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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Wasserturm" war die unbefriedigende stadtebauliche
Situation des Quartiers an der Bahnhofstrae. Neben Gebaudeleerstand und Bauliicken werden zwei pri-
vate Grundstiicke als PKW-Stellplatzanlagen genutzt, um den Bedarf fiir Anwohner und Gewerbetrei-
bende zu decken.

Aufgrund von Bauvoranfragen von Grundstiickeigentiimern und um den Bedarf an Wohnraum Rechnung
zu tragen, beschloss der Stadtrat der Stadt Miihldorf a. Inn am 27.04.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Am Wasserturm®,

Als Leitlinie der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes wurde vorab ein Bebauungskonzept er-
stellt. AnschlieRend wurde der Bebauungsplan aus diesem heraus entwickelt und setzt die stadtebauliche
Konfiguration dieser Konzeption um.

Ziel ist es, das Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen, Bauliicken zu schlieRen und eine bessere Ausnut-
zung der Grundstiicke vorzunehmen.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Bildes und der Vereinbarkeit eines zeitgemalen Wohnens sollen daher
im Bebauungsplan, aufgrund der sehr unebenen Topografie im Geltungsbereich, Hohenregelungen (iber
die Festsetzung der Wandhdhe und der Firsthéhe getroffen werden. Zudem sollen Festsetzungen zu den
maximal zulassigen Grundflachen sowie zu Flachen fiir Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen getroffen
werden.

Fir die Neuordnung des Plangebietes sind insgesamt 11 Grundstiicke vorgesehen, die sich alle im priva-
ten Eigentum befinden. Das Plangebiet sowie die angrenzenden Baugebiete sind von einer lockeren Ein-
zel- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Es ist daher vorgesehen, im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans die bestehenden Wohnformen, mit unterschiedlichen WohnungsgroRen, baulich zu ergénzen,
um eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung zu sichern.

2 Ausgangssituation

2.1. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Die zulassige Grundflache betrégt weniger als 20.000 m2
Die weiteren, im Gesetz genannten Voraussetzungen fiir die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor.
Es handelt sich um die Erganzung einer bereits bestehenden Nutzung mit Wohnen und Gewerbe im In-
nenbereich.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind in diesem Verfahren nicht erforderlich. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung muss ebenfalls nicht angewendet werden, da bei einer zulassigen Grundfla-
che von unter 20.000 m? Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits erfolgt bzw. zulassig gelten.

Es mussen jedoch grundséatzlich die Belange des Artenschutzes beriicksichtigt und abgewogen werden,
d.h. bei Vorhandensein besonders geschiitzter und schwer ersetzbarer Strukturen wie z.B. ortsbildpra-
gende Grofibaume mit Fledermaushdhlen, kartierte Biotope, Naturdenkmaler, FFH- oder SPA-Gebiete
bzw. Walder, miissten entsprechende Untersuchungen erfolgen. Da jedoch innerhalb des Planungsareals
keine der genannten Strukturen vorhanden sind, sind artenschutzrechtliche Belange nicht betroffen, d.h.
ein diesbeziiglicher Ausgleich ist ebenfalls nicht erforderlich.
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2.2. Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet ist nérdlich der historischen Altstadt der Kreisstadt Mihldorf a. Inn gelegen und befindet
sich zwischen der Moltkestraie im Norden, der Sedanstrale im Osten, der Inneren Neumarkter Strafle im
Siiden sowie der Bahnhofstrale im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst vollumfénglich die Flurstiicke mit den Nummern 718/11, 718/12, 718/13,
718/15, 718137, 718/38, 718/53, 718/54, 718/61, 718/67 und 718/69 in der Gemarkung Miihldorf a. Inn.

Die GréRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Wasserturm® betragt insgesamt 7.123 m? oder
ca. 0,71 ha.

2.3. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sichlin zentrumsnaher Lage, so dass die Entfernungen zu Infrastruktur- und Sozi-
aleinrichtungen gering sind. Uber den Bahnhoffuweg ist der Stadtwall in ca. 250 m zu erreichen. Der
Bahnhof / Busbahnhof ist in nur ca. 350 m Entfernung gelegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich vier Wohn- und Geschaftshauser sowie vier Hau-
ser mit reiner Wohnnutzung in unterschiedlichen Geschossigkeiten (1- bis 4-geschossig) und diverse Ne-
bengebaude. Die angrenzende Bebauung weist eine lockere 2- bis 3-geschossige Einzelhausbebauung
auf, die iberwiegend vom Wohnen geprégt ist.

Das Gelande ist in seiner Topografie sehr uneben. Es fallt innerhalb des Plangebietes von Norden nach
Stiden, von der Moltkestrale bis zur Inneren Neumarkter Strale, um ca. 4,60 m ab.

24. Planerische Ausgangslage
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Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan, genehmigter Stand
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Fiir die Kreisstadt Mihldorf a. Inn liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) mit Stand vom
11.10.2016 vor.

Dieser stellt fiir das gesamte Plangebiet eine Wohnbaufléche: Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Durchgriinung innerhalb des Quartiers dar. Die angrenzenden Quartiere im Norden und Westen sind als
Wohngebietsflachen (WA), die sich dstlich und stidlich befindlichen als Mischgebietsflachen (MI) abgebil-
det,

Dariiber hinaus sind im FNP nérdlich und siidlich an den Geltungsbereich angrenzend jeweils eine Durch-
grinung bzw. eine Vernetzung von Griinbeziigen innerhalb der Baugebiete sowie im siidlichen Geltungs-
bereich ein Baudenkmal eingetragen.

Stdlich des Plangebietes wird die Innere Neumarkter StraRe als ,Sonstige tiberdrliche und értliche Haupt-
verkehrsstrafle" dargestellt.

24.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2015 beschloss die Stadt Mihldorf die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und mit dieser
auch die Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fiir die Innenstadt.

Beauftragt wurde hierfiir das Biiro PLANKREIS Architekten und Stadtplaner Miinchen, das das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept von 2016 bis 2018 erarbeitete und im Mérz 2019 dem Stadtrat der Kreisstadt
Miihldorf a. Inn zur Beschlussfassung vorlegte.

Ziel des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist es:

- durch die Erganzung und Fortschreibung vorhandener Grundlagen und Aktivitaten mit umsetzungsori-
entierten, sinnvollen Handlungsfeldern und MaRnahmenvorschlagen als Entscheidungsgrundlage fiir Poli-
tik, Verwaltung und Fachbehdrden, aktuelle Fordervoraussetzungen fiir die Realisierung von MaRnahmen
im Sinne des Stadtebauforderungsprogramms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Wasserturm" befindet sich im Umgriff des ISEK und gehért
zum Teilbereich der ,Oberen Stadt".

Abbildung 2. Geltungsbereich ISEK, Mérz 2019 Abb. 3: Bereich ,Obere Stadt", Auszug aus Stand Mai 2018

Seite 4 von 19 30.06.2020




Bebauungsplan ,Am Wasserturm*, Kreisstadt Miihldorf a. Inn, Landkreis Miihldorf a. Inn

Folgende allgemeine Entwicklungsziele werden im ISEK formuliert:

e Die ,Obere Stadt' soll als Bindeglied zwischen Altstadt und Bahnhof eine besondere gestalteri-
sche und funktionale Aufwertung erfahren und gemeinsam mit der Altstadt eine starke Innenstadt
bilden.

e Beider Sanierung und dem Neubau von Geb&uden istim Sinne der Stadtbildpflege auf den Er-
halt und die Wiederherstellung besonderer und wertvoller historischer Elemente und Strukturen
zu achten.

Fiir den Bereich der ,Oberen Stadt* werden u.a. folgende Handlungsschwerpunkte genannt:
Verkniipfung Altstadt - Obere Stadt

Bahnhofsvorbereich (Aufwertung, Ordnung und Verkniipfung der Funktionen Bahnhofsvorplatz
USW.)

Bahnhofstrae mit Seitenstrafen Moltkestrae/ Schillerstrale (Aufwertung/ Gestaltung Gffentli-
cher Raum, Anhebung Griinanteil, Ordnung Parkplatze)

Sanierung und Nutzungskonzept Wasserturm

2.4.3. Bebauungskonzept

Im Januar 2018 beauftragte die Stadt Miihldorf a. Inn die CL MAP GmbH mit der Erstellung eines Bebau-
ungskonzeptes fiir das Areal zwischen der Moltkestrale, Sedanstrale, Innere Neumarkter Strafe und der
Bahnhofstrale.

Das Bebauungskonzept sieht vor, das Gebiet stadtebaulich so zu ordnen, das den Festsetzungen im Fla-
chennutzungsplan gefolgt und eine Wohnbaufidche (WA) ausgewiesen wird sowie den Zielen des Inte-

Abbildung 4 und 5: Vorzugsvariante und Altemative im Bebauungskonzept, Stand 06.03.2018

Fiir 11 Grundstiicke, mit insgesamt sieben Eigentiimemn, werden Baufenster in Bestandsfluchten festge-
setzt und somit Bauliicken geschlossen. Die bestehenden Grundstiicksgrenzen bzw. Eigentumsverhalt-
nisse werden beriicksichtigt.
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Abbildung 8: Planung Héhenentwicklung Moltkestralle

Die Erschliefiung der Wohn- und Geschaftsgebaude erfolgt tiber die angrenzenden, vorgelagerten Stra-
Ben. Eine mogliche Bebauung auf dem Flurstiick mit der Nummer 718/61 wird aufgrund der Topografie im
Plangebiet mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht tiber das Flurstiick mit der Nummer 718/69 vorge-
schlagen.

Am 06.03.2018 wurde das Bebauungskonzept dem Stadtrat vorgestellt. Dieser empfahl, die Vorzugsvari-
ante der weiteren Planung zugrunde zu legen.

2.5. Rechtliche Ausgangslage

2.5.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich ein vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
verzeichnetes Baudenkmal:

e Denkmalnummer D-1-83-128-220, Innere Neumarkter Strafte 1

Dreigeschossiges Eckhaus mit Putzgliederungen und Mansardwalmdach, Ecken durch Erkerturm
und Risalite betont, Fassadendekor in Neurenaissanceformen, um 1900.
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Dariiber hinaus gibt es im naheren Umfeld zwei weitere Baudenkmaler: Nordastlich gelegen befindet sich
das Baudenkmal mit der Denkmalnummer D-1-83-128-52 ,Wasserturm‘, Am Wasserturm 3, und siidwest-
lich das Baudenkmal mit der Denkmalnummer D-1-83-128-83 ,Forstamt’, Miinchner Strafte 1.

Bodendenkmaler sind im Bayerischen Denkmalatlas fiir den Geltungsbereich nicht verzeichnet, kénnen
aber aufgrund der Néhe zur historischen Altstadt und den Stadthefestigungsanlagen grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass im Bereich von Denkmalflachen eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG fiir Grabungen oder Erdarbeiten notwendig ist und fiir
eventuell zutage tretende Bodendenkmaler eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde besteht (Art 8. Abs. 1 und 2 BayDSchG).

| D-1-83-128-52

-

Abbildung 9: Ausschnitf Bayerischer Denkmalatlas, Baudenkméler, Stand September 2020

2.5.2. Dienstbarkeiten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Dienstbarkeiten zugunsten Dritter:

e Ein Geh- und Fahrtrecht fiir das Flurstiick mit der Nummer 718/67 zugunsten der jeweiligen Ei-
gentiimer des Flurstiicks mit der Nr. 718/61 und des Freistaates Bayern,

e Ein Geh- und Fahrtrecht sowie eine Abstandsflachendienstbarkeit fiir das Flurstiick mit der Num-
mer 718/11 zugunsten der Anlieger des Flurstiicks 718/61 und des Freistaates Bayern und

e Ein Geh- und Fahrtrecht fiir das Flurstiick mit der Nummer 718/11 zugunsten der jeweiligen Ei-
gentiimer des Flurstiicks mit der Nr. 718/67 und des Freistaates Bayem.
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3. Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans

3.1.  Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird fiir das Plangebiet als Gebietsart ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um eine Belebung und Nutzungsmischung des Wohnge-
bietes mit den dem Wohnen verbundenen Nutzungen (Café, Restaurant, kleinteiliger Einzelhandel,
Dienstleistungen und Arbeitsméglichkeiten vor Ort) zu ermaglichen.

3.2, MaR der baulichen Nutzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet ergibt sich das Maf der baulichen Nutzung aus der maximal zulassigen
Grundflache (GR) und den Festsetzungen zur Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) als HochstmaB, die
differenziert in die jeweiligen Baufenster eingetragen wurden. Durch diese Festsetzungen wird das MaR
der Nutzung hinreichend bestimmt, da mit der Festsetzung der Hohen, in Kombination mit der GréRe der
maximal bebaubaren Flachen, das Volumen der zukiinftigen Bebauung definiert wird und auf ein fiir das
stadtebauliche Umfeld vertragliches Maf beschrankt wird.

Die Wandhdhe (WH) ist das MaR zwischen dem zugeordneten Hohenbezugspunkt und Schnittpunkt der
Gebaudeaulenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei geneigten Déchern) oder zwischen Hohenbe-
zugspunkt und oberem Abschluss der Wand (bei Flachkonstruktionen bis 2° Dachneigung). Beim Pult-
dach gilt die niedrigere Hohe (Traufe) als Wandhohe. Die Firsthohe (FH) ist das MaR zwischen Héhenbe-
zugspunkt und der Hohenlage der Firstlinie. Die Firstlinie ist die oberste, horizontal liegende Dachkante
eines geneigten Daches.

Die Definition der erforderlichen Hohenbeziige folgt dem § 18 Abs. 1 der BauNVO. Die zulassigen Hohen
der baulichen Anlagen beziehen auf die in der Planzeichnung festgelegten und den Baugrundstiicken zu-
geordneten Hohenbezugspunkten (Angabe in Meter Gber Normalhéhen-Null - NHN).

Da sich im Plangebiet insgesamt 11 Grundstiicke mit sieben Eigentiimern befinden, kann davon ausge-
gangen werden, dass sich anteilig Baugrundstiicke aus mehreren Flurstiicken zusammensetzen.

Mit dieser Annahme kann im Planungsbiet die in der Baunutzungsverordnung beschriebene Obergrenze,
fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung fiir Allgemeine Wohngebiete (§17 BauNVO), mit
einer GRZ von 0,4 eingehalten werden.

Im Bebauungsplan wird festgelegt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die festgesetzte, maximal zu-
l&ssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1, Nrn. 1 und 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,7 liberschritten
werden darf. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1, Nr. 3 der
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplétze mit inren Zufahrten sowie Nebenanlagen und Tief-
garagen) ist bis zu 50% (iber der festgelegten Zahl, jedoch maximal bis zu einer GRZ von 0,8 maglich.

Um auf den Baugrundsticken die Realisierung von Tiefgaragen zum Stellplatznachweis zu ermaglichen,
darf die GRZ durch diese bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden. Fiir die nicht durch
Gebaude (iberbauten Teile der Tiefgarage gilt jedoch, dass das dariiber liegende Gelande flachende-
ckend begrint wird. Hierdurch soll im Gegenzug ein ausreichender Anteil an begriinter Freiflache gesi-
chert werden.

Die Uberschreitung der GRZ auf einigen Grundstiicken entlang der Bahnhofstrafte durch Nebenanlagen
begrindet sich zum einen durch die Grundstiicksgrofen, durch die stadtebauliche Dichte im Bestand so-
wie durch bestehende und geplante Geh- und Fahrtrechte, die ebenfalls zu einer Versiegelung von Zu-
fahrten zu Garagen und Stellplatzen fiihren.
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3.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden die fiir Gebaude (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt. Die Festsetzung zu den Baulinien wurde getroffen, um einheitliche bauliche Fronten an
der Bahnhof- und MoltkestraRe zu erhalten. Grundsatzlich diirfen diese von Gebauden und Gebaudeteilen
nicht liberschritten werden. Nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO kann jedoch ein Vortreten von Gebaudetei-
len (iber die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen in geringfiigigem AusmaR zugelassen werden.

Im Bebauungsplan wurde festgelegt, da die Baulinien und Baugrenzen im Allgemeinen sehr eng an die
bestehenden und geplanten Baukdrper angesetzt sind, dass untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher,
Balkone, Pergolen und Terrasseniberdachungen diese bis zu 2,0 m {iberschreiten diirfen, sofern sie ins-
gesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aufenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch neh-
men. Diese Festsetzung orientiert sich an der Regelung nach Art. 6 Absatz 8 Nr. 2 der Bayerischen Bau-
ordnung. Zu beachten ist dabei, dass unabhéngig davon die jeweilig festgesetzte Grundflache (GR) einzu-
halten ist.

Die Abstandsflachen, die von einer Bebauung einzuhalten sind, betragen nach der Bayerischen Bauord-
nung in einem Wohngebiet 1 H (Wandhdhe), mindestens jedoch 3 m. Vor zwei Auienwanden von nicht
mehr als 16 m Lange (,Schmalseitenprivileg”) geniigt als Tiefe der Abstandsflachen die Halfte der erfor-
derlichen Tiefe (0,5 H).

Diese Abstinde kénnen, bei Umsetzung der vorgesehenen Baurdume, im Plangebiet (iberwiegend, aber
nicht iberall eingehalten werden.

Bedingt durch die Bestandssituation und auch durch teilweise Ubernahmen der Bestandshchen tiberla-
gern sich die Abstandsflachen der Bauraume entlang der Bahnhofstrafie und der Inneren Neumarkter
StraRe, obwohl hier schon das ,Schmalseitenprivileg” Anwendung findet. Die Mindestabstande zu den
Grundstiicksgrenzen konnen aufgrund der Grundstiickszuschnitte und der Eigentumsverhaltnisse eben-
falls nicht in jedem Fall eingehalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abstandsflachen bei einer Neubebauung einzuhalten sind und sich
nur ganz oder teilweise auf andere Grundstlicke erstrecken diirfen, wenn eine schriftiche Zustimmung
des Nachbam (s.a. Bauvorlage ,Abstandsflacheniibernahme") gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde vor-
liegt oder iber einen Fléchentausch nachgedacht wird. Die dann von den Grundstiicksnachbarn {ibernom-
menen Abstandsflachen diirfen von diesen nicht iiberbaut werden.

Mit der Neubebauung soll das Ziel einer angemessenen baulichen, innerstadtischen Verdichtung verfolgt
werden. Mit der Verdichtung innerstadtischer Flachen knnen Neuausweisungen ,auf griner Wiese" ver-
mieden und damit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt werden.

3.4. Verkehrsflichen, Flichen fiir Stellplitze, Garagen mit inren Einfahrten und Nebenanlagen

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden iiber die bestehenden Straften Moltkestralte, Sedanstrafe,
Innere Neumarkter Strafe und die Bahnhofstrafie erschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen. Fir alle weiteren Arten
der baulichen Nutzung ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nach der Garagen- und Stellplatzver-
ordnung (GaStellV vom 30. November 1993) zu ermitteln.

Fiir den ruhenden Verkehr sind die nachzuweisenden Stellplatze sowohl auf oberirdischen Stellplatzen als
auch auf Pkw-Stellplatzen in Tiefgaragen vorgesehen. Diese sind auch auferhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig, um den Nachweis der Stellplatze bis zu der festgelegten Uberschreitungs-
moglichkeit der maximal zuléssigen (iberbaubaren Grundsticksflache zu ermaglichen.

Besucher konnen weiterhin die Stellplatze in der Bahnhot-, Moltke- und Sedanstrafie nutzen.
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Auf den Flurstiicken mit der Nummer 718/12 und 718/69 sind Stellplatze auch in den hierfiir festgesetzten
und bezeichneten Flachen (St) zuléssig, um den Nachweis des Stellplatzbedarfs aufgrund der Grund-
stiickszuschnitte filhren zu kdnnen und um Bestandsstellplatze zu sichem.

Die Breite der Grundstickszufahrten fiir Ein- und Ausfahrten, zu den oberirdisch gelegenen Stellplétzen
und den Tiefgaragen, wird auf maximal 5,0 m festgesetzt. Diese Festlegung ist erforderlich, um die Zu-
fahrten auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Die Tiefgaragen sind vollsténdig unterirdisch anzulegen und, soweit sie nicht iiberbaut sind, mit einer min-
destens 80 cm starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht zu bedecken. So soll gewahrleistet wer-
den, dass an der Oberfléche ein gut zu bepflanzender, méglichst hoher Freiflachenanteil im Baugebiet
verbleibt und damit eine hohe Wohnumfeldqualitét erhalten wird. Werden die Tiefgaragen vollstandig mit
einer mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht bedeckt, werden diese nicht
auf die GRZ angerechnet. Sofern Tiefgaragenrampen iberdacht werden, sind diese mit einem begriinten
Flachdach (durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 ¢m) zu errichten.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken allgemein
auch auBerhalb der diberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die Vorgar-
ten der Baugrundstticke an der Moltkestralie. Dies wurde festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass entlang
der Moltkestrafe eine gewlinschte, gestalterische Einheit und stadtebauliche Ordnung entsteht.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sichtverhaltnisse fiir die Zufahrten zu den Grundstiicken in der In-
nere Neumarkter StraRe freigehalten werden sollten. Die Stellplétze sind so zu gestalten, dass ein Riick-
wartseinfahren in die Staatsstrale St 2092 vermieden wird.

Ebenfalls wird auf die Nichterstattung von LarmsanierungsmaRnahmen durch den StraRenbaulasttrager
hingewiesen und kann somit gemaR der Verkehrslérmschutzrichtlinien (VL&rmSchR 97) durch den Eigen-
tmer nicht geltend gemacht werden.

3.5.  Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Im Plangebiet wird auf dem Flurstiick mit der Nummer 718/67, aufgrund der bestehenden Eigentumsver-
héltnisse, ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht festgesetzt.

Hierfiir wird ein im ,Gleichrang" bestehendes Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht verortet und sichert die Er-
schlieBung fiir die Anlieger des im Plangebiet innenliegenden Grundstiicks mit der Flurstiicksnummer
718/61. Die ErschlieBung fiir dieses Grundstiick erfolgt nun nicht, wie im Bebauungskonzept vorgeschla-
gen, iber die Moltkestrale, sondern (iber die BahnhofstraRe.

Dariiber hinaus wird in der Planzeichnung ein weiteres, bereits bestehendes Geh- und Fahrtrecht fiir das
Flurstiick mit der Nummer 718/11, zugunsten der jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks mit der Nr. 718/67
und des Freistaates Bayern, dargestellt.

Zum Schutz der Leitungen im Untergrund wurde festgelegt, dass keine Bepflanzung in diesem Bereich
erfolgen darf. Auf dem Flurstiick mit der Nr. 718/67 wird ein Bereich neben der Tiefgaragenzufahrt mitein-
bezogen, um zum einen die Zuwegung zum Grundstiick, als auch eine ausreichende Breite fiir die erfor-
derlichen Medien zu sichern.

Fur die FI.-Nr. 718/11 muss fiir die Zufahrt auf die Innere Neumarkter Strale ein Antrag auf die Zustim-
mung des Straenbaulastiragers gestellt werden, da diese auf die StaatsstraRe St 2092 (Innere Neumark-
ter Strafte) miindet und daher der Zustimmung durch diesen bedarf.
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3.6. Griinordnerische Festsetzungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mogliche negative Auswirkungen zu minimieren
bzw. zu kompensieren und die Bebauung stadt- und landschaftsraumlich einzubinden.

Ein hoher Wert wird in den Festsetzungen auf die Begriinung gelegt. So sind die nicht liberbauten Fla-
chen der Baugrundstiicke mit Rasen/ Wiese, Stauden, Strauchern und Baumen zu bepflanzen, und gart-
nerisch zu gestalten, soweit sie nicht als Gehflachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen. Die Festset-
zung setzt ein MindestmaR von 20% fiir flachige Gehdlzpflanzungen oder Hecken fest. Die zZusatzlich fest-
gesetzten Baume geméaR Festsetzung I1.7.6. sorgen somit noch fiir eine zusatzliche Eingriinung und Ein-
bindung der Grundstiicke. Fiir alle Geholzpflanzungen gilt: Gast- und Ziergehdlze sind dabei auf 20% der
flachigen Gehdlzanteils begrenzt. Koniferen sind unzuléssig. Weiterhin sind 20% der nicht iberbauten Fla-
chen als Staudenflachen anzulegen, welche mit Geholzflachen kombiniert werden kann und zu mindes-
tens 80% aus mehrjahrigen Stauden bestehen soll. Grundsétzlich giltimmer, dass die bestehenden Griin-
strukturen mit angerechnet werden konnen.

Entlang der Moltkestrafbe wurden Flachen fiir Vorgarten festgesetzt. Diese sind Uberwiegend gartnerisch
zu gestalten und diirfen fiir Ein- und Ausfahrisbereiche zu den Grundstlicken auf einer Breite von max. 5,0
m sowie fiir Zuwegungen zu Gebauden unterbrochen werden. Mit dieser Festsetzung sollen Zufahrten
und Wege auf das notwendige Maf begrenzt werden (siehe Kapitel 3.4.) und ein mdglichst hoher privater
Griinflachenanteil im Baugebiet verbleiben. Die Stadt Mihldorf a. Inn beabsichtigt mit den Festsetzungen
fiir die Vorgérten entlang der MoltkestraRe zum einen die Versiegelung durch ,tote” Kiesflachen in den
Vorgarten zu reduzieren und diese griinordnerisch zu gestalten sowie in den Sommermonaten eine Erhit-
zung des Bodens zu vermeiden.

Um die Oberflachenversiegelung so gering wie méglich zu halten, wurde festgesetzt, dass die Wege, Ein-
fahrten und befestigten Flachen auf dem Baugrundstiick wasserdurchlassig bzw. so auszubilden sind,
dass diese zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 0,6 oder kleiner erreichen (z. B.
Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Drain- bzw. Rasenfuge).

Als Beitrag zum Artenschutz wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein Nistkasten fiir
Végel und Gebaudebriiter anzubringen und dauerhaft zu unterhalten ist. Hierfiir sind zum einen spezielle
Nisthilfen fiir Gebaudebriiter zu verwenden und zum anderen ist auf giinstige An- und Abflugmaglichkei-
ten sowie Schutz vor Katzen und Marder zu achten.

Um eine gute Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes zu gewahrleisten, ohne direkte Standorte
vorgeben zu miissen, wurde zudem festgesetzt, dass fiir je 250 m? angefangener, nicht liberbauter
Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder alternativ zwei Kleinbdume oder Obst-
baume zu pflanzen ist. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Béume kénnen in der Planzeich-
nung dargestellte Einzelbaumpflanzungen sowie vorhandener Baumbestand eingerechnet werden.

Die Festsetzung zu den ,neu anzupflanzenden® Baumen an der Moltkestrale und der Inneren Neumarkter
Strafte wurde getroffen, um der Idee des Flachennutzungsplans zu folgen, d.h. die Baugebiete unterei-
nander zu durchgriinen bzw. mit Griin zu vernetzen.

Bei der Anordnung der als ,neu anzupflanzen" festgesetzten Baume sind planungsbedingte Abweichun-
gen gegeniiber der Planzeichnung zuldssig, z. B. fiir den Fall, dass vorhandene unterirdische Leitungen
oder andere technische Griinde dies bei der Ausfiihrung erfordern oder um unbeabsichtigte Harten zu ver-
meiden. So konnen die Baume entlang der StraRenachse verschoben werden und missen dabei einen
Mindestabstand von 12,0 m und einen Héchstabstand von 27,0 m untereinander einhalten. Durch diese
Festsetzung wird eine maglichst gleichmaRige Verteilung der Baume entlang eines Straienzuges gewahr-
leistet.
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Bei der Aufien- und Parkplatzbeleuchtung ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhin-
dert wird und das Licht gezielt auf die zu beleuchtende Flache gelenkt wird. Es ist die Lichtfarbe ,warm-
weil* (2.700 K bis max. 3.000 K) zu verwenden.

Wie allgemein im Stadtgebiet (iblich, ist als Bestandteil des Bauantrages im Freistellungs- oder Baugeneh-
migungsverfahren ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Es wird damit sichergestellt,
dass die Planung der Freiraume sowohl funktionalen, als auch gestalterischen und 8kologischen Ansprii-
chen geniigt.

Es wird auf die einzuhaltenden Grenzabstande bei Baum- und Strauchpflanzungen sowie auf MaRnahmen
zum Schutz der Vogelbrutzett, z. B. bei Baustelleneinrichtungen, Baumféllungen und Vorbereitungen wie
Oberbodenabzug, hingewiesen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV, zur Herstellung einer durchwurzelbaren Boden-
schicht mit Einhaltung der Vorsorgewerte, zu beriicksichtigen, wenn auf den Baugrundstiicken Boden/
Oberboden fiir die zukinftigen Griinflachen aufgebracht wird.

3.7.  Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, die im Plangebiet gegebenen besonderen An-
forderungen an die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen umzusetzen, mit dem Ziel der Erhaltung und Ge-
staltung eines an die umgebende Bestandsbebauung ankniipfenden, zusammenhangenden Orisbildes.

Im Umfeld des Plangebietes sind das Sattel- und das Walmdach die vorherrschenden und somit ortsbild-
pragende Dachformen der vorhandenen Bebauung. Es wurde daher festgelegt, dass an den (ibergeordne-
ten Stralien (Innere Neumarkter Strafte und Bahnhofstrale) die zulassigen Dachformen nur Sattel- und
Walmdacher sind. Pultdacher sind lediglich in der MoltkestraRe, als untergeordnete Anwohnerstrale, als
Dachform zulassig, wenn sie mit der niedrigeren Wandhohe zur Stralie errichtet werden.

Flachdacher sind fiir Nebengeb&ude sowie fiir das mit einer Wandhohe von 3,5 m festgesetzte Gebaude
auf dem Flurstiick mit der Nr. 718/67 zulassig. Diese sind zu begriinen. Hierfiir ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen.

Die Sattel- und Walmdéacher sind mit einer Dachneigung von mindestens 30° und héchstens 40° (gemes-
sen zur Waagerechten) auszufiihren. Diese Festsetzungen orientieren sich an den Ausfiihrungen der be-
nachbarten Wohngebaude. Auch die Festlegung der Firstrichtungen orientiert sich am Bestand. Pultda-
cher sind mit einer Dachneigung von mindestens 15° (gemessen zur Waagerechten) zu errichten. Die Re-
duzierung der Dachneigung von Pultdachern auf bis zu 5° Neigung bei gleichzeitiger Dachbegriinung ist
zulassig, falls das Dachgeschoss nicht zur Ausfiihrung kommen sollte.

Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und -einschnitte sind zuldssig, wenn die Summe der BreitenmaRe die-
ser nicht mehr als 1/3 der AuRenwandlange des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen. Dariiber hin-
aus mussen Dachaufbauten und -einschnitte mindestens im Abstand von 2,0 m von der Giebelwand er-
richtet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts auf den Dachern sind ebenfalls zuléssig,
wenn sie bandartig, parallel und in Abstand zur Dachkante angebracht sind und ihre Neigung der Dach-
neigung entspricht. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind auf den Dachfla-
chen erlaubt, um der Méglichkeit dieser alternativen Energiegewinnung nicht entgegen zu stehen, sollen
jedoch gestalterisch integriert werden.

Aus gestalterischen Griinden ist die Farbgestaltung der Baukorper mit einem Hellbezugswert von groRer
als 30 auszufiihren und Dacheindeckungen sind nur mit Blech- oder Ziegeldeckung zuléssig, die eine
Blendwirkung ausschlielen.
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Der Hellbezugswert ist ein Maf fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Hellig-
keit einer absolut weiRen Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberfla-
che. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts,
der von dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Kleinere Werte stehen somit fiir dunklere
Farbtone, grofere Werte fiir hellere Farbtone.

3.8. Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Daher wurden Festsetzungen zu deren Lage und
Gesamtgrofe getroffen.

Die notwendige Geschafts- und Firmenwerbung soll als Aushangeschild und Werbetrager fur die dort an-
sassigen Betriebe gesehen werden. Daher sollen Werbeanlagen im Plangebiet am Ort der Leistung, im
Erdgeschoss-Bereich an der Hauswand, angebracht werden. Sie sind in GroRe und Farbgebung auf das
Gebaude abzustimmen und auf insgesamt maximal 3 m? beschrankt.

Um eine Beeintrachtigung der im Gebiet Wohnenden auszuschlieRen, sind stérende Werbeanlagen in
Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen sowie
selbstleuchtende Werbeanlagen nicht zulassig.

3.9. Einfriedungen

Als stralienseitige Einfriedungen sind im Allgemeinen Wohngebiet, um dem Schutzbediirfnis der Bewoh-
nerinnen und Bewohner nachzukommen und aus gestalterischen Griinden, nur Holzstaketenzaune, He-
cken oder dicht hinterpflanzte Gitterzaune ohne Sockel (zur Durchlassigkeit fiir Amphibien und Kleintiere),
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 ¢cm, bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m zugelassen. Dies
entspricht der im Ortsbild iiblichen Ausfuhrung.

An der MoltkestraRe diirfen Einfriedungen nur auf oder in Verlangerung der festgesetzten Baulinie errich-
tet werden, um in diesem Bereich Flachen fiir Vorgarten freizuhalten und gértnerisch zu gestalten.

Entlang der iibrigen Strafenziige sind Einfriedungen nur mit einem Mindestabstand von 1,0 m zur, dem
Grundstiick vorgelagerten, 6ffentlichen StraBenverkehrsfiache zuldssig. Dies entspricht der im Ortshild
iiblichen Ausfiihrung und schafft optisch einen groRziigigeren Stralenraum, der im Winter auch besser zu
raumen ist bzw. Lagerraum fiir Schnee zur Verfiigung stellt.

3.10. Aufschiittungen und Abgrabungen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Hohendifferenzen im Gelénde als begriinte Bdschungen
mit einer maximalen Neigung von 1:3 auszufiihren. Hierdurch sollen hohe Verspriinge innerhalb der Bau-
grundstiicke vermieden und eine Abstimmung benachbarter Planungen gefordert werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 0,5 m, gemessen von der
nattirlichen Gelandeoberflache, vorgenommen werden. Mit dieser Festlegung sollen Abgrabungen oder
Aufschiittungen zur Realisierung von Aufenthaltsrdumen in Tiefgeschossen ausgeschlossen werden. Ge-
landestiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig, um Geléndeunterschiede innerhalb des Bau-
gelandes abzufangen.

Zwischen den Flurstiicken 718/11, 718/13 und 718/67 existiert ein Gelandeversprung von ca. 2,5-3,5m
zu dem Flurstiick 718/61, welcher derzeit im Bestand (iber eine ca. 3,5 m hohe Stiitzmauer abgefangen
wird. Diese wird mit einer Festsetzung in ihrem Bestand gesichert.
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3.11. Technische Infrastruktur und Niederschlagswasserversickerung

Allgemeines

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, kénnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahmen zugelassen werden,
damit z.B. Trafos, Zisternen oder auch Leitungen, zur Versorgung des Plangebietes, errichtet werden kon-
nen.

Ver- und Entsorgung
Die Millentsorgung sowie die Wasser- und Stromversorgung wird durch den Landkreis Miihidorf a. Inn
sichergestellt.

Bis auf die Flurstiicke mit den Nummern 718/53, 718/54 und 718/61 sind die verbleibenden acht Flurstii-
cke bereits an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen. Die drei vorher genannten
Grundstiicke sind bisher unbebaut, befinden sich aber im Eigentum benachbarter Grundstiickseigner. Ein
Anschluss im Rahmen der Satzung der Stadt Mihldorf a. Inn ist jederzeit moglich.

Die Gasversorgung erfolgt durch die EVIS. Im Bereich der offentlichen StraRen befinden sich Telekommu-
nikationslinien der Deutschen Telekom.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist im Plangebiet sichergestellt. Der Verkehr ist so zu ordnen, dass Feuer-
wehrfahrzeuge ungehindert fahren kénnen.

Versickerung von Niederschlagswasser

GemanR der Entwasserungssatzung der Kreisstadt Miihidorf a. Inn (Bekanntmachung vom 18.08.1995) ist
nicht oder nur unbedeutend verschmutztes Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es an-
fallt, zu versickern.

Aus diesem Grunde wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass das in den Baugebieten anfallende, un-
verschmutzte Niederschlagswasser zu versickern ist. Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Nieder-
schlagswasserentwésserung nachzuweisen ist, dass diese nur liber unbelasteten Untergrund erfolgt.

Bei einer Nutzung des Niederschlagswassers, beispielsweise als Brauchwasser oder fiir die Gartenbe-
wasserung, kann die Pflicht zur Versickerung entfallen, wenn im Rahmen der Genehmigung der Entwés-
serungsplanung ein entsprechender Nachweis gefiihrt wird.

Grundwasser

Aufgrund von héufigen Starkregenereignissen wird zum Schutz vor eindringendem Wasser empfohlen, die
Oberkante Rohfuftboden mindestens 0,25 m tber der Hhe des Bezugspunktes gemaB Ziffer 11.2.2. der
Festsetzungen durch Planzeichen zu errichten. Die Gebaude sollten deshalb mit ihren Kellern, Kellerdff-
nungen, Lichtschachten, Zugangen, Installationsdurchfiihrungen etc. bis zu diesem MaR wasserdicht und
auftriebssicher errichtet werden. Dariiber hinaus sollten auch Tiefgaragenzufahrten mit einer Rohbau-
Schwelle von ebenfalls 0,25 m gegen Grundwassereintritt gesichert werden.

Da sich auf dem Grundstick mit der Flur-Nr. 718/11 in der Gemarkung Miihidorf a. Inn ehemals eine
Tankstelle befand, kdnnen Altlasten in diesem Bereich und auf benachbarten Grundstiicken nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Daher sind zukiinftige Bau- und AushubmafRnahmen auf allen von der
Planung betroffenen Fl&chen durch ein Fachbiiro zu begleiten, das die Separierung, Deklarationsanalytik
sowie ordnungsgemaRe und schadlose Entsorgung in Absprache mit dem Landratsamt Miihldorf a. Inn
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sicherzustellen hat. Sollte dariiber hinaus im Rahmen der BaumafRinahmen auffélliges Bodenmaterial vor-
gefunden werden, das eine Gefahr fiir das Grundwasser darstellen kann, ist unverziiglich das Landrats-
amt Miihidorf a. Inn zu informieren.

3.12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Wasserturm" der Stadt Miihldorf an Inn wurde
durch das Sachversténdigenbiiro hoock farny ingenieure GbR, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut,
mit Datum vom 10.12.2018 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das mit Stand vom 01.10.2019 aktua-
lisiert wurde.

Ziel war es, eine zukiinftige Bebauung zu erméglichen, die im gesamten Plangebiet gesunde Wohnbedin-
gungen gewahrleistet.

Dabei wurden Larmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerauschimmissionen durchgefihrt, die
im Plangebiet durch den StraRenverkehr auf der Staatsstrae St 2092 (Innere Neumarkter Strafle), der
Bahnhofstralie, der Moltkestrale sowie der Sedanstrafie hervorgerufen werden.

Die Berechnungen erfolgten nach den ,Richtlinien fiir den Larmschutz an Straen - RLS-90" auf Grund-
lage derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr an der relevanten Zahistellennummer der
Staatsstralie St 2092 angegeben ist. Die Verkehrsdaten fiir die Bahnhofstrafte entstammen einem Ver-
kehrsgutachten der Stadt Mihldorf a. Inn. Die Eingangsdaten wurden unter Beriicksichtigung der zu er-
wartenden Verkehrszunahme fiir das Jahr 2035 hochgerechnet. Die Larmimmissionen der Moltkestralie
und der Sedanstrale sind dagegen so gering, dass sie aus schalltechnischer Sicht vernachlassigbar sind.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 (,Schall-
schutz im Stadtebau*) genannten Orientierungswerten und mit den Immissionsgrenzwerten der 16. Bim-
SchV verglichen, um zu Gberpriifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart eines
allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissi-
onsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. (Sind im Falle des Heranriickens schutzbedirf-
tiger Nutzungen an bestehende Verkehrswege Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungswerte
der DIN 18005-1 nicht zu vermeiden, so kénnen die Grenzwerte der 16. BImSchV im Rahmen der Prifung
auch fiir BestandsstraRen als Orientierungswerte herangezogen werden.) Die Berechnungsergebnisse
sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Kapitel 9.1 des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Der tagsiiber in einem Allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa raq = 55 dB(A)
wird insbesondere an den Siidfassaden sowie an den Ost- und Westfassaden der Geb&ude an der
StaatsstraRe St 2092 (Parzellen der Hohenbezugspunkte H - K) deutlich um bis zu 12 dB(A) tberschrit-
ten. Ebenfalls von Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 7 dB(A) sind die Westfassade bzw. Teil-
bereiche der Siid- und Nordfassade der Gebaude entlang der Bahnhofstrale (Parzellen bei Hohenbe-
zugspunkte A, E und G) betroffen. Demnach wird auch der um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert
IGWwa Tz = 59 dB(A) der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), den der Gesetzgeber beim Neu-
bau und der wesentlichen Anderung von éffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als Kennzeichen
gesunder Wohnverhaltnisse ansieht, zum Teil deutlich lberschritten.

Aktive Schallschutzmafnahmen, in Form von Larmschutzwanden oder —wallen entlang der Inneren Neu-
markter StraRe zur Verbesserung der Gerauschsituation, scheiden aus, weil sie eine unverhaltnismaBige
Hbhenentwicklung aufweisen miissten, um auf Hohe der Obergeschosse eine spiirbare Pegelminderung
zu erzielen. Zudem kdnnte eine solche Mafnahme auch aufgrund der vorherrschenden Platzverhaltnisse
sowie der notwendigen ErschlieBung des Wohngebiets aus Siiden nicht realisiert werden. Somit ist der
Einsatz passiver baulicher Schallschutzmanahmen erforderlich.
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Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen zu den schutzbediirftigen Frei- und AuRenwohnbereichen (Ter-
rassen, Balkone, Loggien usw.) sowie zu allen dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen von Neu- und
Ersatzbauten an der Bahnhof-, Sedan- und Inneren Neumarkter Strake getroffen. Sofern im Anschluss an
die von relevanten Immissionsgrenzwertliberschreitungen betroffenen Fassaden Balkone oder sonstige
schutzbediirftige Aufenwohnbereiche entstehen sollten, miissen diese durch kleinteilige Abschirmungen
(z. B. erhohte Briistungen oder als vorgehangte Glasfassaden oder Glaselemente) soweit vor den Ver-
kehrslarmimmissionen geschiitzt werden. Hierfir muss der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
IGWwa 72y = 59 dB(A) eingehalten und somit eine der vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthalts-
qualitat im Freien gewahrleistet sein (vgl. Festsetzung 11.12.1. und Abb. 10).
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Abbildung 10: Schutzbediirftige Frei- und Auenwohnbereiche im Plangebiet

Nochmals ungiinstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar. So wird der anzustre-
bende Orientierungswert OWwanzcr: = 45 dB(A) vor den Siid-, Ost- und Westfassaden der Gebaude an
der Staatsstralle St 2092 teilweise erheblich um bis zu 14 dB(A), an bis zu drei Fassaden der Gebaude
entlang der Bahnhofstralte wird der Orientierungswert ebenfalls um bis zu 9 dB(A) lberschritten.

Mit prognostizierten Beurteilungspegeln von bis zu 59 dB(A) werden nicht nur der anzustrebende Orientie-
rungswert und der um 4 dB(A) hohere, im Rahmen der Abwagung relevante Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV Uberschritten, sondern auch der Grenzwert fiir die Ausldsung einer Larmsanierung. Diese
Grenzwerte wurden fir ein allgemeines Wohngebiet mit 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts festgelegt. Sie
haben zwar fiir stadtebauliche Planungen keine unmittelbare Bedeutung, gelten jedoch "als eine Art allge-
meiner Standard zur Bestimmung der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsgrenze”, das heifdt, oberhalb
dieser Grenze ist das Grundrecht auf korperliche Unversehrtheit verletzt bzw. das Recht auf Nutzung von
Eigentum darf nur gegen Entschadigung eingeschrankt werden.
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Da aktive LarmschutzmaRnahmen aus stadtebaulicher Sicht nicht realisierbar sind, miissen schutzbedurf-
tige Aufenthaltsraume, wie z. B. Schlaf- und Kinderzimmer, die nachts nicht iber eine ausreichend ruhige
Fassade beliiftet werden kénnen, mit larmgedammten Bellftungssystemen ausgestattet werden, um im
Inneren der Raume die gewiinscht niedrigen Gerauschpegel, bei gleichzeitig hinreichender Luftwechsel-
rate, sicherzustellen (vgl. Festsetzung 11.12.2.).

Um zu vermeiden, dass zukiinftige Bewohner einer Gefahr schadlicher Umwelteinwirkungen durch Ver-
kehrsgerausche ausgesetzt werden, diirfen in denjenigen Bereichen, in denen der Sanierungsgrenzwert
nachts iiberschritten wird, keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster, Ttiren) von den
dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen zu liegen kommen. Offenbare Fenster sind in derartigen
Raumen nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch bauliche Schutzmafnahmen (z. B. vorge-
hangte Glasfassaden bzw. -elemente) so abgeschirmt werden, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte
|GWiw 7ag = 59 dB(A) und IGWua nson = 49 dB(A) der 16. BImSchV im Freien vor dem gedffneten Fenster
nachweislich eingehalten werden (vgl. Festsetzung 11.12.3. und Abb. 11).
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Abbildung 11: Bereiche mit nicht zum Offnen eingerichteten AuSenbauteilen im Plangebiet

Ein Zuriicksetzen der Neu- und Ersatzbauten von den Baugrenzen ist zulassig. Damit kénnten sich, insbe-
sondere im Bereich der Inneren Neumarkter Strale, an den entsprechenden Fassaden geringere Larmpe-
gel, als im oben genannten Gutachten berechnet, ergeben. Fiir diese Fassaden kann ein emeuter rechne-
rischer Nachweis der Luftschalld@mmungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen auch zu geringeren Anforderungen an zum Offnen eingerichtete AuBenbauteile und somit zu ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fuhren.

Dariiber hinaus wird (iber die Festsetzung I.12.4. der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im
Hochbau nach DIN 4109-1 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schallddmmungen der Auften-
bauteile der Gebaude (insbesondere die der Fenster) fiir den vorgesehenen Schutzzweck ausreichend
dimensioniert sind. Verwiesen wird auf das oben genannte schalltechnische Gutachten, in dem die Dar-
stellungen der Larmpegelbereiche ausfiihrlich geschossweise dargestellt und beschrieben werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Flurstiicke an der Inneren Neumarkter Strafe im Einwirkungs-
bereich der Emissionen der Staatsstrafe St 2092 befinden. Forderungen auf die Erstattung von Larmsa-
nierungsmaRnahmen durch den StraRenbaulasttréger konnen daher geman der Verkehrslarmschutzrichtli-
nien (VLarmSchR 97) durch den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.
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3.13. Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Manahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die vorliegende Bebauungsplanung kann insbesondere durch die nachfolgend aufgefiihrten Festlegungen
zu einer Verbesserung der Energieeffizienz beitragen.

 Festlegungen einer kompakten Bauweise, die eine Minimierung der AuRenwandflachen begiins-
tigt.

e Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind zugelassen.

Die Festsetzungen wurden fiir eine klimawirksame Gestaltung mit MaRnahmen zur Griinflachensicherung
und zur Begrinung verkniipft, z. B. Festsetzungen zu den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen, Ober-
flachengestaltung, Griinflachen und zu Baumpflanzungen. Es wurden Vorgaben zur Begriinung gemacht,
die die Warmeverluste zusatzlich mindern kdnnen und somit im weiteren Sinne zu energiesparender Bau-
weise beitragen.
3.14. Altlasten

Da sich auf dem Grundstick mit der Flur-Nr. 718/11 in der Gemarkung Muihidorf a. Inn ehemals eine
Tankstelle befand, kénnen Altlasten in diesem Bereich nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Eine Anfrage am 04.09.2018 beim Landratsamt Miihldorf a. Inn, Abt. Staatliches Abfallrecht ergab, dass
dieses Grundstiick nicht im Altlastenkataster fiir den Landkreis Miihldorf a. Inn eingetragen ist.

Es liegen also fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Erkenntnisse {iber
mégliche Bodenverunreinigungen vor.

4. Wesentliche Auswirkungen

4.1. Stédtebau
e Nutzung unbebauter Grundsticke, SchlieBung Bauliicken
e Schaffung von Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnraumbedarfs
o Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes
Gestaltungsfestsetzungen, Héhenfestlegungen sowie Festsetzungen zur Eingriinung gewahrleisten, dass
sich die geplante Bebauung vertraglich in die Umgebung einfiigt.
4.2. Umwelt
Mit den Festsetzungen zur Griinordnung werden die folgenden positiven Auswirkungen erzielt:
e  Schaffung von gut nutzbaren privaten bzw. gemeinschattlichen Freiraumen
e Durchgriinung des Quartiers durch Neuanpflanzung von Baumen

Negative Auswirkungen resultieren vor allem aus der Versieglung bzw. Uberplanung von Flachen.

4.3. Verkehr

Der Neuverkehr aus dem Plangebiet kann von dem umliegenden StraRennetz, zuséatzlich zum bestehen-
den Verkehr, aufgenommen und weitergefiihrt werden.
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4.4. Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan begriindet Eingriffe in private Eigentumsrechte. Es werden innerhalb privater Flachen
Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger gesichert (siehe Kapitel 3.5).

5. MaBnahmen

54. Stidtebauliche Entwicklung durch Manahmen der Innenentwicklung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen. Dies mit der Zielsetzungen der Stérkung der Innenbereiche, der Vermeidung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese* und der Wahrung und Stérkung der Urbanitat und
der Attraktivitat von Stadten und Gemeinden.

Die vorliegende Entwicklung schliet baulich eine im Innenbereich liegende Flache. Es kann an vorhan-
dene Infrastrukturen angeschlossen werden.
5.2. Dienstbarkeiten

Fiir die Umsetzung des Planungskonzeptes ist, iiber das Bauleitplanverfahren hinaus, die Schaffung einer
Dienstbarkeit notwendig (s. Kapitel 3.5). Es wird eine Flache (137,4 m?) als dinglich zu sichemn, zugunsten
der Anlieger, festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung sollen die Erschliefung sowie Leitungsrechte fiir das Flurstlick mit der Nummer
718/61 gesichert werden.
6. Flachenbilanz

Flachennutzung ' FlachengroRe

Private Flachen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 7123 m?

Summe (GréRe Geltungsbereich) 7123 m?
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