucharten bewachsen sind.

Weitere Kleinstrukturen mit charakteristischer Vegetation der Bio-
topflachen sind in unmittelbarer Nidhe des Planungsgebietes nicht
vorhanden.

Ortsbild:

Das Ortsbild der Stadt Mihldorf wird von Norden gepragt durch
vorgelagerte Einzelhdéfe und Weiler in landwirtschaftlicher Flur.
Aufgrund der Ebenflichigkeit der Terrassenfldche haben sich dort
groffifldchige Wohn- und Gewerbegebiete entwickelt. Der Ortsrand im
Norden beeinflufit aufgrund der Ebenflichigkeit der Landschaft und
der niedrigen Bebauung das Landschaftsbild nicht wesentlich, die
Eingrtinung der Ortsradnder ist ausreichend gewdhrleistet.

Planung der Freifldchen

Die Gestaltung der Freifl&chen erfolgt einerseits unter dem
Gesichtspunkt, einen mdéglichst hohen Anteil biclogisch aktiver
Flidchen (Rasen- und Pflanzflichen) zu erreichen.

Dies wird durch die Pflanzung von Groffbdumen, Festsetzung von
Pflanzflichen und Ausweisung von mdglichst grofer zusammenhdngender,
bffentlicher Grinfldchen unterstitzt. Zusammen mit den Hausgdrten
der Wohnbebauung im Norden (und der Festsetzung einer freiwachsenden
Hecke am Ortsrand) werden die Verbindung zur freien Landschaft her-
gestellt, die Baurdume gegliedert und die Baukdrper in die Land-
schaft eingebunden.

Dabei wird andererseits besonderes Augenmerk darauf gelegt, daf eine
durchgehende Grinstruktur ("Pflanzriegel") als Pendant zu den Bau-
kérpern entsteht und daB sich der Rand der Bebauung zur freien Land-
schaft hin nicht abgrenzt, sondern sich auch nach aufen 6ffnet und
sich somit besser in das charakteristische Landschaftsbild einfiigt.
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Entlang der vorhandenen und geplanten Erschliefungsstrafen wird auf
offentlichen wie privaten Grundsticksflachen die Pflanzung von
groffkronigen Laubbaum-Reihen zur Unterstitzung der rdumlichen
Gliederung und zur Verbesserung des Strafenbildes festgesetzt, u.a.
eine Fortfihrung der auBerhalb des Planungsgebietes bereits vor-
handenen Straflenbaumpflanzung entlang der Harthauser Strafie
("Nordtangente") .

Die unterschiedliche Auswahl der Baumarten in den einzelnen
StraRenraumen erhéht deren Indentifikation.

Die Artenauswahl samtlicher festgesetzter Gehdlzpflanzungen erfolgt
nach Mafgabe der &rtlichen Standortbedingungen uUberwiegend

mit Gehdlzen der potentiell natlirlichen Vegetation (Reiner Labkraut-
Eichen-Hainbuchenwald) .

Der Versiegelung von Flachen, die zu einer Einschrankung der Grund-
wasserneubildung fithrt, wird durch die Festsetzung wasserdurch-
lédssiger Beldge fir nur periodisch genutzte befestigte Fléachen
(Garageneinfahrten, Stellpldtze) vorgebeugt.

Fiir die gewerblichen Bauvorhaben in den Parzellen 23 bis 25 ist im
Rahmen der Baueingabeplanung ein qualifizierter Freifldchengestal-
tungsplan gefordert, der insbesondere Aussagen zur beabsichtigten
Gestaltung der befestigten Flachen (Versiegelung), zu Lage und Um-
fang der begrinten Flachen und Angaben lUber Standorte, Arten und
Pflanzgrofen der vorgesehenen Gehdlze beinhalten mufR.

Zusammenfassend erfolgt die Ausweisung von Grinfldchen unter den
Gesichtspunkten:

- Verbesserung der Umwelthygiene durch Erhaltung méglichst grofer
biologisch aktiver Flachen zur Minderung vom Immissionsbelas-
tungen, Verbesserung des Mikroklimas durch Pflanzung schatten-
spendender Baume und Erhaltung eines natlGrlichen Wasserhaus-
haltes;

- Sicherung des Naturhaushaltes durch standortgemdffie Verwendung von
Pflanzen und moéglichst grofffladchiger Versickerung der Nieder-
schlagswésser;

- Sicherung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
stadtebauliche Einbindung des Ortsrandes durch Ausweisung
gliedernder Freiraume und raumwirksamer Grinelemente wie Baume,
Strauchpflanzungen und Wiesen;
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3. VERKEHR

Die HaupterschliefBung des Baugebietes erfolgt {iber eine Abzweigung von
der Harthauser Strafe nach Norden mit Anschlufs an die Leinberger Str.
Bei dieser BAbzweigung wird die Harthauser Strafie um eine Linksabbieger-
spur erweitert.

Circa mittig des Baugebietes erschlieft eine Stichstrafle mit Wendehammer
den westlichen Bereich. Der Wendehammer ist mit 20 m Durchmesser aus-
reichend fiar den Lastverkehr der Gewerbeanlieferung sowie flir Miallfahr-
zeuge.

Vom Wendehammmer weiter nach Westen flihrt eine verkehrsberuhigte
Wohnstraffie zur Erschliefung von weiteren 2 Doppelhdussrn. Am Ende dieser
WohnstraRe wird ein Umkehrplatz als ausreichend angesehen. Fir not-
wendige Anbindungen von Grundstlcken weiter im Westen, kann diese Strafie
eventuell spater fortgefihrt werden.

Die bestehende Anbindung im Osten an die Harthauser Strafe wird ge-
schlogssen. An dieser Stelle wird eine Bushaltestelle angeboten. Rus der
Altdorfer Strafe kann lber den Firstenweg nach Nordwesten und uber die
neue HaupterschliefBungsstraffe wieder in die Harthauser Strafe einge-
fahren werden.

Entlang der Harthauser Straffie wird ein kombinierter Fufi-Radweg mit 3 m
Breite errichtet.

Die neue Erschliefungsstrafe erhdlt einen Gehweg, der gut an den best.
Gehweg der Leinberger Strafle anschliefit.

Ebenso erhdlt die Stichstraffe nach Westen bis zum Wendehammer einen
Gehweg der {iber den westlichen Grinstreifen an den Geh/Radweg der
Harthauser Strafe angebunden wird.

Der ruhende Verkehr wird mit Garagen und Stellplidtzen auf den Privat-
grundstiicken nachgewiesen.

4. SCHALLSCHUTZ

Das Gutachten Bericht 0992/bl/pie vom 13.03.1997 und das erganzende
Schreiben 0992/L10/pie vom 06.02.1998 der Steger + Piening
GmbH Munchen sind Bestandteil der Begrindung.

5. VER- UND ENTSORGUNG

WASSERVERSORGUNG
Die Wasserversorgung ist durch die Stadt Mihldorf gesichert. Die vor-

handenen Leitungen haben ausreichnde Querschnitte und die Versogungs-
leitungen des Plangebietes kdnnen hier angeschlossen werden.
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STROMVERSORGUNG
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch das Netz der Stadtwerke.

Sollte eine neue Trafostation notwendig werden, ist ein Standort in
der nordwestlichen &ffentlichen Grinflache vorgesehen.

GASVERSORGUNG

Die Gasversorgung ist durch einen Erdgasanschluf gegeben.

ABWASSER

Die Entsorgung erfolgt lUber die stadtische Kanalisation.
Es ist ein abgemagertes Mischsystem geplant und die gesamte Regenent-
wasgerung ist auf dem Grundstick zu versichern.

MULLENTSORGUNG

Die Mullentsorgung ist durch die Millabfuhr des Landkreises gesichert.
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

dhdkhkhkhkhkhikhhkhkhkhkdhdhhdkhddhhrddhkhkdhkdhdhrhhdk

Darstellung auf Planzeichnung

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

khkkhkkhkkdhkikdhkddhkdhkdkhhkdhhdrhddrhhithhix

1., ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1L.a Das Bauland ist nach § 6 BauNVC festgesetz als:
- Mischgebiet - (MI)

Aus Schallschutzgrinden wird eine
Gliederungsfestsetzung getroffen nach:

Le2 BAUGEBIET A gemafs § 6 BaulNVO
MI (A) mit zuldssiger Nutzung lt. §6,Abs.2,Ziff.1
- Wohngebaude
1.3 BAUGEBIET B gemaff § 6 BaulNVO
MI (B) es wird zwingend gewerbliche Nutzung 1lt. 8§86,

Abs.2,Ziff.2-7 festgesetzt, Wohnbauten sind nur 1lt.
Punkt 2.1.2 zugelassen

1.4 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs.1l BauNVO sind allgemein
zuldssig. Einrichtungen fir die Tierhaltung (z.B. Hundezwinger,
Vogelvoliere, Hasenstall usw.) sind nicht zugelassen.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2L Wandhoéhe, Grundflachenzahl, Geschofffldchenzahl
2.1.1 BAUGEBIET A (:) 2 Geschoffe zwingend
max. Wandhdhe 6,2 m von OK Bordstein
GRZ (8§ 19 BauNVO) max. 0,4
GFZ (§ 20 BauNVO) max. 0,8
Das Dachgeschoff ist nach Art. 48 BayBO auszufihren und nicht als
Vollgeschofs nach Art. 2, Abs.4 BayBO.
Die Anrechnung der GeschoBfldche erfolgt nach § 20 Abs.2 BauNVO.
Die Wohneinheiten von Doppelhaushdlften werden auf 2 Wohnein-

heiten begrenzt, wobei eine Wohnung nur als Einliegerwohnung zu-
gelassen wird.
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2i:1

i

BAUGEBIET B II 2 Geschofe

max. Wandhéhe 6,0 m, max. Firsthdhe 8,0

GRZ (§ 19 BauNVO) max. 0,6

GFZ (§ 20 BauNVO) max. 1,2
Pro Parzelle ist eine Wohneinheit flr Betriebsangehérige und
Aufsichtspersonal mit dem Maff der baulichen Nutzung wie Punkt
2.1.1 zulassig.
Der Bestand auf den Fl. Nr. 742/4, 742/11, 742/13 ist davon

ausgenommen. Ebenso ausgenommen ist die Parzelle 23 mit dem
angrenzenden Nebengebidude. Hier gelten die Angaben aus 2.1.1.

Mindestgréffen der Baugrundstilicke:

BAUGEBIET A
300 m2 flir Doppelhaushdlften
500 m2 fir Einfamilienhduser

BAUGEBIET B
2 000 m2 fir Gewerbegrundsticke

Die Grundstiicksteilungen diirfen nur so vorgenommen werden, dafd
ein Mindestgrenzabstand von 5 m zum Gebdude (incl. 2m Grenz-
bepflanzung laut Ziff. 6.4.2.3 verbleibt.

Die in Art. 6 und 7 BayBO aufgefihrten Mindestabstandsflachen

werden durch diese Festsetzung ausgeschlossen.

Vom Punkt 2.2.2 ist die Parzelle 23 ausgenommen

BAULICHE GESTALTUNG
ALLGEMEINES

Die Versorgungsmedien sind unterirdisch zu fihren.

BAUKORPER
Baugebiet A

Der Grundriff eines Doppelhauses muff die Form eines langlichen
Rechteckes aufweisen (Seitenverhdltnis mind. 7:5).

Die Oberkante des Erdgeschof3-FertigfuBbodens darf nicht mehr als
0,20 m Uber der Oberkante Bordstein liegen.

Doppelhduser, die an der Grenze zusammengebaut werden, sind
trauf-, first-, und gestaltungsgleich auszubilden. Das erstein-
gereichte Bauvorhaben hat Vorrang.
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Milltonnenboxen aus Sicht- u. Waschbeton sind unzulédssig.
Milltonnen sind mit den Aufenanlagen unauffillig zu gestalten.

Im Studen bis Stdwesten der Gebdude sind Anbauten (z.B. Winter-
garten) Uber die Baugrenze bis zu einer Tiefe wvon 1,5 m zuldssig.

BAUKORPER
Baugebiet B

Die Oberkante des EG Fuffbodens darf max. 1.2 m (in Verbindung
mit Laderampen) lber der Oberkante Bordstein liegen.
Bei anderer Nutzung darf diese Héhe 0,3 m nicht Uberschreiten.

Kellergeschoffe dliirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen
des Geldndes freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an einer
Gebdudeseite einem Lichtgraben mit einer max. Tiefe von 2,0 m
und einer Lange von max. 5,0 m zugestimmt werden.

Die Baukdrper sind mind. alle 40 m (Gebaudelange und Gebaude-
breite) durch Vor- oder RlUckspringe von mind. 2,0 m zu gliedern.

DACHFLACHEN
BAUGEBIET A

Der Dachfirst muf in Langsrichtung und mittig der Gebaude
verlaufen. Die Firstrichtung ist mit Planzeichen festgelegt.
Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachfl. sind unzuléassig.

Dachneigung von Sattelddchern : 30 - 35 Grad
Als Dacheindeckung sind Dachschindel naturrot vorgeschrieben.

Anbauten wie Garagen und Freisitze etc. sind durch Absetzen der
Dachfldche vom Hauptgebdude deutlich zu trennen. (Mindestabstand
zwischen Hauptdach und abgeschlepptem Dach = 0,8 m)

Dachliberstande:

am Giebel max. 0,30 m, an der Traufe max. 0,50 m.

GroRere Uberstdnde sind nur in Verbindung mit Balkonen und Frei-
sitzen bis 1,0 m zugelassen.

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen

Dachgauben sind nur als stehende Giebelgauben bei Dachneigungen
von 35 Grad zuldssig. Eine Gaube darf die Breite von 1,5 m nicht
Uberschreiten.

Pro Doppelhaushdlfte und Dachseite ist eine Gaube zugelassen.
Zwerchgiebel sind unzulassig.

Pro Hausseite sind héchstens 2 Dachflichenfenster mit einer
Gréfe von max. 1,0 m2 lichte Glasflache je Fenster zugelassen.
Dachflachenfenster neben Gauben sind unzuldssig.

Bei Doppelhdusern ist eine einheitliche Lésung auszubilden.
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Solaranlagen (Sonnenkollektoren) sind in der Dachneigung
zuldssig, wenn sie im Einklang mit der Gestaltung des Gebaudes
stehen.

DACHFLACHEN
BAUGEBIET B

Als Dachform sind Pult- Sattel- und Shedddcher zugelassen.
Die Dachneigung ist ab 5 Grad mdglich und darf 20 Grad nicht
iberschreiten.

Als Dacheindeckung sind Profilbleche und Dachplatten in
roter bis rotbrauner, sowie grauer Farbe zugelassen. Ebenso
zuldssig sind naturfarbene Zink- und Alubleche.

Flachdédcher sind auch mit einer geringeren Dachneigung zuge-
lassen.

FASSADENGESTALTUNG
BAUGEBIET A

Als Material fhr die Fassade sind zugelassen:

Verputztes Mauerwerk (ruhige Oberflachenstruktur, kein Zierputz)
Natur-Holzverkleidung - helle bis mittlere Tone

Sockel mit unterschiedlicher Putz- oder Farbgestaltung zur
Fassade sind nicht zugelassen.

Grofsifladchige Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- u. Naturstein-
platten sind nicht zugelassen.

Balkone sind in Holz- oder Stahl-/ Glaskonstruktion auszufiihren.
Ubereckbalkone sind nur dann zuldssig, wenn sie umlaufend
sind und keine Gebaudeeinschnitte erfolgen.

FASSADENGESTALTUNG, WERBEANLAGEN
BAUGEBIET B

Die Fassadentdne sind in hellen bis gedeckten Farben zu halten.
Grelle Téne sowie Signal- und Leuchtfarben sind unzulédssig.

Zugelassen sind Werbeanlagen bis max. 6.0m Hohe und Fahnen mit
einer max. Héhe von 7,0 m. In der anbaufreien Zone wird die
Montage auf 4 Fahnen pro Gewerbeeinheit begrenzt.

Nicht zugelassen sind Werbeanlagen an der Einfriedung, sowie
Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften. Die GroéRe der
Werbeanlage wird lber Einzelbaugenehmigung geregelt.

Werbehinweisschilder, auch unter der genehmigungspflichtigen

Grofe, sind nur an den von der Stadt festgelegten Standorten
zugelassen.
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GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENGEBAUDE

Fir jedes Wohnhaus ist min. eine Garage und ein Stellplatz auf
dem Grundstlick zu errichten. Im Falle einer zusdtzlichen
Einliegerwohnung ist ein weiterer Stellplatz auch aufferhalb der
Baugrenze nachzuweisen.

Die Garagen dirfen nur auf den hierfir bezeichneten Flédchen
errichtet werden.

Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite mind. 5,0 m von der
Strafifenbegrenzungslinie entfernt sein.

Garagen, die an der Grundstliicksgrenze zusammengebaut werden,
sind trauf-, first- und gestaltungsgleich auszubilden.
Die ersteingereichte Garage hat Vorrang.

Das Gleiche gilt fliur Nebengebdude, die mit Pultdachern
(Baugebiet B) ausgebildet werden koémnen. Die Trennwand zum
Nachbarn ist als Brandwand auszubilden.

Stellplatze im Baugebiet B dirfen nur Uber eine Grundsticks-
einfahrt und nicht von der StraRe her angefahren werden.

EINFRIEDUNGEN, ZUFAHRTEN

Die Wohnbaugrundstiicke kénnen an der Strafenfront mit einem
Holzzaun mit senkrechter Lattung und im Bauteil B mit einem
Stahlzaun mit senkrechten Sprossen aus leichtem Rund- oder
Profilstahl (kein Baustahlgewebe) umgeben werden.
Zadune aus waagrechten Profilbrettern und ornamentale Stahlzaune
sind nicht zulédssig.
Flir Grenzzdune zwischen den Grundsticken sind Maschendrahtzaune
zugelassen. Die Zaune sind zu hinterpflanzen.
Maximal zul&ssige Ho6he fur Zaune im Baugebiet A: 1,0 m.

im Baugebiet B: 2,0 m.

Bei Grunfldchen, direkt an die StraRe angrenzend, ist die Ein-
friedung soweit von der Grundstiicksgrenze zurltckzuversetzen,
daff zwischen Zaun und Strafenverkehrsflachen ein Pflanzstreifen
von mind. 1 m Breite verbleibt.

Kurze geputzte Mauerstiicke im Einfahrtsbereich sind mit einer
Héhe von 1,0 m zuldssig.

Ein Einzdunungsverbot ist mit Planzeichen fixiert.
Hier sind auch Hecken oder niedrige Sockelmauern nicht
zugelassen (Vorgartenbereich).

Private Zufahrten sind in der Tiefe eines Stellplatzes zur Strafie

von einer Einzaunung freizuhalten.

Die Zufahrt von der Harthauser Str. auf die Fl., Nr. 742/6
entfallt nach Verkehrswirksamkeit der neu zu erstellenden
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Erschliefungsstrafie.

Die Zufahrt zu Fl. Nr. 742/13 von der Harthauser Str. entfallt,
wenn eine Bestandsanderung eintritt.

GRUNORDNUNG

Allgemein

Die nicht tberbauten Grundsticksflidchen sind mit Ausnahme der
notwendigen Verkehrsfldchen vom jeweiligen Grundstiickseigen-
timer zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Griinfldchen (Sffentlich)

Fir die mit Planzeichen gemdff Planzeichen A.4 festgesetzten
Offentlichen Grunfldchen wird gemaf2 § 9 (1) 25a BauGB folgendes
Pflanzgebot festgesetzt:

Pflanzung von Laubbdumen gemifs den Festsetzungen durch Plan-
zeichen A.4:

F Fagus silvatica (Rot-Buche)
o] Quercus robur (Stiel-Eiche)
it Tilia cordata (Winter-Linde)
TG Tilia cordata "Greenspire" (Stadt-Linde)
AP = Acer platanoides (Spitzahorn)
entspricht Biume entlang der Harthauser Strafie

Pflanzung von Strauchern:

Flachendeckende Pflanzung auf mindestens 40 % der Grunfléche.
zZu verwenden sind ausschlieflich die Arten der potentiell
natiirlichen Vegetationsgesellschaft des Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwaldes (Galio carpinetum).

Auswahlliste geeigneter Arten der festgesetzten Vegetationsge-
sellschaft des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes:

Badume 1. und 2. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Acer plantanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde




Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - Weifidorn

Corylus avellana - Haselnuf

Daphne mezereum - Seidelbast

Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn
Rosa arvensis - Feldrose

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - GewShnlicher Schneeball

Die verbleibende Grunfl&dche ist mit Landschaftsrasen
einzusden. (siehe 6.3.3)

Mindestpflanzgréfien und -qualitaten:

Alle Geholze haben der Glteklasse A des Bundes Deutscher Baum-
schulen zu entsprechen.

BAaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.
Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Grunflidchen (privat) im Gewerbebereich- Parzellen 23-25

e

Fir die mit Planzeichen gemafs A.4 festgesetzten
privaten Grunfldchen im Gewerbebereich wird gemaf®t § 9 (1) 25a
BauGE folgendes Pflanzgebot festgesetzt:

Pflanzung von Laubbdumen gemaff den Festsetzungen durch
Planzeichen A.4:

TG Tilia cordata "Greenspire" (Stadt-Linde)
AP = Acer platanoides (Spitzahorn)

Pflanzung von Strauchern:

Flachendeckende Pflanzung.

Zu verwenden sind vorwiegend die Arten der potentiell natiirlichen
Vegetationsgesellschaft des Labkraut-Eichen-

Hainbuchenwaldes (Galioc carpinetum). Die Beimischung weiterer
geeigneter Straucharten ist bis zu einem Anteil von 30 % zu-
lassig.

Die Bepflanzung ist angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen
mit niedriger Strauchpflanzung und zu den Baugrenzen hin mit
hohen und mittelhohen Strauchern auszufihren.

Einsaaten:

Soweit die Griinfldchen eine Breite von mindestens 5m aufweisen,
ist es alternativ zu den Festsetzungen 6.3.2 auch zuldssig,
angrenzend an &ffentliche Verkehrsflidchen einen Streifen wvon
maximal 3 m Breite mit Landschaftsrasen nach RSM 7.1-7.4 mit
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Krautern einzusaen.

Mindestpflanzgréffen und -qualitédten:

Alle Geholze haben der Gluteklasse A des Bundes Deutscher Baum-
schulen zu entsprechen.

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.
Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Die festgesetzten Grunflachen dirfen nicht fOr Lagerpléatze,
Stellplatze oder dhnlich befestigte Flachen verwendet werden.
Sie dirfen nur fiir die notwendigen Grundstickszufahrten in einer
Breite von je maximal 6 m unterbrochen werden.

Einschlieflich der zeichnerisch festgesetzten Baume ist je
angefangene 300 m2 Uberbaubare Grundstiicksflache ein grof-
kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Artenauswahl wie 6.2.1, Mindestgrdfie wie 6.2.3.

Bei einer Teilung der Uberbaubaren Grundsticksfladchen in mehrere
Grundsticke ist beiderseits der entstehenden Grund-

stlicksgrenze ein je mindestens 3m breiter Bereich nach Mafigabe
der Festsetzungen 6.3.2 mit Strduchern und einem Anteil

von 6 % Heistern oder Hochstammen flachendeckend zu bepflanzen
(in der Planzeichnung beisgspielhaft in Parzelle 25 darstellt).
Die Vorschriften des Art. 47 Abs. 1 AGBGBE (Grenzabstdnde von
Pflanzen) finden keine Anwendung. Diese Flachen dirfen nicht
von befestigten Flachen unterbrochen werden.

Griunflachen rivat

Flir die mit Planzeichen A.4 festgesetzten privaten Grunflachen
und die (mit Ausnahme der notwendigen Verkehrsfldchen) zu
begrinenden, nicht tberbauten Grundstiicksflachen wird gemaf

§ 9 (1) 25a BauGB folgendes Pflanzgebot festgesetzt:

6.4.1 Pflanzung von Laubbdumen gemdfs den Festsetzungen durch Plan-
zeichen A.4:

F Fagus silvatica (Rot-Buche)

Q Quercus robur (Sstiel-Eiche)

TG Tilia cordata "Greenspire" (Stadt-Linde)

TR Tilia cordata "Rancho" (kleinkronige Winter-Linde)

Beli den Parzellen 06 bis 17 wird zwischen den Garagenein-
fahrten auf den jeweiligen Grundstiicksgrenzen die Pflanzung
eines Baumes vorgeschlagen. In diesem Fall finden die Vorschrif-
ten des Art. 47 Abs. 1 AGBGB (Grenzabstdnde von Pflanzen) keine
Anwendung .




.4,

.4

Einschliefflich der zeichnerisch festgesetzten Baume ist je
angefangene 200 m2 Brutto-Grundsticksflache ein mittel- oder
groRkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen.
Empfohlen werden Arten der potentiell nattrlichen Vegetations-
gesellschaft des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes (Galio-
carpinetum), bei Obstgehdlzen sind standortgerechte, lokal-
typische Sorten zu bevorzugen.
Mindestpflanzgréfe: Laubbaum Stammumfang 16-18 cm

Obstbaum Stammumfang 10-12 cm

Entlang der Grundsticksgrenzen zur offenen Landschaft (vor-
ldufiger Ortsrand) ist eine freiwachsende Hecke in einer Breite
von mindestens 2 m aus Strduchern zu pflanzen.

Empfohlen wird die Verwendung der Arten der potentiell natdr-
lichen Vegetationsgesellschaft des Labkraut-Eichen-Hainbuchen-
waldes (Galio-carpinetum) .

Geschnittene Hecken sind hier nicht zuldssig.

Geschnittene Hecken:

Geschnittene Hecken sind nur in den Parzellen 1-22 zulassig,
nicht jedoch an den Grundsticksgrenzen entlang des Ortsrandes
(siehe hierzu Festsetzung Ziff. B.6.4.3).

Hecken dirfen eine Hohe von 1,20 m, in Sichtdreiecken eine Hdhe
von 1,00 m, nicht liberschreiten.

Empfohlen wird die Verwendung nachfolgend aufgefilihrter Gehdlze:

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Negativliste:

Nachfolgend aufgefiihrte Gehdlze sind nicht zulédssig:

- Nadelgehdlze, ausgenommen Pinus sylvestris (Schwarz-Kiefer),
soweit sie eine Hohe iUber 1,50 m erreichen;

- Trauerformen und rotlaubige Gehdlze;

- Hecken aus Tujen, Scheinzypressen; Fichtenhecken

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die festgesetzten Pflanzungen und Einsaaten sind jeweils
spatestens in der nach Inbetriebnahme der Gebdude folgenden
Pflanzperiode (Marz/April oder Oktober/November) auszufiihren
und abzuschliefien.

Ausgefallene Pflanzen sind nachzupflanzen, Nachpflanzungen
miissen den Glteanforderungen der entfernten Bepflanzung ent-
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sprechen.
Freiflichengestaltungsplidne:

Die wvorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen, der
Nachweis des Versiegelungsgrades, Mafnahmen zur Grinordnung

- insbesondere Vegetationsplanung - sind (mit Ausnahme far die
Parzellen 1-22) gemdfs Art. 5 BayBO in einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der gemdR § 1 Art. 5
Bau VerfvO mit dem jeweiligen Bauantrag einzureichen ist.

Der geprifte Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Bepflanzung im Sichtdreieck:

Das Sichtdreieck ist von jeglichen baulichen Anlagen, auch
genehmigungs- und anzeigefreien Anlagen, ausgenommmen Ein-
friedungen freizuhalten. Einfriedungen, Bepflanzungen und
Ablagerungen sind nur bis zu einer Hbhe von 1,00m, gemessen von
der Fahrbahnoberkante, zulassig.

Das Bepflanzen mit BAumen ist zulédssig, sofern diese eine
Kronenansatzhdhe von mindestens 2,50 m haben.

Fassadenbegriinung, Rankgeriliste

An Gebidude bzw. Gebdudeteilen mit fensterlosen oder nicht
transparenten Fassaden von mehr als 4 m Breite sollten ge-
eignete Kletterpflanzen gepflanzt werden.

Containerstellpldtze sind mit Rankgeristen zu umbauen und
einzugrinen.

BEFESTIGTE FLACHEN

Grundstickszugange und -zufahrten, Fufiwege und private Eigen-
tlimerwege sind funktionsabhdngig so zu befestigen, daf ein még-
lichst geringer AbfluRbeiwert erreicht wird. Wasserdurchldssige
BelAdge wie Rasenfugenpflaster, Rasengitter- steine, Schotter-
rasen und wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

Die Entwasserung dieser Flachen darf nicht auf éffentliche
Flachen erfolgen. Das Niederschlagswasser ist in den
betreffenden Grundstiicken zu versickern.

Benachbarte Gargenzufahrten sind in einheitlichem Belagsmaterial
herzustellen.

Offene Stellplatze diirfen nicht versiegelt werden. Zuldssig
sind nur wasserdurchlidssige Belage gemaf? Ziffer B.7.1. Satz 2.
Offentliche Parkplitze sind in Pflasterbelag von der Fahrbahn
abzusetzen.
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10.

10.

ABGRABUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN, LARMSCHUTZWALL
entfallt

ABWASSERBESEITIGUNG

Die &6ffentliche Abwasserbeseitigung wird als abgemagertes Misch-
system ausgeflihrt. Kellerentwasserung ist nur Uber Hebeanlagen
méglich. Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dach- u. Hof-
flachen, WohnstraRen) ist iiber Sickergruben, auf dem eigenen
Grundstiick zu versickern. Der Betreiber hat sicherzustellen, daf
keine ©l- und Benzinverunreinigungen in die Sickergrube gelangen
kénnen.

Offentliche Verkehrsflichen werden Uber die stddtische
Kanalisation entwissert.

Umgang mit wassergefdhrdenden Steocffen:

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfillen, Herstellen, Behandeln
und Verwenden wassergefdhrdender Stoffe missen so beschaffen sein
und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden,
daf? eine Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflachengewdssern
nicht erfolgen kann.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefdhrdender Stoffe
missen, entsprechend Art. 37 BayWG, angezeigt werden.

SCHALLSCHUTZ

BAULICHE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Auffenbauteile von Aufenthaltsridumen an Ost-, Std- oder West-
fassaden missen mindestens die folgenden resultierenden
bewerteten Schallddmm-Mafie R w,res nach DIN 4109 aufweisen:

Abstand von der R w, res
Strafenmittenachse in dB
< 17m 45
17 bis 33m 40

Innerhalb eines Abstandes von 50m zur StraRenmittenachse der
Harthauser Str. sind bei Wohnungen Grundrisse zu bevorzugen, bei
denen Aufenthaltsrdume Uber ein Fenster beliliftet werden kdénnen,
das an einer von der Strafie abgewandten Fassade liegt.

Wo dies im Einzelfall aus gewichtigen Grinden nicht méglich ist,
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sind bei Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden
(Schlaf-, Kinderzimmer), alternative Luftungsméglichkeiten wie
z.B. Larmpufferzonen oder mechanische Luftungen vorzusehen, die
auch eine ausreichende Raumbeltftung unter Gewdhrleistung des
erforderlichen Schallschutzes ermdéglichen (siehe Hinweise)

Die Luftungseinrichtungen dirfen das oben genannte erforderliche
Schalldamm Maff R"w,res im jeweiligen Fassadenabschnitt nicht ver-
schlechtern.

IMMISSIONSWIRKSAME FLACHENRBEZOGENE SCHALLEISTUNGSPEGEL

Das Gesamtgebiet ist nach § 1 (4) BauNVO hinsichtlich der maximal
zuldssigen Gerdauschemissionen gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren Gerduschemis-
sionen je m2 Grundfldche innerhalb der Parzellen folgende
immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel L-WA"
nicht tberschreiten:

Parzellennummer tags
23 58 dB (RA)
24 60 dB (A)
25 61 bzw 65 dB (A)

Bel Parzelle 25 gilt der niedrigere Wert bei Schallausbreitung
nach Nordosten zum allgemeinen Wohngebiet, der hdéhere bei
Schallausbreitung nach Norden und Westen zu den Wohnhausern

im Mischgebiet.

Die Einhaltung dieser Vorgaben kann von der Genehmigungsbehérde
durch Vorlage eines Schallgutachtens verlangt werden (zum Rechts-
verfahren siehe Hinweise) .

Darlber hinaus gelten innerhalb des Mischgebietes die Immissions-

richtwerte der TALArm / VDI 2058 von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts.

VERSORGUNGSFLACHEN
Ein Standort flUr eine eventuell notwendig werdende Trafostation

wird in der nordwestlichen &ffentlichen Grunfldche entlang des
eingeplanten Rad- und Gehweges vorgesehen.

HINWEISE
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1. KARTENGRUNDLAGE

Amtliches Katasterblatt M 1:1000, Koordinatenangabe auf Daten-
trager.

Vermessungsamt Muhldorf a. Inn,
Ergidnzung des Baumbestandes erfolgt durch den Planverfasser.

Die Mafientnahme aus dem Plan ist nur bedingt mdglich.
Flir die MaBhaltigkeit wird keine Gewdhr Ubernommen.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. ALLGEMEINES

2.1 Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.
Altlasten sind der Stadt nicht bekannt.
Bei Humus- und Bodenabtrag ist sorgfdltigst auf eventuelle
geschichtliche Funde zu achten. Auf die Anzeigepflicht nach Art 8
DSchG wird hingewiesen.

2.2 Von der Harthauser Str. erfolgt die Verkehrsanbindung Gber
eine neue Straffe. Die Harthauser Str. wird bei dieser Anbindung
mit einer Linksabbiegerspur erweitert. Weitere Zufahrten von
der Harthauser Str. sind nicht méglich.

2.3 Bei Verwendung von festen Brennstoffen wird auf die Entstehung
von Stickoxyden und deren negative Auswirkung fir die Umwelt
hingewiesen.

2.4 Bei der Errichtung der Gebdude sollte auf die Verwendung von

Tropenholz verzichtet werden.

3. LARMSCHUTZ
x5 Hinweise zum baulichen Schallschutz

Auf den Parzellen 24 und 25 sollten Fenster von Wohnrdumen nicht
direkt zur Harthauser Strafe gewandt liegen. Vielmehr sollten
Wohnbereiche méglichst durch vorgelagerte Gewerbegebdude ge-
schiitzt werden. Bei DachgeschoBwohnungen sollten die strafienzu-
gewandten Fassaden zurlckspringen, um die Abschirmungwirkung der
Gebaudekanten auszunutzen (Dachterrassen sudlich der Wohnbereiche
vorsehen) .

Die in den Festsetzungen angegebenen Anforderungen an die Luft-
schalldammung von Aufienbauteilen fithren bei Fensterfldchenan-
teilen von weniger als 20% und Massivbauweise mit R'w der Wand

= 45dB in der Regel zu folgenden Schallschutzklassen der Fenster
nach DIN 2719:

bei R w,res = 45 dB: Schallschutzklasse 4,

bei R w,res = 40 dB: Schallschutzklasse 3,

15



Larmpufferzone

Bei Larmpufferzonen handelt es sich um vollverglaste Winter-
garten, Veranden, Balkone, Loggien, Dachterrassen, Glaserker
0.4. mit innerer und &uRerer Verglasung und mit versetzt oder
Uber Eck angeordneten Fenster oder Tiren mit Kippbeschldgen.
Russchliefflich schwenkbare Fenster sind nur an einer larmab-
gewandten Seite zuldssig. Die Auflenbauteile der Larmpufferzonen
missen aus dichtem Material bestehen und ein Flachengewicht von
mindestens 8 kg/gm erreichen.

Die gesamte Deckenfldche der Larmpufferzonen soll hochschall-
absorbierend verkleidet werden (Absorbtionskoeffizient a = 0,6
im Frequenzbereich oberhalb 500 Hz) .

Mechanische Liiftungen

Es kénnen Schacht-, Fenster- oder FassadenlUfter vorgesehen
werden. Die Liftungseinrichtungen diirfen das Schalldamm-Maf

der Fassade gemaff Festsetzung nicht verschlechtern. Der Eigen-
gerduschpegel von mechanischen Liftern soll im Schlafbereich

25 dB (A) unterschreiten.

Alle Luftungseinrichtungen sind so zu planen, daf die Frischluft
aus den jeweils vom Verkehrsweg abgewandten Fassaden nachstromt.

Nachweis des Schallschutzes im Genehmigungsverfahren von Wohn-
anlagen

Bei Fassaden mit einem erforderlichen resultierenden Bau-
Schalldamm-Mafz von R'w,res = 40 dB ist ein Schallschutznachweis
nach DIN 4109 erforderlich.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn durch Vorlage
einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen wird, daf unter
Berticksichtigung der jeweiligen Nutzung, der Raumgrofien und
AuRenwandfldchen auch geringere Schalldéamm-MaRe ausreichen, um zu
gewdhrleisten, dafs die jeweils unteren Anhaltswerte fir Innenge-
rauschpegel nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung wvon
Fenstern und ihren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 einge-
halten werden.

Nachweis des Schallschutzes im Genehmigungsverfahren gewerblicher
Anlagen:

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des
jeweiligen Genehmigungsverfahren kann die Genehmigungsbehérde den
Nachweis fordern, daft die festgesetzen immissonswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel durch das entsprechene Vor-
haben nicht tGberschritten werden.

Die Berechnung der zuldssigen Immissionsanteile je Parzelle ist
nach den Rechenregeln der VDI 2714 durchzufihren, wobei keine

Bebauung, ebenes Gelande und eine Schallquellenhdhe von 2,0 m
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Uber Boden anzusetzen sind. Die immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schalleistungspegel gelten jeweils far die gesamten
Parzellenflachen mit Ausnahme von festgesetzten Grunflachen.

Der Nachweis ihrer Einhaltung ist nur fir Immissionsorte auRer-
halb der gewerblich genutzten Parzellen zu fuihren. Als
Immissionsorte sind zu betrachten: Im Westen 742/13 (MI), im
Norden geplante Wohnhduser (MI), im Nordosten bestehende Wohn-
hauser (WA).

Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist,

daf? es sich um einen nicht stdérenden, gerduscharmen Betrieb
handelt.
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D.

VERFAHRENSHINWEISE
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Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung
gemd? § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (vorgezogene Blrger-
beteiligung, Trager o&ffentlicher Belange)

B oo o i o 4 % s woSuRARI RS & 4 % - TR E A im
Rathaus der Stadt Mihldorf a. Inn 6ffentlich ausgelegt.

MOETIAGYE , QeI . s vavommms s e e s e 5 e e e )

1. Blrgermeister
(Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrundung
gemdf? § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

WO, e g s o e s e Bl cwwsasns sy evmasess im

Rathaus der Stadt Mihldorf a. Inn 6ffentlich ausgelegt.

MIhlAerE, Qern ..sawsewes s 0 weEma e e s et & 6w & @ 5 e

1. Blirgermeister
(Siegel)

Die Stadt Mihldorf hat mit Beschluff des Stadtrates
=) 1| RS den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

MR AGEE: GBR . corimemmsan | s S e S 66 R &R

1. Blrgermeister
(Siegel)

Dem Landratsamt Mhldorf wurde der Bebauungsplan gemafd
§ 11 BauGB angezeigt. Das Landratsamt Maihldorf a. Inn
bestdtigte mit Bescheid vom...Az.:61-610/2 Sg. 35/4 st,
daf? der Bebauungsplan keine Rechtsvorschriften verletzt.

Mithlderf, defi .. vovemmmnes

Landrat
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Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens wurde am ..............
ortstblich durch Anschlag an der Amtstafel bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Abs. 4 BauGB rechtsver-
bindlich.

Der Bebauungsplan mit Begrindung kann ab .................
eingesehen werden.

MIhldert; Qe ;455 vabdmes [0 0 0 Sl@aasies s is s nasnh & s
1. Blirgermeister
(Siegel)



Stadtbauamt Mihldorf a. Inn Mahldorf a. Inn, 14.12.1998
Az.: 51-610-31/35

Aufstellung eines Bebauungsplanes

Nordlich der Harthauser StraBe Teil I

Die vorgezogene Birgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 12.05.1997 - 13.06.1997 durchge-
fuhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden im gleichen Zeitraum beteiligt.

Mduhldorf a. Inn, 14.12.1998

Ginther Knoblauch
1. Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 07.10.1997 wurde in der Zeit vom 12.12.1997 -
13.01.1998 offentlich ausgelegt. Die Trager offentlicher Belange wurden im gleichen Zeit-

raum beteiligt.

Gunther Knoblauch
1. Bldrgermeister

Die Stadt Mihldorf a. Inn hat mit BeschluB des Stadtrates vom 23.04.1998 Nr.63 den Be-

bauungsplan i.d.F.v. 31.03.1998 als Satzung beschlossen.
VvV

Gunther Knoblauch
1. Burgermeister

Muhldorf a. Inn 14.12.1998




Dem Landratsamt Mahldorf a. Inn wurde der Bebauungsplan angezeigt. Das Landratsamt
Muhidorf a. Inn bestatigte mit Bescheid vom (7, Juli 1998
daB der Bebauungsplan keine Rechtsvorschriften verletzt.

Muhldorf a. Inn, 2 1 Dez. 1998

ZDLL ;_,;., Z t MQ\

Erich Rambold
Landrat

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan ist nach § 12 BauGB a. F. rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan i.d.F.v. 31.03.1998 kann ab 06.08.1998 im Stadtbauamt, Huterergasse
2, 1. Stock, Zimmer Nr. N101 eingesehen werden.

Gunther Knoblauch
1. Bldrgermeister
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Stadtbauamt Mahidorf a. Inn o Mhldorf a. Inn, 03.08.1998
Az.: 51-610-31/35Di-Sb

Bekanntmachung

Bekanntmachung Gber die Genehmigung und Auslegung eines Bebauungspla-
nes '

Der Stadtrat der Stadt Mihldorf a. Inn hat am 23.04.1997 fur das Gebiet
,,Nordlich der Harthauser StraBe Teil I der Gemarkung Muhidorf a. Inn einen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan i.d.F.v.
31.03.1998 ist dem Landratsamt Mihldorf a. Inn mit Schreiben vom 28.05.1998
angezeigt worden.

Der Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Mdhldorf a. Inn mit Schreiben vom
07.07.1998 Az.61-610/2 Sg. 35/4 h nicht beanstandet, sofern die redaktionelle
Auflage:

.Bei den Festsetzungen durch Planzeichen Punkt 4. ist beim Bepflanzungsvor-
schlag das ,,?“ in Punkt ,6“ zu andern.”

beachtet wird.

Der Bebauungsplan i.d.F.v. 31.03.1998 liegt samt Begriindung ab Veréffentli-
chung dieser Bekanntmachung im Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1.Stock, Zim-
mer N101, 84453 Muhldorf a. Inn, wahrend der allgemeinen Dienststunden &f-
fentlich aus und kann dort eingesehen werden.

GemaB § 12 BauGB a. F tritt der Bebauungsplan mit der Bekanntgabe in Kraft.

GemaB § 215 Abs. 1 BauGB a. F.ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes
unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung des in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB a. F.bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften nicht innerhalb ei-
nes Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegenlber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind, oder im Falle von Abwagungsmangeln
nicht innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der
die Verletzung oder Mangel begriinden soll, ist darzulegen (§ 215 Abs. 2 BauGB
arl:



Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 a. F. des BauGB Uber die
fristgemaBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche flr Eingriffe in
eine bisher zulassige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und tber das Erl6-
schen von Entschadigungsansprichen wird hingewiesen.

Mdhidorf a. Inn, 03,08.1998

Y
/ f
\ Gunther Knoblauch

1. Burgermeister

An der Amtstafel,
angebracht:06.08.1998
abgenommen:08.09.1998

!



LANDRATSAMT MUHLDORF A. INN

Sachbearb.: Herr Heimerl
Téginger StraBe 18 Zimmer Nr.: 255
84453 Miihldorf a. Inn Telefon 08631/699-336

Telefax : 08631/699-699
Aktenz. : 61-610/2
: Sg. 35/4 h
AbdrUCk Besuchs- Mo.-Fr. 8.00-12.00
zeiten 2 Do 14.00-16.00

Mihldorf a. Inn, 07.07.1998

Landratsamt Mihldorf a. Inn
Postfach 409, 84446 Mihldorf a. Inn

Stadt
Mihldorf a. Inn

84453 Miuhldorf a. Inn

Ihr Zeichen: 51-610-31/35
Ihr Schreiben vom: 28.05,1998
Bauleitplanung;

Aufstellung des Bebauungsplanes "Nordlich der Harthauser StralBe"
Teil I der Stadt Miihldorf a. Inn
hier: Anzeigeverfahren

Anlagen: 1 Bebauungsplan mit Textteil und Begriindung
1A R Sivom <31 003 .51 998

1 Verfahrensordner
1 Empfangsbestatigung

Das Landratsamt Miihldorf a. Inn erlaBt folgenden

Bescheid:

Der am 23.04.1998 als Satzung beschlossene Bebauungsplan "Nord-
lich der Harthauser StraBe" Teil I (Planfassung vom 08.04.1997
zuletzt gedndert am 31.03.1998) verletzt keine Rechtsvorschrif-
ten, wenn folgende Auflage beachtet ‘wird:

Auflage:

Bei den Festsetzungen durch Planzeichen Punkt 4. ist beim Be-
pflanzungsvorschlag das "?" in Punkt "6" zu andern.




Griinde:

Der Bebauungsplan "Noérdlich der Harthauser StraBe" Teil 1
unterliegt keiner Genehmigungspflicht sondern der Regelung des §
11 Abs. 1 2. Halbsatz BauGB a.F. (Anzeigeverfahren), da ein Fla-
chennutzungsplan vorhanden ist.

Das Anzeigeverfahren beschrankt sich auf eine Rechtskontrolle.
Zustandig ist das Landratsamt Mihldorf a. Inn (§ 11 Abs. 1, §
203 Abs. 3 BauGB a.F., § 233 Abs. 1 BauGB n.F. i.V.m. § 2 Abs. 4
ZustVBau a.F.)

Die Rechtskontrolle ergab, daB der Bebauungsplan nicht zu bean-
standen ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den materiell-

rechtlichen Anforderungen. Insbesondere stimmt das mit diesem .

Bebauungsplan geschaffene Mischgebiet mit Griinfldchen mit der
Darstellung im Flachennutzungsplan iberein (vgl. Flachennut-
zungsplan-Neuaufstellung, genehmigt am 20.05.1997 durch das
Landratsamt Mihldorf a. Inn).

Verfahrensrechtliche Mangel liegen nicht vor.

Die Auflage ist redaktioneller Art und dient der Rechtsklarheit.
Sie kann von der Verwaltung in eigener Zustdndigkeit vorgenommen
werden. Ein GemeinderatsbeschluB ist nicht erforderlich.

Die Verfahrensvermerke sind noch auszufiillen und urkundenmdBig
(Siegel) zu sichern.

Danach darf das Verfahren mit der Bekanntmachung nach § 12
BauGB a.F. abgeschlossen werden. In der Bekanntmachung ist ein
Hinweis auf § 44 Abs. 3 Sdtze 1 und 2 und Abs. 4 (vgl. § 44
Abs. 5 BauGB) sowie ein Hinweis auf die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB (siehe § 215 Abs. 2 BauGB) aufzunehmen. Ferner ist
anzugeben, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Nach der
Bekanntmachung wird das Landratsamt Miihldorf a. Inn den Anzeige-
vermerk anbringen. Dazu sind vier Bebauungsplan-Ausfertigungen
mit Begrindungen und die Bekanntmachung vorzulegen.

RECHTSBENELFSBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Der Wider-
spruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landratsamt Mithldorf a. Inn, Téginger StraBie 18, 84453 Miihldorf
a. Inn einzulegen. Die Frist ist auch gewahrt, wenn der Widerspruch rechtzeitig bei der Regierung von Oberbayern,
Maximilianstr. 39, 80538 Minchen, eingelegt wird.

Sollte iber den Widerspruch ohne zureichenden Grund in angemessener Frist sachlich nicht entschieden werden,
so kann Klage beim Bayerischen Verwal tungsgericht in 80335 Minchen, BayerstraBe 30, schrittlich oder zur Nieder-
schrift des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle dieses Gerichts erhoben werden.

Die Klage kann nicht vor Ablauf von drei Monaten seit der Einlegung des Widerspruchs erhoben werden, auBer wenn we-
gen besonderer Unstdnde des Falles eine kiirzere Frist geboten ist.




Die Klage muB den Kldger, den Beklagten Freistaat Bayern und den Streitgegenstand bezeichnen und soll einen
bestimmten Antrag enthalten. Die zur Begriindung dienenden Tatsachen und Beweismittel sollen angegeben, der ange-
fochtene Bescheid soll in Urschrift oder in Abschrift beigefiigt werden. '

Der Klage und allen Schriftsitzen sollen 4 Abschriften fir die iibrigen Beteiligten beigefiigt werden.

HINWELS:

Bei einem erfolgreichen Widerspruch entstehen dem Widerspruchsfiihrer keine Kosten; ist der Widerspruch erfolglos
oder wird er zuriickgenommen, hat derjenige, der den Widerspruch eingelegt hat, die Kosten des Widerspruchsverfah-
rens 7u tragen.

1. N

gez. in Abdruck an:
Bruckmann Sachgebiet 36/1
Reg.-Rat im Hause

mit 1 B-Plan mit Textteil
jood.FE vom 31.03.1998

zur Kenntnisnahme



