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Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az.:51-610/7-20 Di, Sb 

Mühldorf a. Inn, 14 November 2003 

Aufstellung des Bebauungsplanes 

Mößling - Dorfgebiet westlich der Brunnhuberstraße 

1. Aufstellungsbeschluss 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat in der Sitzung des Stadtrates vom 30.04.2002 (Beschiss Nr. 59) die Auf¬ 
stellung des o.g. Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2002 
ortsüblich bekannt gemacht. 

2. vorgezogene Bürgerbeteiligung 

Die Bürgerbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den 
Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003wurde vom 12.05.2003 bis 02.06.2003 durchgeführt. 

3. 1. öffentliche Auslegung 

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003 wurde mit Begründung gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB in der Zeit vom 20.06.2003 bis 22.07.2003 öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 06.06.2003 
ortsüblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen während der Auslegungsfrist 
vorgebracht werden können. Die Träger öffentlicher Belange wurden im gleichen Zeitraum nach § 4 
Abs. 1 BauGB beteiligt. 



7. Satzung 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.09.2003 (Beschluss Nr. 76) den 
Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO i.d.F.v. 09.09.2003 als Satzung 
beschlossen. 

Mühldorf a. Inn, 14.11.2003 

1 
Günther Knoblauch 
1. Bürgermeister 

8. Bekanntmachung 

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgt durch Aushang an der Amtstafel am 
19.11.2003. Der Bebauungsplan mit Begründung i.d.F.v. 09.09.2003 wird seit diesem Tag zu den Ser¬ 
vicezeiten in Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1.Stock, Zimmer Nr. N 101,84453 Mühldorf a. Inn zu je¬ 
dermanns Einsicht bereitzuhalten. Über den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft 
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 
BauGB ist hingewiesen worden. 

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden (§ 10 Abs. 3 Satz 4 
BauGB). 



STADT MÜHLDORF LANDKREIS MÜHLDORF 

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES 

für das Baugebiet 

DORFGEBIET MÖßLING „ WESTLICH DER BRUNNHUBERSTRASSE " 

M 1:1000 

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flur Nummern: 

27 und 559 Gemarkung Mößling 

Die Stadt Mühldorf a. Inn erlässt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 8 und 9 des Bauge¬ 
setzbuches (BauGB), der Art. 91 Abs.3, Art. 5, 6, 9 und 10 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und 
der Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan 

als 

1. Bürgermeister der 
Stadt Mühldorf a. Inn 

Planverfasser: 

KLAUS SEIDEL 
Architekt Dipl. Ing. (FH) 
Münchener Str. 77 • 84453 Mühldorf 

Tel. 0 86 31/36 12-0 • Fax 0 86 31/36 12-19 

e-mail: seidel@architektur-ks.de 

Grünordnung: 

Lohrer und Hochrein 
Landschaftsarchitekten 
Braunauer Str. 2 a 
84478 Waldkraiburg 
Tel. 08638/95350 

Vorentwurf: 

Entwurf: 

08.04.2003 

09.09.2003 
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 

Darstellung auf Planzeichnung 

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 

1.1 Das Bauland ist nach § 5 BauNVO festgesetzt als: 

- Dorfgebiet - (MD) 

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 

2.1 Wandhöhe, Grundflächen, Geschoßflächen 
Max zwei Vollgeschosse 

Wandhöhe max. 6,00 m und minimal 5,00m ab OK Bordstein bzw. Strasseneinfassung. 

Grundflächenzahl (GRZ) 0,5 

Geschoßflächenzahl (GFZ) 0,8 

Ein Dachgeschossausbau ist bei ll-geschossiger Bauweise nicht zulässig. 
Die Wohneinheiten von Einfamilienhäusern werden auf zwei Wohneinheiten begrenzt, wobei eine 
Wohnung nur als Einliegerwohnung zugelassen wird. Doppelhaushälften sind mit einer Wohnein¬ 
heit zugelassen. 

2.2 Mindestgrößen der Baugrundstücke: 

300 m2 für Doppelhaushälften 
500 m2 für Einfamilienhäuser 

3. BAULICHE GESTALTUNG 

3.0 ALLGEMEINES 

Die Versorgungsmedien sind unterirdisch zu führen. 

3.1 BAUKÖRPER 

3.1.1 Der Grundriss eines Doppelhauses sowie der Hauptbaukörper eines Einfamilienhauses muss die 
Form eines länglichen Rechteckes aufweisen (Seitenverhältnis mind. 7:5) 

3.1.2 Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens darf nicht mehr als 0,15m über der Ober¬ 
kante Bordstein bzw. Straßeneinfassung liegen. 

3.1.3 Doppelhäuser, die an der Grenze zusammengebaut werden, sind trauf-, first-, und gestaltungs¬ 
gleich auszubilden. Das ersteingereichte Bauvorhaben hat Vorrang. 
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3.2 DACHFLÄCHEN 

3.2.1 Es sind nur Satteldächer zugelassen. Der Dachfirst muss in Längsrichtung und mittig der Gebäu¬ 
de verlaufen. Die Firstrichtung ist mit Planzeichen festgelegt. Ungleiche Neigungswinkel der bei¬ 
den Dachflächen sind unzulässig. 

3.2.2 Dachneigung von Satteldächern: 20-25 Grad 
Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel oder Dachsteine festgesetzt.. 

3.2.3 Anbauten, wie Garagen und Freisitze etc. sind durch Absetzen der Dachfläche vom Hauptgebäu¬ 
de deutlich zu trennen. 
(Mindestabstand zwischen Hauptdach und abgeschlepptem Dach = 1,0 m) 
Die Dachneigung der Garagen sind dem Hauptgebäude anzupassen und mit der gleichen Dach¬ 
eindeckung auszubilden. Die Firstrichtung ist mit Pfeilen gekennzeichnet. Einzelgaragen sind an 
das Gebäude anzubauen, bzw. die Dachfläche ist bis an die Fassade zu führen. Einzelgaragen 
direkt am Hauptbau können auch als flachgeneigtes Pultdach ausgeführt werden. Flachdachga¬ 
ragen sind nicht zugelassen. 

3.2.4 Dachüberstände: 
am Giebel max. 0,30 m, an der Traufe max. 0,50 m. 
Größere Überstände sind nur in Verbindung mit Baikonen und Freisitzen bis 1,0 m zugelassen. 

3.2.5 Dacheinschnitte sowie Dachgauben sind nicht zugelassen. Zwerchgiebel können mit geringem 
Fassadenvorsprung bis zu 1/3 der Gebäudelänge mit gleicher Traufe und in Gebäudemitte, zuge¬ 
lassen werden. 

3.2.6 Pro Hausseite sind höchstens 3 Dachflächenfenster mit einer Größe von max. 1,0 m2 lichte Glas¬ 
fläche je Fenster zugelassen und sind in gleicher Höhe in der Dachfläche einzubauen. 
Bei Doppelhäusern ist eine einheitliche Lösung auszubilden. 

3.2.7 Solaranlagen (Sonnenkollektoren) und Photovoltaikanlagen sind in der Dachfläche und in glei¬ 
cher Dachneigung zulässig, wenn sie im Einklang mit der Gestaltung des Gebäudes stehen. 

3.3 FASSADENGESTALTUNG 

3.3.1 Als Material für die Fassade sind zugelassen: 
Verputztes Mauerwerk (ruhige Oberflächenstruktur, kein Zierputz) 
Natur-Holzverkleidung - helle bis mittlere Töne 
Sockel mit unterschiedlicher Putz- oder Farbgestaltung zur Fassade sind nicht zugelassen. 

3.3.2 Großflächige Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- und Natursteinplatten sind nicht zugelas¬ 
sen. 

3.3.3 Baikone sind in Holz- oder Stahl-/ Glaskonstruktion auszuführen. 
Übereckbaikone sind nur dann zulässig, wenn sie umlaufend sind und keine Gebäudeeinschnitte 
erfolgen. 
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4. GARAGEN, STELLPLÄTZE, NEBENGEBÄUDE 

4.1 Für jede Wohneinheit ist min. eine Garage und ein Stellplatz auf dem Grundstück zu errichten, 
wobei der Stellplatz vor der Garage angerechnet wird. 

4.2 Die Garagen dürfen nur auf den hierfür bezeichneten Flächen errichtet werden. Art. 7 BayBO gilt 
entsprechend. 

4.3 Garagen müssen mit ihrer Einfahrtsseite mind. 5,0 m von der Grundstücksgrenze entfernt sein. 

4.4 Garagen, die an der Grundstücksgrenze zusammengebaut werden, sind trauf-, first- und 
gestaitungsgleich auszubilden. Die ersteingereichte Garage hat Vorrang. 

4.5 Nebengebäude sind bis zu einer Grundfläche von 9 m2 und einer Firsthöhe von 3 m , auch 
außerhalb der Baugrenze möglich. 

4.0 Mülltonnenboxen aus Sicht- u. Waschbeton sind unzulässig. Mülltonnenstellbereiche sind mit den 
Außenanlagen unauffällig zu gestalten. 

5. EINFRIEDUNGEN, ZUFAHRTEN 

5.1 Die Wohnbaugrundstücke können außerhalb des Einzäunungsverbotes mit einem Holzzaun mit 
senkrechter Lattung oder mit einem Stahlzaun mit senkrechten Sprossen aus leichtem Rund¬ 
oder Profilstahl (kein Baustahlgewebe) umgeben werden. 
Zäune aus waagrechten Profilbrettern und ornamentale Zäune sind nicht zulässig. 
Für Grenzzäune zwischen den Grundstücken sind Maschendrahtzäune zugelassen. Die Zäune 
sind zu hinterpflanzen. 
Maximal zulässige Höhe für Zäune: 1,0 m 

5.2 Das Einzäunungsverbot zur Brunnhuberstrasse kann entfallen, wenn der Abstand des Gebäudes 
zur öffentlichen Verkehrsfläche (Gehsteig) mind. 3,0m beträgt. 

5.3 Kurze verputzte Mauerstücke oder Sichtbetonwände im Einfahrtsbereich sind mit einer Höhe von 
1,0 m zulässig. 

5.4 Private Zufahrten sind in der Tiefe eines Stellplatzes zur Straße bzw. zum Gehweg von einer 
Einzäunung freizuhalten. 
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6. GRÜNORDNUNG 

Allgemein 

Die Pflanzung der Gehölze muß spätestens im Frühjahr nach Fertigstellung der Tiefbauarbeiten erfolgen. 

6.1. Bepflanzung verkehrsberuhigter Bereich 

Der Straßenraum ist mit mindestens 4 Laubbäumen einer der unten angeführten Art zu bepflanzen 

Acer campestre - Feldahorn 
Carpinus betulus - Hainbuche 
Prunus avium „Plena“ - gefüllt blühende Vogelkirsche 

Für die Lage der Bäume siehe Vorschlag Skizze Straßenraumgestaltung 

Pflanzgröße: Hochstamm STU 16-18 

Pflanzfläche: mind. 10 qm durchwurzelbares Substrat 

6.2. Private Grünfläche 

6.2.1 landwirtschaftlich genutzte Grünfläche 

Die landwirtschaftlich genutzte Grünfläche ist als solche zu unterhalten. Der bestehende Baum 

auf der Grünfläche ist zu erhalten und zu schützen. 

6.2.2 Festsetzungen zur Anpflanzung auf den privaten Grundstücksflächen ( §9 (1) 25b BauGB) 

6.2.2.1 Pflanzung von Bäumen 

je angefangene 200m2 private Grundstücksfläche ist mindestens ein Kleinbaum oder ein Obst¬ 

hochstamm gern. Artenliste zu pflanzen und dauerhaftzu erhalten. 

Kleinbäume, mind. 3x v , H, Stu 14-16 cm 

Carpinus betulus Hainbuche 

Acer campestre Feldahorn 

Betulua pendula Weißbirke 

Crataegus in Arten Weißdorn 

Sorbus aucuparia Eberesche 

Sorbus aria Mehlbeere 

Obsthochstämme Stu 12-14 cm in Lokalsorten 
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6.2.2.2 Pflanzung von Sträuchern/Hecken, sonstige Begrünung 

die privaten Grundstücksflächen sind, soweit nicht überbaut, zu begrünen. Mindestens 10% die¬ 

ser Fläche sind mit heimischen Sträuchern und Ziersträuchern zu bepflanzen. Koniferen sind 

nicht zulässig. Hecken entlang Einfriedungen können als Schnitthecken ausgebildet werden. 

Sträucher 

Acer campestre 

Carpinus betulus 

Cornus mas 

Cornus sanguineum 

Corylus avellana 

Crataegus i.Arten 

Euonymus europaeus 

Ligustrum vulgare 

Lonicera in Arten 

Rosa in Arten 

Rubus in Arten 

Feldahorn 

Hainbuche 

Kornelkirsche 

roter Hartriegel 

Haselstrauch 

Weißdorn 

Pfaffenhütchen 

Liguster 

Heckenkirsche, Geißblatt 

Wildrosen 

Brom-/Himbeere 
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6.3 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

Für den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Neubebauung erfolgt, müssen Aus¬ 
gleichs- und Ersatzmaßnahmen vorgesehen werden. 
Die Ausgleichsfläche auf Flurnummer 298 Gmk Gumattenkirchen ist vor Baubeginn rechtlich zu 
sichern. 

6.3.1 Berechnung der Größe: 
Gesamtfläche Baugebiet ohne weiterhin landwirtschaftlich genutzt Wiese ca. 10 650 m2. 
Ausgleichsfaktor: 0,3 , Ausgleichsflächenbedarf 10 650 m2 x 0,3= 3 195 m2 (Begrünung zur 
Wahl des Faktors: siehe Begrünungsteil) 
Vorgesehene Ausgleichsfläche Fl. Nr. 298, Gemarkung Gumattenkirchen : 3 300m2 

Lage der Ausgleichfläche: s. Lageplanauschnitt 

tOfl 5flß He (er 

Lageplanauschnitt 
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6.3.2 Maßnahmen auf der Ausgleichsfläche 

Folgende Maßnahmen auf der Ausgleichsfläche sind sicherzustellen: Beenden der 
Düngung, Mahd max. 2x pro Jahr. Somit wird die Wiese dauerhaft von intensiven zu extensiven 
Grünland umgewandelt. Ihr Artenreichtum steigt. 

7. BEFESTIGTE FLÄCHEN MIT ENTWÄSSERUNG 

7.1 Grundstückszugänge und -Zufahrten, Fußwege und private Eigentümerwege sind funktionsab¬ 
hängig so zu befestigen, dass ein möglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurch¬ 
lässige Beläge wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene 
Decken sind zu bevorzugen. Die Entwässerung dieser Flächen darf nicht auf öffentliche Flächen 
erfolgen. 

Das Niederschlagswasser von Dach-, Hof und Straßenflächen ist nach den Anforderungen der 
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV und der "Technischen Regeln zum. schad¬ 
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu ver¬ 
sickern. Nach der NWFreiV (§3) ist eine flächenhafte Versickerung (in der Regel eine Muldenver¬ 
sickerung) auszuführen. Abweichungen davon sind nur in begründeten Ausnahmefällen zulässig. 
Die Anlagen sind genehmigungsfrei. 

7.2 Offene Stellplätze dürfen nicht versiegelt werden. Öffentliche Parkplätze sind im Belag von der 
Fahrbahn abzusetzen. 

7.3 Der Fuß- und Radweg ist in wassergebundener Decke herzustellen. 

7.4 Als Vorschlag zur Straßengestaltung liegt eine Skizze der Begründung als Anhang bei. 
Im Bereich der dargestellten Sichtdreiecke ist eine Bepflanzung bis zu einer Höhe von 0,8 m 
zulässig. 

8. ABGRABUNGEN, AUFSCHÜTTUNGEN, LÄRMSCHUTZWALL 

entfällt 

9. ABWASSERBESEITIGUNG 

9.1 Die öffentliche Abwasserbeseitigung wird als abgemagertes Mischsystem ausgeführt. 
Kellerentwässerung ist nur über Hebeanlagen möglich. 

9.2 Umgang mit wassergefährdenden Stoffen: 

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfüllen, Herstellen, Behandeln und Verwenden wasserge¬ 
fährdender Stoffe müssen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und be¬ 
trieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflächengewässern nicht 
erfolgen kann. 
Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefährdender Stoffe müssen, entsprechend Art 
37 BayWG, angezeigt werden. 
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SCHALLSCHUTZ 

ohne Anforderungen 

VERSORGUNGSFLÄCHEN 

Es ist keine Trafostation für das Baugebiet notwendig. E-Anschlusskästen sind im Grünbereich 
der Straßenfläche zu installieren. 

HINWEISE 

KARTENGRUNDLAGE 

Amtliches Katasterblatt M 1:1000, Koordinatenangabe auf Datenträger durch die Stadt Mühldorf. 
Die Maßentnahme aus dem Plan ist nur bedingt möglich. 
Für die Maßhaltigkeit wird keine Gewähr übernommen. 
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen. 

ALLGEMEINES 

Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Im nördlichen Bereich bleibt die Hofstelle 
mit Umgriff weiter landwirtschaftlich in Betrieb. 

Altlasten sind der Stadt nicht bekannt. 

Bei Humus- und Bodenabtrag ist sorgfältigst auf eventuelle geschichtliche Funde zu achten. Auf 
die Anzeigepflicht nach Art. 8 DSchG wird hingewiesen. 

Bei Verwendung von festen Brennstoffen wird auf die Entstehung von Stickoxyden und deren 
negative Auswirkungen für die Umwelt hingewiesen. 

Bei der Errichtung der Gebäude sollte auf die Verwendung von Tropenholz verzichtet werden. 



Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az.:51-610/7-20 Di, Sb 

Mühldorf a. Inn, 14 November 2003 

Aufstellung des Bebauungsplanes 

Mößling - Dorfgebiet westlich der Brunnhuberstraße 

1. Aufstellungsbeschluss 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat in der Sitzung des Stadtrates vom 30.04.2002 (Beschiss Nr. 59) die Auf¬ 
stellung des o.g. Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2002 
ortsüblich bekannt gemacht. 

2. vorgezogene Bürgerbeteiligung 

Die Bürgerbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den 
Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003wurde vom 12.05.2003 bis 02.06.2003 durchgeführt. 

3. 1. öffentliche Auslegung 

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003 wurde mit Begründung gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB in der Zeit vom 20.06.2003 bis 22.07.2003 öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 06.06.2003 
ortsüblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen während der Auslegungsfrist 
vorgebracht werden können. Die Träger öffentlicher Belange wurden im gleichen Zeitraum nach § 4 
Abs. 1 BauGB beteiligt. 



7. Satzung 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.09.2003 (Beschluss Nr. 76) den 
Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO i.d.F.v. 09.09.2003 als Satzung 
beschlossen. 

Mühldorf a. Inn, 14.11.2003 

Günther Knoblauch 
1. Bürgermeister 

8. Bekanntmachung 

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgt durch Aushang an der Amtstafel am 
19.11.2003. Der Bebauungsplan mit Begründung i.d.F.v. 09.09.2003 wird seit diesem Tag zu den Ser¬ 
vicezeiten in Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1.Stock, Zimmer Nr. N 101,84453 Mühldorf a. Inn zu je¬ 
dermanns Einsicht bereitzuhalten. Über den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft 
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 
BauGB ist hingewiesen worden. 

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden (§ 10 Abs. 3 Satz 4 
BauGB). 



STADT MÜHLDORF LANDKREIS MÜHLDORF 

BEGRÜNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 
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DORFGEBIET MÖßLING „WESTLICH DER BRUNNHUBERSTRASSE“ 

M = 1 :1000 

Ausgefertigt am : H Nov. 2003 

1. Bürgermeister der 
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Günther Knoblauch 
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KLAUS SEIDEL 
Architekt Dipl. Ing. (FH) 
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Tel. 0 86 31/36 12-0 • Fax 0 86 31/36 12-19 
e-mail: seidel@architektur-ks.de 

Grünordnung: 
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Braunauer Str. 2 a 
84478 Waldkraiburg 
Tel. 08638/95350 

Ursula Hochrein 

Vorentwurf: 08.04.2003 

Entwurf: 09.09.2003 
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A. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN 

1. Der Flächennutzungsplan der Stadt Mühldorf a. Inn wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren an¬ 
geglichen. 
Grund für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Regelung des Baurechtes. 

2. Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die städtebauliche Ordnung für den im Plan 
begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden. 

B. GRÖSSE, LAGE, BESCHAFFENHEIT DES GRUNDSTÜCKES 

1. Grundstücksgrößen u. Eigentümer des Geltungsbereiches: 
(die Grundstücksgrößen wurden per CAD aus den DXF - Grundlagen ermittelt und können geringfügig 
von den Größen des Vermessungsamtes abweichen.) 

Größenangabe Messungen 
Stadt CAD 

Flur Nummer 8842(Mößling)-000-27 5 222 m2 5 243 m2 

8842(Mößling)-000-559 12 114 m2 12 105 m2 

Maderlechner Adolf und Irmgard 
Brunnhuberstrasse 4 

84453 Mühldorf 

17 336 m2 17 348 m2 

Fläche des Geltungsbereiches gesamt: 1,734 ha 1,734 ha 

2. Grenzen 

Im Norden wird das Baugebiet durch das Kirchengrundstück begrenzt. 
Die westlichen und südlichen Grenzen bilden Grundstücke mit Einfamilienhausbebauung einer bereits be¬ 
stehenden Siedlung. 
Entlang der Grenze im Osten verläuft die Brunnhuberstrasse. 

3. Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen: 

3.1. Bahnhof 
3.2. Omnibushaltestelle 
3.3. Kirche 
3.4. Volksschule 
3.5. Versorgungsläden 

1 900 m 
300 m 
200 m 
400 m 
500 m 
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4. Form, Höhenlage, Bodenbeschaffenheit 

Das Gelände ist eben und stellt ein Rechteck dar. Das Gelände liegt in etwa auf der Höhe der Brunnhub¬ 
erstrasse. Im nördlichen Bereich ist das landwirtschaftliche Anwesen des Grundstückseigentümers Bestand 
und wird als solches auch betrieben. Der Abstand des südlichen Stadelgebäudes zu der ersten nördlichen 
Hausreihe beträgt ca. 32 m. 

Im Gründungsbereich ist Grundwasser nicht zu erwarten. 
Als Untergrund ist kiesiger Boden zu erwarten. Zur Herstellung eines tragfähigen und sicheren Baugrundes 
sind keine besonderen Maßnahmen notwendig. 

C. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG 

1. Art der baulichen Nutzung: 

MD-Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) 

2. Flächenzusammenstellung in m2 

Lt. Anlage 1 

3. Wohnformen, Belegungsziffern, Stellplätze 

Nr. Wohnform 

WF 

Zahl 
VG 

Zahl 
Geb. 

Zahl 
WE 

Beleg. 
Ziffer 

(P/WE) 

Pers. 

(P/WF) 

Stell¬ 
platz 

Garage 

01.1 Einfamilienhaus II 10 10 4 40 15 G 
15St 

01.2 Doppelhaus 

01.3 Reihenhaus 

01 4 Landwirtschaft!. Gebäude 

II 

II 

10 

1 

10 

2 

4 

3 

40 

6 

10 G 
10 St 

2 G 
5 St 

gesamt 21 22 86 27G 
30St 

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 4 Jahren ab Inkrafttreten des 
Bebauungsplanes bebaut wird. 
Dann werden ca. 64 Erwachsene mit ca. 20 vorschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen. 

4. Wohnformen, Belegungsziffern, Stellplätze 

Netto-Wohndichte Pers. / ha Netto-Wohnbauland (1.0) 
86 / 1,5761 

Brutto-Wohndichte Pers. / ha Brutto-Bauland (5.0) 
86 / 1,7333 

Netto-Wohnungsdichte WE / ha Netto-Wohnbauland (1.0) 
22 / 1,5761 

NW = 54,56 

BW = 49,62 

13,96 WE 
je ha Netto-Wohnbauland 
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D. WEITERE ERLÄUTERUNG 

0. ALLGEMEINES 

Die Bebauung ist als Dorfgebiet (MD) festgelegt. 

1. PLANUNG UND STÄDTEBAULICHES KONZEPT 

Mit dem Bebauungsplan wird das Baurecht auf dem Teilbereich der Flur Nr. 559 festgelegt. 

Für das rechteckige Grundstück bietet sich an, die Erschließung über eine U-förmig angelegte Straße zu 
planen. Dadurch ergeben sich rechtwinkelige Grundstücksformen, die wirtschaftlich zu bebauen sind. 

Für die dörfliche Umgebung wird die Gebäudehöhe auf 2 Geschosse begrenzt. Weiter ist mit dieser Ge¬ 
bäudehöhe eine verträgliche Angleichung an die bestehende Bebauung gegeben. Die Dächer werden als 
flachgeneigte Satteldächer geplant und damit an die regionale bäuerliche Gebäudeform angepasst. 
Dadurch ist auch eine kostengünstige Bauweise ohne obere Betondecke möglich. 

2. Grünordnung 

2.1. Beschreibung der derzeitigen Nutzung 

Das Gebiet ist derzeit als mehrschürige Wiese genutzt. Auf dem Standort sind hauptsächlich Fettwiesenar¬ 
ten (Futtergräser, Klee ) vorhanden. Auf einem Grünlandstreifen, der im Norden direkt an das Baugebiet 
grenzt steht eine Linde mit einem Stammdurchmesser von ca. 70 cm, einer Höhe von ca. 15 m und einem 
Kronendurchmesser von ca. 12 m. Diese Linde ist vital und prägt das Gebiet. 

2.2 Grünordnerische Festsetzungen im Gebiet 

Durch die grünordnerischen Festsetzungen soll die dauerhafte intensive Begrünung des neuen Baugebie¬ 
tes erreicht werden, so dass sich das neue Gebiet in die vorhandene, durch große Gärten und landwirt¬ 
schaftliche Anwesen geprägte Umgebung einfügt. Außerdem soll der Eingriff in Naturhaushalt und Land¬ 
schaftsbild, der durch die neue Bebauung entsteht, durch die festgeschriebenen Vermeidungsmaßnahmen 
vermindert werden. 

2.3 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

2.3.1 Wahl des Ausgleichsflächenfaktors und Größe der Ausgleichsfläche nach bayer. Leitfaden 

Dem Planungsgebiet und seiner derzeitigen Nutzung als Intensivgrünland wird nach Leitfaden ein Wert für 
Naturhaushalt und Landschaftsbild mit Kategorie 1 (Gebiet mit geringer Bedeutung) zugeordnet. 
Die geplante Bebauungsdichte liegt über 0,35, der Faktor ist also zwischen 0,3 und 0,6 anzusetzen. 
Da im Gebiet unten aufgezählte Vermeidungsmaßnahmen vorgesehen werden, wird der Faktor mit 0,3 
angesetzt. 

Gesamtfläche Baugebiet ohne weiterhin landwirtschaftlich genutzte Wiese: ca. 10 650 qm 
Ausgleichsfaktor: 0,3 
Ausgleichsflächenbedarf: 10 650 qm x 0,3 = 3 195 qm 
Vorgesehene Ausgleichsfläche Fl. Nr. 298, Gemarkung Gumattenkirchen: 3 300 qm 
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2.3.2 Liste der Vermeidungsmaßnahmen im Bebauungsgebiet 

- Erhalt des prägenden Baumes beim Bauernhof 
(relevant für Schutzgut Landschaftsbild, Arten und Lebensräume) 

-Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers auf privaten Grundstücken 
(relevant für Schutzgüter Klima/Luft, Wasser) 

-Verwendung versickerungsoffener Beläge, wo möglich 
(relevant für Schutzgüter Klima/Luft, Boden) 

- hoher Anteil an Grünflächen im neuen Baugebiet, private Gartenflächen 

2.3.3 Ausgleichsmaßnahmen 

Für Ausgleichsmaßnahmen steht das Flurstück Fl Nr 298, Gemarkung Gumattenkirchen zur Verfügung. 
Diese Fläche wird derzeit als Grünland genutzt und liegt inmitten weiterer Agrarflächen. 
Um zu einer im dortigen Naturhaushalt artenreichen Wiese zu gelangen ist diese in den ersten 3 Jahren 
zweimal ab Mitte Juni zu mähen. Ab diesen 3 Jahren ist die Mahd auf einen Schnitt nach dem Absamen 
der Gräser und Wildkräuter zu beschränken. Die Düngung der Fläche mit organischen sowie mineralischen 
Düngemitteln zu unterlassen. 
Der Wert für Naturhaushalt und Landschaftsbild nach Leitfaden steigt von Kat. 1, oberer Wert zu Kat. 2, 
oberer Wert, somit ist die Fläche des Ausgleichsgrundstücks voll anzusetzen. Der Eingriff ist mit der vorge¬ 
schlagenen Ausgleichsmaßnahme voll ausgeglichen. 

3. VERKEHR 

Das Wohngebiet soll über eine verkehrsberuhigte Strasse erschlossen werden. Dadurch wird eine höhere 
Wohnqualität erreicht und Kindern und älteren Menschen ein gefahrloser Aufenthalt im Freien ermöglicht. 
Ein Fuß- und Radweg wird an den bestehenden Spielplatz im Nordwesten angebunden 

Für den ruhenden Verkehr werden Garagen und Stellplätze vor den Garagen angeboten. Zusätzliche Stell¬ 
plätze werden für Besucher im Straßenbereich als Längsparker in einer Entwurfsskizze vorgeschlagen. 

Die Entwurfsskizze für die vorgeschlagene Straßengestaltung liegt als Anlage bei. 

4. SCHALLSCHUTZ 
Keine besonderen Anforderungen 

5. VER- UND ENTSORGUNG 

5.1. WASSERVERSORGUNG 

Die Wasserversorgung ist durch die Stadtwerke Mühldorf a. Inn GmbH + Co KG gesichert. Die vorhande¬ 
nen Leitungen haben ausreichende Querschnitte und die Versorgungsleitungen des Plangebietes können 
hier angeschlossen werden. 

5.2 STROMVERSORGUNG 

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch das Netz der Stadtwerke Mühldorf a. Inn GmbH + Co KG. 

5.3 GASVERSORGUNG 

Die Gasversorgung hat bisher keine Anbindung an das Grundstück. Im Zuge der Aufstellung des Bebau¬ 
ungsplanes wird mit der Gasversorgung verhandelt. 

5.4 ABWASSER 

Die Entsorgung erfolgt über die städtische Kanalisation.. Das gesamte Regenwasser ist auf den Grundstü¬ 
cken zu versickern. 

5.5 MÜLLENTSORGUNG 

Die Müllentsorgung ist durch die Müllabfuhr des Landkreises Mühldorf gesichert. 
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Anlage 1 Begründung zum Bebauungsplan 

Bebauungsplan Dorfgebiet " Westlich der Brunnhuberstrasse" 
Flächenaufstellung nach m2 

Nr. Flächenbezeichnung Flächen 

Mühldorf 

KLAUS SEIDEL 
Architekt Dipl. Ing. (FH) 
Münchener Str. 77 • 84453 Mühldorf 
Tel. 0 86 31/36 12-0 • Fax 0 86 31/36 12-19 

08.04.2003 e-mail: seidel@architektur-ks.de 

% % 
Brutto- % der 
wohn- Gesamt- 

Nettowohn- 
bauland 

m bauland fläche (63.413 m2) 

1.0 Wohnflächen und Grundstücke 
1.1 Einzelhäuser 

(502,50+593,60+528,10+680,50+570,0+527,50+569,30+577,40+5 
70,0+625,50) 5744,40 

90,94 

33,14 36,45 
1.2 Doppelhäuser 

(340+340+340+340+340+340+326,8+326,8+326,8+312,7) 3333,10 19,23 
21,15 1.3 Reihenhäuser 0,00 

1.4 Landwirtschaft!. Fläche 6684,30 38,56 42,41 
Nettowohnbauland 15761,80 90,94 100,00 

2.0 Netto-Gewerbeflächen 

3.0 Verkehrsflächen 
3.1 Erschließungsstraße 1111,40 

9,06 

6,41 
3.2 Verkehrsberuhigter Bereich 0,00 
3.3 Gehwege u. Geh-/Radwege (45,01 + 137,6+47,85+229,20) 459,66 2,65 
3.4 Fläche für Bahnanlagen 0,00 

Verkehrsflächen öffentlich gesamt 1571,06 9,06 

Bruttobauland gesamt 17332,86 100,00 100,00 

4.0 Grünflächen 
4.1 öffentliche Grünflächen und Straßenbegleitgrün 0,00 

Grünflächen öffentlich gesamt 0 0,00 

5.0 Gemeinbedarf 
5.1 Kinderspielplatz 0,00 
5.2 Trafo 0,00 

Gemeinbedarf gesamt 0 0,00 

Bruttobauland gesamt 17332,9 | 100,00| 

Gesamt-Quadratmeter It. Aufstellung Stadt 17.332,9 
Gesamt-Quadratmeter It.CAD 17.348,1 100,09 
Rundungsdifferenz -15,2 -0,09 



Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az.:51-610/7-20 Di, Sb 

Mühldorf a. Inn, 14 November 2003 

Aufstellung des Bebauungsplanes 

Mößling - Dorfgebiet westlich der Brunnhuberstraße 

1. Aufstellungsbeschluss 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat in der Sitzung des Stadtrates vom 30.04.2002 (Beschiss Nr. 59) die Auf¬ 
stellung des o.g. Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2002 
ortsüblich bekannt gemacht. 

2. vorgezogene Bürgerbeteiligung 

Die Bürgerbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den 
Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003wurde vom 12.05.2003 bis 02.06.2003 durchgeführt. 

3.1. öffentliche Auslegung 

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.04.2003 wurde mit Begründung gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB in der Zeit vom 20.06.2003 bis 22.07.2003 öffentlich ausgelegt. Dies wurde am 06.06.2003 
ortsüblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen während der Auslegungsfrist 
vorgebracht werden können. Die Träger öffentlicher Belange wurden im gleichen Zeitraum nach § 4 
Abs. 1 BauGB beteiligt. 



7. Satzung 

Die Stadt Mühldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.09.2003 (Beschluss Nr. 76) den 
Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO i.d.F.v. 09.09.2003 als Satzung 

8. Bekanntmachung 

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgt durch Aushang an der Amtstafel am 
19.11.2003. Der Bebauungsplan mit Begründung i.d.F.v. 09.09.2003 wird seit diesem Tag zu den Ser¬ 
vicezeiten in Stadtbauamt, Huterergasse 2, 1 .Stock, Zimmer Nr. N 101,84453 Mühldorf a. Inn zu je¬ 
dermanns Einsicht bereitzuhalten. Über den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft 
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 
BauGB ist hingewiesen worden. 

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden (§ 10 Abs. 3 Satz 4 
BauGB). 





Stadtbauamt Mühldorf a. Inn 
Az.: 51-610/7-20 Di-Sb 

Mühldorf a. Inn, 14. November 2003 

Bekanntmachung 

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses für den Bebauungsplan "Mößling - 
Dorfgebiet westlich der Brunnhuberstraße" (siehe Lageplan). 

Der Stadtrat der Stadt Mühldorf a. Inn hat am 25.09.2003 (Beschluss Nr. 76 )den 
Bebauungsplan "Mößling - Dorfgebiet westlich der Brunnhuberstraße" 
i.d.F.v. 09.09.2003 als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird hiermit ge¬ 
mäß § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ortsüblich bekannt gemacht. 

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan "Mößling - Dorfgebiet 
westlich der Brunnhuberstraße" i.d.F.v. 09.09.2003 in Kraft. 

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begründung beim Stadtbauamt, 
Huterergasse 2, 1.Stock, Zimmer N101,84453 Mühldorf a. Inn, während der 
allgemeinen Servicezeiten einsehen und über deren Inhalt Auskunft verlangen. 

Auf die Voraussetzungen für die Geltendmachung der Verletzung von Verfah¬ 
rens- und Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie die Rechts¬ 
folgen des § 215 Abs. 2 BauGB wird hingewiesen. 

Unbeachtlich werden demnach 

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichne- 
ten Verfahrens- und Formvorschriften und 

2. Mängel der Abwägung 

wenn sie nicht in Fällen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fällen der 
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungs¬ 
planes schriftlich gegenüber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der 
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begründen soll, ist darzulegen. 

Außerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 
BauGB hingewiesen. Danach erlöschen Entschädigungsansprüche für nach den 
§§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermögensnachteile, wenn nicht innerhalb von 
drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermögensnachteile 
eingetreten sind, die Fälligkeit des Anspruches herbeigeführt wird. 

Günther Knoblauch q j A/ 
1. Bürgermeister 

Aushang 
Rathaus"*] 
Mößling ( 
Altmühldorf 

A$M°3 
An der Amtstafel 
angebracht: 
abgenommen: 

19.11.2003 
23.12.2003 


