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1. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Die BPD Immobilienentwicklung GmbH méchte durch den Erwerb und die Bebauung des ehemaligen
Gewerbegrundsticks im Osten von Miihidorf am Inn neuen Wohnraum im l&ndlichen Raum schaffen und
dem wachsenden Siedlungsdruck gerecht werden.

Laut der Bevolkerungsprognose nach dem Hildesheimer Bevdlkerungsmodell, durchgefiihrt durch das
Landratsamt Mihldorf am Inn, bezogen auf das Basisjahr 2021, ist von einer sinkenden natlrlichen
Bevdlkerung auszugehen. Dabei sind jedoch auch immer die Wanderungsbewegungen zu beachten. Bei der
Annahme einer konstanten Wanderung ist eine steigende Entwicklung der Bevélkerung bis 2046 zu
erwarten. Auch bei einer ausklingenden Wanderung ist die Bevdlkerungsentwicklung in den nachsten 15
Jahren positiv. Jedoch ist dabei festzustellen, dass die Altersgruppen der jungen Familien ricklaufig sind.
Durch die Schaffung attraktiven und bezahlbaren Wohnraums kann dem gegengesteuert werden, um somit
eine positive Wanderung in Miihldorf zu ermaoglichen.

Nachdem das ehemalige Firmengeldnde in den vergangenen Jahren zum Verkauf stand und verschiedene
Kaufinteressenten mit Bebauungsvarschligen an die Kreisstadt herangetreten sind, entwickelte die BPD
Immobilienentwicklung GmbH mit Knoop & Rédl Architekten und Mahl Gebhard Konzepte ein
stédtebauliches und freiraumliches Konzept fiir dieses Grundstiick. Am 26.07.2021 wurde der 2.

Anderungsbeschluss far den Bebauungsplan , Eichfeld V* i.d.F.v. 17.03.1999 zur Sicherung dieser Ziele
gefasst.

Auf dem Grundstiick, das urspriinglich von einem holzverarbeitenden Betrieb genutzt wurde, befinden sich
diverse Bestandsgebiude, wie Werkhallen, Lagerhallen, Fahrzeughallen, Lackiereinheiten, Trockenkammer
usw., diese stehen inzwischen leer.

Durch die Nutzung einer ehemaligen Gewerbefliche kann es vermieden werden, bestehendes Grinland zu
versiegeln und somit den Eingriff in den Naturhaushalt maoglichst gering zu halten.

Die Wohnbebauung sieht eine Kombination von Reihen- und Doppelhausern mit OstWest-Orientierung vor,
die ErschlieBung erfolgt liber eine Ringstrake, die jeweils an der Eichkapellen StraRe anschlieRt. Um eine
mdglichst harmonische Einfligung der neuen Bebauung in die Umgebung zu erzeugen, ist vorgesehen, das
bestehende, begradigte Gelidnde wieder weitgehend an den urspriinglichen Gelindeverlauf anzugleichen,
um eine harmonische Integration der Planung zu erreichen. Die bestehende Gehdlzstruktur, die das
Grundstiick von Westen, Norden und Osten eingrenzt, sollte soweit wie mdglich erhalten werden. Wenn
dies durch den baulichen Eingriff nicht méglich ist, ist die Gehdlzstruktur wieder herzustellen, um das Orts-
und Landschaftshild zu erhalten.
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Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf (Stand Marz 2022)

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-Nr. 275/1 sowie Teilfldchen aus Flurnummern

245, 264 und 271 Gemarkung Hart.

Abbildung 2: Digitale Flurkarte und Umgriff mit Vermessung (Stand Mérz 2022}
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3. GroRe und Abgrenzung
Das Planungsgebiet umfasst eine Fliche von 14.496 m” mit dem Flurstiick 275/1 sowie Teilflaichen aus
Flurnummern 245, 264 und 271 der Gemarkung Hart,
Begrenzt wird es im Norden, Osten und Westen durch Gehélzbestand bestehend aus Strauchern und
Grofib&umen, welcher wiederum in landwirtschaftliche Flachen Ubergeht.
Die Bebauung stidwestlich der EichkapellenstraRe umfasst mehrere freistehende Wohnhéuser, die entlang

der Hangkante mit Baumbestand stehen. Siidlich des Gebietes und der Eichkappellenstrale liegt ein
bewaldeter Hhenriicken. Nach Nordwesten steigt das Geldnde um ca. 4,5 m an.

Abbildung 3: Digitale Flurkarte mit Luftbild (Stand Mézrz 2022 / Quelle GoogleEarth Mérz 2022)
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4.

4.1 Flachennutzungsplan

5.
5.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Verfahren

Abbildung 4: Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Zwischenstand Digitalisierung (11.10.2016)

Das Planungsgebiet ist im seit 10.11.2016 rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zugleich ist die Flache zur Biotopvernetzung bzw. als Pufferzone zur
Biotopentwickiung vorgesehen. Die &stliche Grenze des Planungsbereichs ist als Ortsrandbegrinung zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu entwickeln bzw. zu erhalten. An der nordwastlichen Grenze
des Geltungsbereichs sind Gehdlzgruppen zur Abgrenzung bzw. als Geb&udesingriinung vorgesehen.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Lage und Umgebung
Die Kreisstadt Mhldorf am Inn ist zusammen mit der Stadt Waldkraiburg Oberzentrum und liegt zudem in
einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern. Das
Planungsgebiet befindet sich im Osten des Stadtgebietes im Ortsteil Mitterham, dieser liegt ca. 2 km stlich
des Stadtplatzes. In direkter Umgebung befinden sich Freizeitmdglichkeiten wie das Freibad und der
Tennisclub. Angrenzend liegen aktuell landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Bereiche wastlich und
nérdlich sollen in naher Zukunft als Wohnbebauung entwickelt werden. Zudem liegen stidlich des Gebietes
einzelne Wohn- und Gewerbehauser. Das Gebiet selbst wurde als Gewerbefldche genutzt und ist
dementsprechend mit diversen Werkhallen bebaut.
Die Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt lber die EichkapellenstraRe. Direkt gegeniiber der Fliche
schlielt aus Stden die Ahamer StralRe auf die Eichkapellenstraite an. Uber beide StraRen kann die
Stadtmitte von Mihldorf erreicht werde. Nérdlich des Gebietes fihrt die KreisstraBe MU 9 von Mihldorf
nach Téging am Inn. Zudem befindet sich ca. 200 m vom Quartier entfernt die Bahnlinie Mihldorf —
Burghausen/Freilassing. Mihldorf ist ein bedeutender Eisenbahnknoten im Osten Bayerns.
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Abbildung 6: Lage im Gemeindegebiet {Quelie BayernAtlas Marz 2022)
5.2 Topographie und Bodenbeschaffenheit
Die Kreisstadt Mihldorf liegt nach der Naturrdumlichen Gliederung im Bereich der Inn-Isar-Schotterplatte im
Unteren Inntal. Diese ist gepragt durch eine terrassierte Topographie entlang des Inns, die in hlgeliges
Gelénde (ibergeht. Innerhalb des Ortsgebietes finden sich sechs Terrassenniveaus, die

durch den Wechsel
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5.3

von Warm- und Kaltzeiten entstanden sind. Das Projektgebiet liegt auf dem Niveau der Wérther Stufe und
befindet sich etwa 20 m (ber dem Flussniveau des Inns. Der Boden ist durch sandige und kiesige Bereiche
gekennzeichnet. Grundwasser wird It. Bodengutachten von Crystal Geotechnik vom 01.02.2021 erst in
tieferen Schichten, bei 10 — 12 m erwartet, auch Schichtwasser wurde nicht gefunden.

Die bestehende Topographie des Projektgebietes ist durch einen plateauartigen Gelandesinschnitt in die
bestehende Higellandschaft gekennzeichnet.

Vegetationsbestand
Das Gelédnds liegt topografisch eingeschnitten, die bestehende gewerbliche Nutzung ordnet sich im
zentralen Bereich auf dem Plateau an. Die Hangbereiche sind im Bestand intensiv mit Strauchern und
Bdumen bewachsen. Insbesondere entlang der nérdlichen und der westlichen Kante bestehen zahlreiche
Bestandsb&ume. Die Vegetation Ubernimmt wichtige Funktionen hinsichtlich der landschaftlichen
Einbindung sowie im Sinne des Arten- und Biotopschutzes und ist gebietspragend. Insbesondere die
6stliche Eingriinung zu den landwirtschaftlichen Flchen ist auf Grund des fast ebenen Ubergangs in ihrer
Funktion als Ortsrandeingriinung von der Eichkapellenstrale aus von besonderer Bedeutung.

Zielsetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
Fir das Planungsgebiet werden folgende Ziele verfolgt:

e  Erhalt, Sicherung oder Wiederherstellung der bestehenden Gehdlzstruktur insbesondere nach Osten
als Ortsrandeingriinung und Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen,

e Schaffung attraktiven und bezahlbarem Wohnraums um einer rlcklaufigen Bevdlkerungsentwicklung
junger Familien in Miihldorf gegenzusteuern

e Sichere Anbindung der Quartierserschlieffung und somit Entscharfung der Kreuzungssituation an
Eichkapellenstrae und Ahamer Strale,

e  Erhalt der landlichen Strukturen und Schaffung eines harmonischen, nachhaltigen Quartiers durch
kieinteilige, zusammenhangende Bauweisen in Form von Reihen- und Doppelhdusern,

e  Schaffung einer libergeordneten Ful®- und Radwegverbindung entlang der Eichkapellenstralie,

e Anbindung an die angrenzende Landschaft mit Hilfe von Wegeverbindungen,

e Harmonischer Umgang mit Verbesserung der bestehenden topographischen Situation,

s  Schaffung differenzierter Freirdume mit Aufenthaltsqualitét, wie private Garten, gemeinschaftliche,

verkehrsfreie Mitte und Erschlieungsflachen unter Berlcksichtigung von moglichst geringen
Versiegelungen (Flachensparen) und Sicherung der Biodiversitat im Quartier,

e  Entwicklung eines identitatsstarken neuen Quartiers, in dem Kommunikation und Gemeinschaft
geférdert wird.

Begriindung der Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans und
vorangegangen Bauleitplanung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf Grund der landlichen Lage wird
der Schwerpunkt auf Wohnen gesetzt und Ausnahmen nach §3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe und 5 Tankstellen
(BauNVO) nicht zugelassen.

2. MabR der baulichen Nutzung
Das Malf} der Nutzung bestimmt sich aus der Grundftache und der Héhe baulicher Anlagen (Wandhdhe)
sowie aus der Anzahl der Vollgeschosse. In Zusammenhang von Grundflédche und Hohe wird somit die
duliere Kubatur der Gebaude bestimmt.
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Das Malt der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die jeweils angegebenen maximalen
Grundfldchen (GR) und die jeweils angegebene maximale Geschossfliche (GF) flr jeden Bauraum sowie
durch die zuldssige traufseitige Wandhéhe in der Satzung festgesetzt,

Im Planungsgebiet sind zwei Gebaudetypologien vorgesehen, Doppel- und Reihenhauser. Im Falle der
Reihenhduser wird das MaR der Nutzung flir die Endh&user abgegrenzt, somit besitzen diese Baurdume
zwei unterschiedliche Grund- und Geschosszahlen, bei den Reihenendhauser sind die Grund- und
Geschosszahlen héher.

Die zuléssigen Grundfldchen diirfen fiir oberirdische Anlagen gemé&R §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
Uberschritten werden. In den Werten fiir die maximale Uberschreitung sind alle baulichen Anlagen enthalten,
unabhéngig davon, ob diese wasserdurchldssig ausgefiihrt werden oder nicht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bestimmt, um das stadtebauliche Ziel des Fidchensparens zu sichern und
eine volle Ausschépfung der Dachgeschosse zu ermdglichen. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist nur
in Zusammenhang mit Satteldéchern zuldssig.

3. Hb&he der baulichen Nutzung

Die Wandhodhen sind von den jeweilig festgesetzten, geplanten Hohen der Baurdume zu messen und diirfen
im traufseitigen Bereich 8,00 m nicht Gberschreiten. Im Falle von fassadenblindigen Gauben, sind diese bis
zu einer Hohe von 9,0 erlaubt,

Die Wandh&hen der Garagen ist ebenfalls vom festgesetzten Hohenbezugspunkt zu messen und darf, um
die Neigung und Hohenentwicklung der neu geplanten ErschlieRungsstrake bis zu 0,50 m lber- oder
unterschritten werden. Somit orientieren sich die Garagen dem neu entwickelten Gelénde, kénnen jedoch
mégliche Differenzen in der Planung ausgleichen.

4. Baugrenzen

Die (iberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen als erweiterte Baukérperfestsetzung
bestimmt. Innerhalb dieser Baurdume sind entweder Doppelh&user oder Hausgruppen in Form von
Reihenhausern zuldssig. Um die iberbaute Fliche maglichst gering zu halten und eine kompakte und
zusammenhangende Gebaudestruktur umzusetzen, wird der Bauraum durch die Baugrenzen eng gefasst.
Die Baurdume wurden so gewdhlt, dass die nach § 34 BauGB zuldssige Grundfliche der einzelnen
Reihenhduser in den Baurdumen angeordnet werden kénnen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist fiir Terrassen, Vordécher und Dachibersténde zuldssig. Fir die
Uberschreitung durch Terrassen ist in diesem Fall die maximal zuldssige Grundflache und ein maximaler
Abstand von 3,0 m ab Fassade zu beachten.

Um die Gestaltung einer zentralen Platzfliche zu erméglichen, ist es zuldssig, die Grundfliche der
Baugrundstiicke hin zum &ffentlich gewidmeten Eigentlimerweg um weitere 10 % zu (berschreiten.
Stédtebauliches Ziel ist, einen Treffpunkt im Quartier zu schaffen, der sich durch seine Gestaltung
gegentber der ErschlieBungsstralen abhebt und Hofcharakter besitzt. Gemeint ist eine gemeinschafiliche
Fldche, die auch die direkten Bereiche vor den Gebsuden beinhalten kann (siehe auch 18. Private
Grinfldachen).

5. Bauweise

Es wird eine Bauweise mit Doppelhdusern und Hausgruppen festgesetzt. Ziel ist es, die Bebauung kompakt
anzuordnen und eine angemessene bauliche Dichte im Wechsel zu Garten- und ErschlieRungszonen zu
erzeugen. Der stédtebaulichen Vorstudie liegt die Zielvorstellung einer hochwertigen Wohnanlage in
einheitlichem Erscheinungsbild, einer gemeinschaftlichen Hofzone im Zentrum des Quartiers und
harmonischen Gartenbereichen zu Grunde.
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6. Abstandsflachen

Fir das Grundstlick wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, ein qualitdtvolles Wohnquartier zu schaffen, das
die steigende Nachfrage nach Wohnraum im landlichen Umfeld stillt und trotz traditioneller Bauformen
sparsam mit Grund und Boden umgeht. Um dieses Ziel zu verfolgen, wird ein kompaktes, dichtes Quartier
geschaffen, das auf Grund der Geb&udekonfiguration in Einzelfallen die (iblichen Abstandsflichen nach
BayBO (iberschreitet. Entsprechend der stadtebaulichen Ziele und unter Beriicksichtigung gesunder
Wohnverhéltnisse und dem Brandschutz kénnen die Abstandsflichen abgewogen werden und im
Bebauungsplan eine grundsétzliche Méglichkeit zur Verkiirzung festgesetzt. Im Folgenden wird auf die
Einzelfélle eingegangen.

Im Bereich der Reihenhausbebauung entsprechen die Abstandsflachen Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung. Da die Doppelhéuser im Wechsel mit Doppelgaragen die Abstandsflachen ggf. Uberschreiten,
ist in diesem Fall eine Ausnahmeregelung gem. Art. 6 BayBO erforderlich. Diese Ausnahmeregelung findet
auch bei den in Nord-Siid Richtung aneinandergereinten Bebauungen aus Zeilen- oder Doppelhdusern,
insbesondere entlang des Ost-West verlaufenden FuBgangerweges Anwendung. Ebenso ist eine
Uberlagerung der Abstandsfléchen, der sich gegentiber stehenden Gebéude entlang der Erschlielung tber
den Eigentlimerweg zu erwarten, auch hier gilt die Ausnahmeregelung von Art. 6 BayBO. Es ist in diesen
Fallen jedoch sicher zu stellen, dass keine Beeintrdchtigungen bzgl. Brandschutz und Belichtung entstehen.
Um die Garagen unterschiedlicher Eigentiimer als Reihengaragen herzustellen, welche in Lange und Hohe
die Definitionen gemn. BayBo Art. 6 Abs. 7 (9) (iberschreiten, wird auch hier eine Ausnahmeregliung
angeordnet.

7. Verkehrsfliche
Die ErschlieRung erfolgt als Blgel tber die als ,6ffentlich gewidmeter Eigentimerweg' festgesetzte Fléche,
welche Geh- und Fahrtrecht fiir die Allgemeinheit besitzt. Auch der Vorbereich der Garagen, dem zentralen
Hof und den Nebenwegen sind ,Eigentiimerweg, éffentlich gewidmet' festgelegt. Diese dient der
Kommunikation, der Begegnung, dem Spielen und ist nur zu Zwecken der Anlieferung, Rettung und
Entsorgung zu befahren. Ein- und Ausfahrtsbereiche entlang der Doppelhausbebauung werden nicht
verbindlich festgelegt, um Flexibilitét in der Ausfiihrung zu erméglichen. Festgelegt ist, dass sich diese nur
im Bereich von Garagen befinden dirfen. Zur Wahrnehmung des Verkehrs wird im Plan ein Sichtdreieck im
Bereich der dstlichen Privatstrale in die Eichkapellenstrale festgesetzt.

Der iibergeordnete Radweg entlang der Eichkapellenstrale ist Teil des Ubergeordneten Radwegesystems
Muhldorfs und entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

8. Anzahl der Stellplatze
Die Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen (Stellplatzsatzung) der Kreisstadt Mihldorf vom
06.05.2021 sieht zwei Stellplétze pro Einfamilienhaus (dazu zéhlen Doppel- und Reihenhiuser) vor. Der
stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass die Stellplatzsatzung erfiilit wird, indem der zweite Stellplatz
grundsétzlich direkt vor der Garage/Carport liegt. Dies ist nach §3 Abs. 4 der Stellplatzsatzung zulissig.
Somit kann der hohe Bedarf an Stellplétzen platzsparend im Quartier untergebracht werden. Im Bereich der
Doppelhduser ist der zweite Stellplatz innerhalb des Bauraums anzuordnen, der zweite Stellplatz der
Reihenhduser ist in dem hinweislich gekennzeichneten Bereich direkt vor den Garagen/Carports
anzuordnen. Desweitern sind Besucherstellplétze parallel zur ErschlieRungsstraiie im Norden des Quartiers
zulassig (hinweisliche Darstellung).

9. Gestaltung
Im gesamten Planungsgebiet sind fir die Hauptgebaude ausschlieRlich Satteldécher zuldssig. Um Spielraum
in der Architektur zu lassen, darf die Firstrichtung der Doppslhauser trauf- oder giebelstandig sein. Fir die
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Héuser sind Dachaufbauten in Form von Gauben zuldssig, um eine méglichst gute Nutzung des
Dachgeschosses als Wohnraum zu ermoglichen. Zudem ist es erlaubt, in Sinne einer nachhaltigen
Energiegewinnung auf dem Dach Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren anzubringen. Fir die im
Norden vorgesehenen Reihengaragen der Reihenhauser sind begrlinte Flachdacher festgesetzt, um den
Ubergang in die Landschaft einzuleiten und die Biodiversitat zu férdern. Um sicher zu stellen, dass diese in
dauerhaft begriintem Zustand sind, ist eine Mindestsubstratdicke von 20 cm einzuhalten.

10. Aneinandergebaute Gebiude

Im Sinne einer einheitlichen und harmonischen stadtebaulichen Entwicklung ist es von hoher Bedeutung,
dass sémtliche aneinandergebaute Hauptgebiude einheitlich auszufiihren sind. Dies entspricht u. a.
Wandhohe, Firsthéhe, Dachform, Dachneigung und verwendeter Materialien. Um eine ruhige
Dachlandschaft zu schaffen, sind Dachflichen blndig auszubilden.

Im Falle von gemeinsamer Grenzbebauung bei Garagen, Carports und Nebengebéuden sind diese
einheitlich auszufiihren, Dabei ist zu beachten, dass Dachneigung, Dachdeckung, Fist- und Traufhéhe gleich
sind. Die betroffenen Wand- und Dachflichen sind biindig auszufihren. Ziel ist es, ein einheitliches,
zusarmmengehorigen und gestalterisch stimmiges Quartier zu entwickeln, in dem innerhalb der
festgelegten baulichen Vorgaben Spielraum zur individuellen Gestaltung bleibt.

11. Nebenanlagen

Nebenanlagen geméaR BauNVO § 14 (1) Satz 1 sind zuldssig, wobei in der Eingriinungszone Nebenanlagen
nicht zuléssig sind. Dies bedeutet, dass auf den privaten Grundstiicken Nebenanlagen wie Gartenhéuser
zusatzlich zu den Garagen/Carports erstellt werden diirfen, um eine geordnete Unterbringung von
Gartengeraten zu erméglichen. Bei der Wah! der Materialitdt wird empfohlen, diese aus Holz, Sichtbeton
oder verputztem Mauerwerk herzustellen, um so eine gestalterische Einheit mit den Hauptgebiuden zu
bilden. Dabei wird das stidtebauliche Ziel verfolgt, eine harmonische Gestaltung der AuRenanlagen in
Zusammenhang mit der Gebaudearchitektur zu schaffen. Um die Versiegelung zu kompensieren,
Regenwasser riickzuhalten und die Biodiversitét zu stérken, sind die Dachflichen von Nebenanlagen ab
einer GroRe von 6 m® mit mindestens einer extensiven Dachbegriinung zu begriinen.

Im Sinne der nachhaltigen Quartiersentwicklung sind auf den Grundstiicken Anlagen zur
Energiegewinnung, wie Luftwarmepumpen, zuldssig.

Die Millstandorte sind im Quartier in ihrer Lage festgelegt. Im Bereich der Doppelhausbebauung befinden
sich diese im Vorgarten. Pro Wohneinheit sind diese auf maximal 4 m? reduziert, um die
Flachenversiegelung maglichst gering zu halten. Fir die Reihenhéuser sind mehrere gesammelte
Miilistandorte im Bereich der Reihengaragen vorgesehen. Diese sind durch ein Bauwaerk in bzw. an die
Architektur der Garagen anzufiigen. Die dafir erforderlichen Bauwerke diirfen eine maximale GréRe von
20m? nicht Uberschreiten, um sie malstablich mit den angrenzenden baulichen Anlagen in eine
gestalterische Einheit zu bringen.

12. Einfriedungen

Der freiraumplanerische Entwurf sieht offene Gérten vor, die durch Bepflanzungen voneinander getrennt
werden. Da jedoch Privatgérten oftmals eine Einfriedung erfordern, sind diese zu &ffentlichen Flachen mit
einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Um eine offene, lockere Gartenstruktur beizubehalten, sind die
Z8une in offener Bauweise aus Holz oder Metallgittern- bzw. netzen erlaubt. Zwischen rein privaten Gérten
ist eine Héhe von maximal 2,0 m zuldssig, um das notwendige MaR an Privatheit zu ermdoglichen.

Um die Gérten flr die lokalen Kleintiere und Insekten durchgéingig zu halten, schreibt die Kreisstadt
Mhldorf vor, dass samtliche Zauna 10 cm (iber dem Boden verlaufen miissen. Durchgéngige Sockel,
Gabionen oder Mauern ohne Stiitzfunktion sind unzuldssig.
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Um einen offenen Straflenraum zu erzeugen, sind in samtlichen Gérten, die zu den dffentlichen
gewidmeten Eigentlimerwegen orientiert sind, Zaune verboten. Griine Abgrenzungen in Form von
Heckenpflanzungen sind bis zu einer Hohe von 50 cm erlaubt, um eine Zonierung und Abgrenzung privater
Bereiche zu erméglichen und ein griines StraRenbild zu erreichen,

Aufgrund der neu entstehenden Gelidndeentwicklung, die unterschiedliche Héhenniveaus der Bebauungen
vorsieht, ist es unabdingbar, betroffene Gérten, im Bereich der Grenzen zu 6ffentlichen gewidmeten
Wegen oder Nachbargérten, mit Hilfe von Stlitzmauern zu sichern. Die erforderlichen Stiitzmauern diirfen
eine maximale Héhe von 1,50 m nicht berschreiten. Im Falle zusétzlicher Ziune (iber den Stiitzmauern
dirfen diese nur 1,0 m hoch sein.

Um im Bereich der Terrassen Privatsphire zu den Grenzbebauungen zu schaffen, sind dort
Sichtschutzelemente mit einer maximalen Héhe von 2,50 m und einer Lange von bis zu 0,5 m grofder der
Terrassentiefe zuldssig, also maximal 3,50 m. Damit eine gewisse Individualitat zu gewahrlsisten ist,
werden folgenden Materialen empfohlen: Holz, Sichtbeton oder verputztes Mauerwerk.

13. Beldge

Im Quartier soll die Versiegelung grundsatzlich geringgehalten und befestigte Bereiche mit weitgehend
wasserdurchldssigen Beldgen hergestellt werden. Die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Mhldorf sieht unter
55 Abs. (3) vor, dass oberirdische Stellplatze und Zufahrten, wenn keine zwingenden Grinde
dagegensprechen, naturnah auszufiihren sind. Dies gilt auch fir die Besucherstellplatze.

Diese Festsetzung férdert die natlirlichen Bodenfunktionen und wirkt bei Starkregenereignissen
abflussmindernd. Aufgrund der ErschlieBungsform und der nérdlichen Anordnung der Reihengaragen ldsst
sich die notwendige Versiegelung nicht weiter reduzieren. Innerhalb der privaten Griinflichen sowie der
Flachen mit ,Gehrecht” und , Fahrtrecht beschrénkt” sind nur wasserdurchléssige Beldge zuldssig. Alle
Belage sind dort, wo notwendig, unter Beachtung technischer Erfordernisse fir die Befahrbarkeit durch
Feuerwehr-, Mill- und Lieferfahrzeuge herzustellen.

14. Geldndeveranderungen
Das Projektgebiet liegt wegen seiner urspriinglichen gewerblichen Nutzung als begradigter Einschnitt in der
higeligen Landschaft. Das Ursprungsgelédnde entwickelt sich von Osten nach Westen um ca. 4,5 m in die
Hohe. Um das neu entstehende Quartier an die Eichkappellenstrafte anzuschlieRen und die Situation des
starken Geldndeeinschnitts zu reduzieren, wird im Zuge der Neuentwicklung das Gelidnde angeschiittet. Die
Geldndeentwicklung soll terrassiert verlaufen, um so eine harmonische Héhenentwicklung ganzer
Hausergruppen zu schaffen, ohne starke architektonische Auswirkungen auf den Hochbau zu haben. Die
zukiinftigen Hhenbezugspunkte sind entsprechend festgesetzt. Notwendige Héhenspriinge des Geléndes
sollen ber die Gartenbereiche mit Hilfe von Stiitzmauern erfolgen, die sich zu den &ffentlichen Wagen
zwischen den Gérten arientieren. Da die Hohenspriinge so erfolgen, dass maximal 1,5 m hohe Stlitzmauern
entstehen, wird sich die Architektur sanft in westliche Richtung nach oben entwickeln und fligt sich somit
gut in die urspringliche Landschaft ein. Die Stlitzmauern sind als Trockenmauern auszufithren. Diese
Mauern sind senkrecht auszufiihren. Da eine vollstdndige Anschiittung bis zum Ursprungsgeldnde den Erhalt
der Hangbegriinung zum Teil erschweren, zu steile Grundstlicke und eine schwierige ErschlieBung mit sich
bringen wirde, wird davon abgesehen.
Die bestehende Grinstruktur bestehend aus Bdumen und Gehdlzhecken soll weitestgehend erhalten oder
wiederhergestellt werden, um einen harmonischen Ubergang in die hoherliegenden Bereiche und
landwirtschaftlichen Flachen zu schaffen. Der Bereich der Gehélzstruktur wird in der Planzeichnung als
Eingrinungszone festgesetzt und erlaubt nur Abgrabungen oder Aufschiittungen bis zu 1,0 m inklusive
Stlitzmauer, um weitere Geldndeverénderungen in Privatgraten so gering wie moglich zu halten.
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Des Weiteren sind Abgrabungen an den Gebzuden zur Belichtung der Unterschosse unzuléssig. Der
Stadtebauliche Entwurf sight groRziigige Dachgeschosse vor, weswegen auf zusétzliche, voll belichtete
Untergeschosse verzichtet wird.

15. Immissionsschutz

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes "Eichfeld V" der Kreisstadt Muhldorf am Inn wurde bzgl. der
Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 6030-01/B1/hu vom 25.02.2022 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Baulicher Schallschutz

Ausgehend von den einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen der siidlich benachbarten
EichkapellenstralRe und der Ahamer StralRe sowie der im Norden verlaufenden Bahnstrecke Miihldorf -
Freilassing werden im Plangebiet sowohl tagslber als auch nachts die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie teilweise auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV berschritten.

Eine Anordnung von Lérmschutzwénden scheidet innerdrtlich entlang der Eichkapellenstrake aus
stddtebaulichen Erwidgungen aus. Da ferner in Bezug auf die Gerduschimmissionen der Bahnlinie Minchen-
Freilassing aktive SchallschutzmaRnahmen im Geltungsbereich in Form von Larmschutzwinden oder -willen
ebenfalls nicht infrage kommen, wurden zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln ber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bej
gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde bei Schlaf- und
Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliiftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen
Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Luftwirmepumpen

Aus Griinden der Vorsorge wurde im Bebauungsplan vorsorglich eine Festsetzung bzgl. des maximal
zuldssigen Schalleistungspegels von zuklnftig im Plangebiet aufgestellten Luftwédrmepumpen
aufgenommen.

16. Energie

Die Energieversorgung des neuen Wohnaquartiers soll weitestgehend nachhaltig und autark sein. Um die
Maglichkeit zur Wahl der Energiequelle zu geben, wird im Stiden des Quartiers, entlang der
EichkappellenstralRe eine Flache zur Verfligung gestellt, die als maglicher Standort zur Energiegewinnung
genutzt werden kénnen. Hier besteht die Méglichkeit, unterirdisch sowie oberirdisch technische Bauwerke
zu errichten, die als zentrale Energieversorgung fungieren.

Erforderliche Bauwerke sind, um den grinen Gesamtcharakter des Quartiers zu sichern, zu den offentlichen
bzw. 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflichen, einzugriinen. Die Eingriinung kann durch am Bauwerk
befindende Rankelemente mit Kletterpflanzen oder vor der Fassade befindenden Strauchpflanzungen
erfolgen. Zudem ist eine Dachbegriinung anzustreben, die neben den okologischen Faktoren eine optische
Einheit mit den privaten Nebenanlagen bildet.

17. Grinordnung allgemein

Wesentliche Ziele der Griinordnungsplanung sind die Schaffung eines durchgriinten Wohnumfeldes mit
hochwertigen Aufdenrdumen und die Sicherung oder Wiederherstellungen des umgebenden Gehdlzkranzes
als Eingriinung aus heimischen Strauchern und Baumen. Dies tragt zum Artenschutz, zur Férderung der
Biodiversitdt und zum Erhalt des Landschaftsbildes bai.

Durch die Festsetzung der Eingriinung wird sichergestellt, dass der umlaufende, ortsbildpragende
Gehdlzkranz als solcher gesichert oder wiederhergestellt wird, frei von PKW-Stellplatzen bleibt und den
Ubergang in die angrenzende Landschaft bildet. Dies unterstiitz auch das Ziel des Flachennutzungsplans
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der Ortsrandbegriinung.

Innerhalb der Eingriinungszone sind zum neu geplanten Gelénde nur geringe Geldndeverinderungen
zulassig, die bei Stlitzmauern eine Hohe von 1,0 m nicht berschreiten dirfen, Bdschungen sind mit einem
Gefélle von maximal 1:1,5 herzustellen. Da die umlaufende Gehélzstruktur bedeutend fiir das
stédtebauliche Konzept und das Landschaftshild ist, ist diese in ihrem Bestand, wenn maéglich zu sichern
und zu erhalten. Falls der Erhalt bestehender, erhaltenswerter Bdume nicht méglich ist, ist das Ziel, diese
als Neupflanzungen (heimische Arten) wiederherzustellen.

18. Private Griinflachen

Damit das Quartier zu einem hohen Anteil durchgriint ist, sind alle privaten Griinfldchen als Wiesenflachen
herzustellen. Der Anteil der Griinfldchen auf privaten Grundstiicken soll gegenlber den befestigten
Flachen (iberwiegen. Deshalb sind die befestigten Flichen in ihrer GréRe auf das notwendige Maf zu
reduzieren und in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Dies bedeutet, dass die Beldge in
Naturstein- oder Betonpflaster mit wasserdurchldssigen Fugen gebaut werden sollen. Ebenso zielfiihrend
sind offene Belége wie wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen oder Rasenliner mit
wasserdurchlassigem Unterbau. Die Baumpflanzungen auf den privaten Griinfldchen ist wie in 20.
Baumpflanzungen begriindet.

Vorgartenzonen definieren sich als Bereich zwischen den Baurdumen und der éffentlich gewidmeten
Eigentlimerwege (ErschlieBungsstralke). Einfahrtsbereiche innerhalb der Baugrenzen (zu Garagen) zéhlen
nicht zur Vorgartenzone. Samtliche Vorgartenzonen entlang der dffentlichen Verkehrsflache sind zu einem
Prozentsatz von mindestens 70% zu begriinen oder mit wasserdurchldssigen Beldgen zu gestalten,
ausgeschlossen sind dabei Stein- und Kiesgérten. Die Bepflanzung im Vorgartenbereich hat neben
6kologischen Aspekten den Sinn, einen griinen Sichtschutz zur &ffentlichen Flache zu schaffen und eine
allgemein gute Durchgriinung des Quartiers sicher zu stellen. Entsprechend sind in den Vorgartenzonen
Schotter-, Stein- und Kiesgarten, Kunstrasen und dhnliches nicht zuldssig. Durch eine Fachfirma
hergestellte und versickerungsféhige Steingérten mit Trockenmauern und einem Mindestanteil von 50%
Blih- und Polsterpflanzungen sind dabei zuldssig.

Im Bereich der zentralen Hofflache, die ebenso als Verkehrsfliche mit Fahrtrecht beschrankt fir direkte
Anwohner geplant ist, ist es zuldssig, den Vorgartenbereich um weitere 10% der gesamten Grundfliche
mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versiegeln, um eine gemeinschaftliche, zentrale Hoffliche im Quartier
zu schaffen (siehe 4. Baugrenze).

19. Offentliche Griinflichen
Fir offentliche Grinfldchen, die nicht im Bereich des &uReren Gehdlzkranzes / Eingriinung liegen, ist eine
Begriinung mit standortgerechten Wiesenflachen vorgesehen, diese orientieren sich zur Eichkapellenstralte
und wirken somit auch quartiersbildpragend. Dabei ist auf die Verwendung von autochthonem Saatgut zu
achten, um einen Beitrag zur Artenvielfalt und zur Biotopvernetzung zu leisten.
Im Norden des Projektgebietes soll, neben den privaten Garten, das Ziel verfolgt werden, den bestehenden
Gehélzbestand in seiner Form als Ortsrandbegriinung zu erhalten. Da dies jedoch ggf. durch notwendige
Geléndeverdnderung nicht erzielt werden kann, ist die Eingriinung mit Hilfe von Neupflanzungen in Form
von Solitdrbdumen und Strauchgruppen wieder herzustellen. Dies entspricht auch den Zielen des
Flachennutzungsplans.

20. Baumpflanzungen

Entlang der Eichkapellenstrale ist begleitend zum (ibergeordneten Radweg eine Baumreihe aus
Solitdrb&dumen 1. Wuchsordnung geplant. Diese sind zeichnerisch festgesetzt und kénnen um bis zu 5,0 m
verschoben werden. Hierdurch wird die Wegeflhrung betont und eine begriinte Abgrenzung zwischen der
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Strale und den privaten Wohneinheiten geschaffen.

In den privaten Gartenbereichen sind Béume 2. oder 3. Wuchsordnung zeichnerisch im Plan festgesetzt
gemaf der Festsetzung, dass in den privaten Grinfldchen je angefangener 400m2 Grundstiicksfléche ein
Baum kleiner GréRe oder ein Obstbaum zu pflanzen ist. Ziel dabei ist es, die Biodiversitat im Quartier zu
stérken und zur Kiimaanpassung beizutragen. Die Doppelhausgrundstiicke WA 10 sind davon
ausgenommen, da fiir die Baumpflanzungen hier die BezugsgroRe nicht geeignet bzw. zu klein ist (GréRe
Griinflache in Verbindung mit der Regelung zum Grenzabstand von Baumpflanzungen). Dort ist durch die
bestehenden oder wiederherzustellenden Bédume des Gehdlzkranzes ein griner Charakter vorhanden.
Fir Grundstlicke WA 2- WA 9 die eine GroRe von unter 150m2 haben, werden Baumpflanzungen von
Baumen 3. Wuchsordnung (kleine Baume unter 10m und Grofstraucher) festgesetzt.

Bei den Baumpflanzungen sind nur standortgerechte Gehdlze zuldssig, dabei ist auf die Artenliste im
Anhang sowie auf die Stammumfénge der zu pflanzenden Baume (siehe Festsetzung 20.6.) zu achten.
Ebenso ist fiir Neupflanzungen ausschiieRlich Pflanzenware aus dem Herkunftsgebiet 6.1 , Alpenvorland”
zu verwenden. Im Bereich der zentralen Hoffliche ist eine Begriinung mit mindestens 10 Baumen 2. oder
3. Wuchsordnung herzustellen, um die Aufenthaltsqualitdt zu erhdhen und einen informellen
Begegnungsraum zu schaffen. Hierbei sind moglichst stadtklimavertragliche Arten zu pflanzen.

Um eine zeitnahe Durchgriinung des Quartiers sicher zu stellen, sind die Neupflanzungen spétestens ein
Jahr nach Nutzungsaufnahme der Neubauten herzustellen.

21. Regenwassermanagement

Vorgabe der Stadt Miihldorf ist es, das anfallende Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken
in Zisternen zu sammeln (mind. 5m3) und das restliche Regenwasser zu versickern, um die natlrlichen
Bodenfunktionen und die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen und eine Entlastung des stidtischen
Kanalsystems zu erreichen. Die rechtlichen Grundlagen und die Bodenverhiltnisse lassen die Versickerung
des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers generell zu. Dachflachenwasser kann in
Ausnahmefillen in technischen Sickerbauwerken, wie Sickerschéchten oder Rigolen versickert werden,
Oberfléchenwasser kann in Form von Retentionsflichen oberflichennah versickert werden, diese Flachen
sollen als landschaftliche Mulden gestaltet und mit Baumen, Strduchern, Grasern oder Schilfen bepflanzt
werden. So kann zusétzlich ein gestalterischer und naturschutzfachlicher Mehrwert erreicht werden und
den stadtebaulichen Zielen entsprochen werden.

22. Artenschutz
Um Lichtsmog und eine Beeintrdchtigung der Insekten zu vermeiden, sind fir die Beleuchtung des
Verkehrsraums nur blendfreie, insektenfreundliche und energiesparende Leuchten zu verwenden.

Innerhalb des Umgriffs wurde ein Vorkommen von Flederméausen nicht festgestellt. Keins der Gebédude ist
als Winterquartier geeignet, zwei Gebiude eignen sich eventuell als Sommerquartier. Um entsprechend
jeglichen moglichen Verbotstatbestand auszuschlieRen, soll ein Abriss wihrend der Winterperiode
erfolgen. Hinweise auf gebaudebriitende Végel lagen nicht vor.

Als Beitrag zur Erhdhung der Artenvielfalt werden Festsetzungen zum Vorhalt von Sommerquartieren fir
Fledermause und von Nistkésten fir Geb&udebriiter getroffen.

Entsprechend der Vorgaben des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt soll Vogelschlag an Glasfassaden
vermieden werden. Auch sollen durch die baulichen Anlagen keinerlei Gefahren fiir Kleintiere entstehen.

23. Sonstige Festsetzungen

Um die zusammenhangenden Garagen der Reihenhauser zu ordnen und ein ebenfalls einheitliches
Gestaltungsbild zu erreichen, ist deren Lage festgesetzt.
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8. Begriindung der Hinweise
Die Hinweise umfassen eine Artenliste, die den Pflanzungen im Gebiet zu Grunde gelegt werden soll.
In den Hinweisen wird auf die Einhaltung der gemeindlichen Satzungen, insbesondere der
Baumschutzverordnung sowie Freiflichen- und Gestaltungssatzung aufmerksam gemacht.
Ebenso wird auf die Meldepflicht bei Bauarbeiten auftretenden Bodenfunden (Bodendenkmaler) gem.
Denkmalschutzrecht aufmerksam gemacht sowie auf die Versickerungspflicht des unverschmutzten
Niederschlagwassers unter Einhaltung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung verwigsen.

9. Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdig und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Kreisstadt Mihidorf a. Inn
Az.: 6102.2703.1 Sb

Verfahrensvermerke
(Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB)
fiir den Bebauungsplan

1. Anderung des Bebauungsplanes
»Eichfeld V*

1. Anderungsbeschluss:
Der Stadtrat der Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat in der Sitzung vom 21.07.2022 die 1.

Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld V* beschiossen. Der Anderungsbeschluss wurde
am 26.08.2022 orfsUblich bekannt gemacht.

7 0/7.05.2024

/ Mi
1. BUrgermeister

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemall § 13 und 13a BauGB mit der
Gelegenheit zur Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung
durchgefiihrt wird, hat in der Zeit vom 06.09.2022 bis einschliellich 10.10.2022
stattgefunden. Digs wurde am 26.08.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

.05.2024

Mich ef[ etz
1. Burggrmeister
3. Friihkeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange:
Den Behdérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 05.09.2022 bis einschlieRlich 10.10.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Die Frist fur die Regierung von Oberbayern wurde bis zum 03.01.2023 verlangert.
AT E s

05.2024 e

4. Beteiligung der Offentlichkeit:
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 und 13a BauGB mit der Gelegenheit zur
Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefithrt wird,
hat in der Zeit vom 12.07.2023 bis einschlieRlich 17.08.2023 stattgefunden. Dies wurde am
03.07.2023 ortstiblich bekannt gemacht.




5. Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange:

Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.07.2023 bis einschlieRlich 22.08.2023 Gelegenheit zur Stellung
gegeben. Gl

1. Burggrmeister
6. Satzungsbeschluss:

Die Kreisstadt Mihldorf a. Inn hat mit Beschluss des Stadtrats vom 14.12.2023 Beschluss
Nr. 158 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld V" i.d.F.v. 28.11.2023 gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

.05.2024

3 ezl

L BUrqeéEﬂeister

7. Bekanwhtmachung:
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am
07.05.2024. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld V* wird mit der Begrundung
1.d.F.v. 28.11.2023 seit diesem Tag zu den Offnungszeiten der Kreisstadt Miihldorf a. Inn, im
Stadtbauamt, Gebaude B, Huterergasse 2, 1. Stock, Zimmer 125 zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichfeld V* i.d.F.v. 28.11.2024 tritt mit dieser
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).




