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Kreisstadt Mihldorf a. Inn

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
~An der lllerstraBe”

- im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB -
Begrindung

1. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,An der lllerstraBe” liegt
sudostlich der Altstadt von MUhldorf a. inn. Er wird im Norden von bestehender Bebauung
begrenzt, im SUden von der lllerstraBe, im Westen vom HammerfuBweg und im Osten von der
Trostberger StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 1273/2, 1273/3 und 1274, alle Gemarkung
MGhldorf a. Inn, und hat eine Fiéiche von ca. 4.229 m2,

1.2 Beschreibung des Gebietes

Der Bereich zwischen Trostberger Strae und Inn ist Uberwiegend geprégt von heterogenem
aufgelockertem Siedlungsbau mit Einfamilien- und Doppelhdusern.

Ostlich der Trostberger StraBe befinden sich vereinzelt Wohnhéuser und ein Gewerbetrieb.

2. I'Jbergeordnete und sonstige betroffene Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern mit Stand vom 01.06.2023
Das derzeit gUltige LEP beinhaltet in seinen Zielen bzw. Grundsétzen folgende fir das Vorhaben
relevanten Punkte:

- Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst

hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdiume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrilich raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
HierfUr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

- Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in

denjenigen Teilrklumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden.
Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Méglichkeiten
[...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fUr Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie
fOr Familien und &ltere Menschen genutzt werden.

- Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den MobilitGtsanforderungen, der Schonung der
natlrlichen  Ressourcen und  der  Stérkung  der zusammenhdngenden
Landschaftsrt@ume aus-gerichtet werden.

- FHachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Die Ausweisung neuer Siedlungsflidchen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschlisse an das 6ffentliche Verkehrsnetz bericksichtigen.

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@issig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfigung stehen.
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2.2 Regionalplan Region 18 Siidostoberbayern mit Stand vom 25.11.2024

Im aktuellen Regionalplan der Region 18 StUdostoberbayern wird das Leitbild der Okologisch
nachhaltigen Entwicklung wie folgt begrindet:

Eine Siedlungsentwicklung ist vor allem dann ressourcenschonend, wenn sie neue Fldichen nur
in unbedingt notwendigem Umfang in &kologisch unempfindlichen Bereichen in Anspruch
nimmt und solche Fldchen intensiver als bisher nutzt. Eine Innenentwicklung mit baulicher
Verdichtung, Sanierung vorhandener Bausubstanz, Umnuizung brachliegender ehemals
baulich genutzter FiGchen, Mobilisierung von Baulandreserven oder Nutzung leerstehender
Bausubstanz tr&gt dazu bei, FiGchenressourcen zu schonen, den Verkehr gering zu halten und
eine ausreichende soziole Chancengleichheit zu gewdhrleisten, u.a. indem die
Versorgungseinrichtungen angemessen erreichbar sind.

Die Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung von derzeit nicht genutzten
zenfrumsnahen Fl&ichen an der Trostberger StraBe steht somit im Einklang mit den Vorgaben
des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans fir  die Region 18
SUdostoberbayern.

2.3 Flachennutzungsplan

Der oben beschriebene Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung ist im derzeit guUltigen
FlGdchennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen.

Eine Anderung des Fldchennutzungsplans bzw. eine Anpassung im Wege der Berichtigung ist
daher nicht erforderlich.

3. Bevélkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik geht fUr die Kreisstadt MUhldorf a. Inn von einer stetig
wachsenden Bevdlkerung aus. Die Prognose besagt, dass die Bevélkerung bis zum Jahr 2039
gegenuber 2019 um 11,3 % auf 23.100 Einwohner steigen wird.

Wie der Website der Kreisstadt MUhidorf a. Inn zu entnehmen ist, nimmt auch die Zahl der
Haushalte stetig zu. So betrug die Wachstumsrate vom Jahr 2010 bis zum Jahr 2020 16,5 % (von
8.389 auf 9.774 Haushalte).

Aber nicht nur die Anzahl der Einwohner steigt in Bayern, sondern auch der Fli&ichenbedarf
jedes Einzelnen. Nach Angaben des Bayerischen Staatsministeriums fOr  Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie liegt die Wohnfldche je Einwohner im bayerischen
Durchschnitt bei 49,1 m? und ist damit gegentiber dem Vorjahr um 0,3 m? angestiegen. Damit
sefzt sich der langj&hrige Trend wachsender Wohnfldiche nach einem kurzfristigen RUckgang
im Jahr 2022 wieder fort.

Zusammenfassend 13sst sich daraus ableiten, dass der Bedarf an Wohnungen in MUhldorf a. Inn
in den ndchsten Jahren deutlich steigen wird.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Die Ziele des Bebauungs- und Grinordnungsplans lassen sich auf Grundlage der oben

aufgefUhrten Gebietsbeschreibung und der derzeitigen Defizite wie folgt definieren:

e Funktfionale und stédtebauliche Neuordnung von Grundsticken mit nicht mehr
genuizter Bebauung und damit einhergehend die Steuerung der Nutzungsart und des
MaBes der baulichen Nutzung

* Schaffung von attraktiven zentrumsnahen Fidchen fir eine Wohnnutzung

e Stadtebaulich sinnvolle Einbindung und Anordnung der Fldchen fUr Gebdude,
ErschlieBung und Stellpldtze

= Bereifstellung von Vorratsfldchen fir den Ausbau der vorhandenen dffentlichen
Verkehrsfldchen

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan verfolgt den Zweck, fUr seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser
Grundlage insbesondere die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke, sowie die Gestaltung
der baulichen Anlagen zu regeln.




Aus diesen Grinden hat der Stadtrat der Kreisstadt Mohidorf . Inn in seiner Sitzung vom
16.05.2024 beschlossen, den Bebauungsplan mit integriertem GrUnordnungsplan ,,An der
llerstraBe" aufzustellen.

5. Verfahren
Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des §
13a Abs. 1 BauGB erfUllt sind, wird das beschleunigte Verfahren angewandt.

6. Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Stadtebavulicher Entwurf
Im stadtebaulichen Entwurf wurden folgende Planungsaspekte aufgegriffen:
» Einbindung in die bestehende Bebauung
e Veringerung des Verkehrsldrms in  Richtung HammerfuBweg durch eine
geschlossene StraBenrandbebauung an der Trostberger StraBe
» Veringerung der Bebauungsdichte von der Trostberger StraBe in Richtung
HammerfuBweg durch Staffelung der zuléssigen Wandhéhen und Stellung der
Gebdude
¢ Schaffung eines von den &ffentlichen  Verkehrsiléichen abgeschirmten
Kinderspielplatzes
 Stadtebaulich und verkehrstechnisch sinnvolle Situierung der Tiefgaragenzufahrt

6.2 Bebauung
Um die oben beschriebenen planerischen Ziel zu erreichen, wird der Geltungsbereich
in zwei Teilbereiche (WA und WA)) aufgeteilt, die sich im MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der zuldssigen Dachformen unterscheiden.

6.2.1 Art der baulichen Nutzung
Um eine entsprechende Nachverdichtung zu erreichen, sind innerhalb  des
Geltungsbereichs nur Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage zul&ssig.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung

FOr das WAn wird die maximal zuléssige GeschoBfléchenzahl GFZ auf die nach § 17
BauNVO  zulGssige Obergrenze von 1,2 festgesetzt, um die dichtere
StraBenrandbebauung umsetzen zu kénnen.

Da in Richtung HammerfuBweg die Bebauung weniger dicht sein soll, ist fir das WA,
eine GFZ von 1,0 ausreichend.

Ahnlich verhdlt es sich bei der Festlegung der maximal zul@ssigen Wandhohe. Hier ist sie
im WA mit 10,25 Meter deutlich geringer als im WA mit 12,00 Meter.

In den Festsefzungen ist textlich und zeichnerisch zweifelsfrei dargelegt, wie die
Wandhdohe im Bezug zu den definierten Hohenbezugspunkten zu ermitteln ist.

Um keine zu massiven Baukdrper entstehen zu lassen, ist festgesetzt, dass Geschosse ab
dem 2. Obergeschoss an mindestens einer Gebd&udeseite um mindestens 1,50 Meter
gegenUber dem darunter liegenden Geschoss zurUckzusetzen sind.

Bei der maximal zul&ssigen Grundfichenzahl GR wurde fUr beide Teilbereiche die nach
§ 17 BauNVvO zuldssige Obergrenze von 0,4 gewdhlt. Diese zul@ssige Grundfléche darf
durch Stellplatze, Zufahrten und lediglich unterbaute Flachen bis zu  einer
Grundfldchenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden. Durch den hohen Bedarf an
Stellplatzen und den durch die Tiefgarage bedingten hohen Anteil an nur unterbauten
FiGchen ist dies notwendig und auch stédtebaulich vertretbar.

6.2.3 Baugrenzen, Abstandsfléichen

Die fUr die Bebauung vorgesehen Fléichen werden durch Baugrenzen und den sich
daraus ergebenden Baufenstern festgelegt.

FOr die Abstandsflichen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.




6.2.4 Bauweise

FUr das WA wird eine offene Bauweise gemd&B § 22 Abs, 2 BAuNvO festgesetzt. Da in
der offenen Bauweise die Lange der Gebdude auf 50 Meter beschréinkt ist und im WA
auch léngere Hduser moglich sind, wird fir diesen Teilbereich eine abweichende
Bauweise gemdB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die besagt, dass Gebdude mit einer
Ladnge von mehr als 50 Metern gegenUber &ffentlichen Verkehrsfiéichen durch
Fassadenspringe zu gliedern sind. Dies soll monotone Gebdudefronten verhindern.
Um einen zeitlich verzégerten Abfluss von Niederschlagswasser zu erreichen, wurden fir
den Teilbereich WA zwingend extensiv begrinte Flachdécher vorgeschrieben. Um die
Einbindung des Teilbereichs WAiin die Umgebung zu verbessem, werden hier analog
zur vorherrschenden Bebauung Sattelddcher festgesetzt. Um diese Gebdude
wiederum nicht zu massiv wirken zu lassen, wurde die zuléssige Dachneigung auf 25°
begrenzt.

6.3 Stellplatzregelung

Die Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Mihldorf a. Inn in der zum
Zeitpunkt der Antragstellung von Bauantragen bzw. Einreichung von
Genehmigungsfreistellungsverfahren giltigen Fassung nachzuweisen. Um die Anzahl der
Stellplatze entlang des StraBenraums so gering wie mdéglich zu halten, ist zwingend eine
Tiefgarage zu errichten.

6.4 Larmschutz

Dem etwas hdheren Verkehrsaufkommen in der Trostberger Strae wurde insofern Rechnung
gefragen, dass eine Festsetzung aufgenommen wurde, wonach bei schutzbedUrftigen
RGumen, deren Fenster in Richtung der Trostberger StraBe orientiert sind, Schallschutzfenster
einzubauen sind. Werden schutzbedUrftige R&ume ausschlieBlich Uber Fenster zu
schutzbedUrftigen Fassadenseiten beliftet, wird der Einbau von schallgedéimmten
BelOftungseinrichtungen erforderlich.

AuBenwohnbereiche sollten, wenn méglich, auf der straBenabgewandten Seite geschaffen
werden.

6.5 Verkehrsflachen
Mit dem Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage fUr eine Umgestaltung der &ffentlichen
Verkehrsflachen entlang der Trostberger StraBe geschaffen werden:
a) Ausweisung einer Vorratsfiiche fir den Ausbau des vorhandenen Geh- und
Radweges auf eine Gesamtausbreite von 2,50 Meter entlang der Trostberger StraBe
b) Ausweisung einer Vorratsfiiche fUr die Erweiterung der EinmUndung von der
Trostberger StraBe in die lllerstraBe, um hier mehr Verkehrssicherheit zu schaffen

6.6 Grinordnung

Die grUnordnerischen Festsetzungen, die Vorgaben Uber Art, Quantitét und Qualitét der
Bepflanzungen sowie der Vorgabe, dass zusammen mit dem Bauantrag ein qudlifizierter
Freifldchengestaltungsplan vorzulegen ist, gewdhrleisten eine stédtebaulich und gestalterisch
hochwertige Einbindung in die Umgebung.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da
gemaB § 1a Abs. 3 Safz 6 BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zul&ssig
waren.

8. Umweltbericht

GemdaB § 13a Abs. 2 Ziffer 1 und § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.




?. Zusdtzliche Festsetzungen und Hinweise

Vor allem sind die Grundwassersténde (Ziffer2) in der né&heren Umgebung bei der Planung und
dem Bau der Tiefgarage zu berUcksichtigen (Dichtheit, Auftriebssicherheit).

Solite in das Grundwasser eingegriffen werden, sind im Vorfeld die entsprechenden
Genehmigungen einzuholen.

Ist eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist diese rechtzeitig vorher im Landratsamt MUhidorf a.
Inn zu beantragen. st ein permanenter Grundwasseraufstau  mit  Einfluss auf die
Nachbargebdude zu erwarten, hat der Bauherr ein hydrogeologisches Gutachten, das die
Unbedenklichkeit des Grundwasseraufstaus darlegt, in Auftrag zu geben.

Hervorzuheben ist Ziffer 7, in der aufgrund der immer wieder kehrenden Vorkommnisse der
letzten Jahre auf die dauerhaft verbleibenden Risiken von Starkregenereignissen verwiesen
wird und entsprechende Festsetzungen wie wasserdichte und auftriebssichere AusfUhrung der
Keller aufgeflhrt werden.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter
Gebdude mindestens 25 cm Uber der hdchsten Geléndeoberkante unmittelbar am
Bauvorhaben liegen muss. FOr die Tiefgaragenzufahrt wird die Anordnung einer Schwelle von
25 cm Héhe, die den Wasserzutritt verhindert, empfohlen.

Die kostenlos herunterladbare Hochwasserfibel des Bundesministeriums  fUr Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen wird ebenso empfohlen wie der Abschluss einer
Eiemenmrschqdensversicherung.

10. FiGchenbilanz
Die Gesamtfléiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gliedert sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet WA, 2.221 m?
Allgemeines Wohngebiet WA, 1.917 m?
Voratsfldche Ausbau Geh- und Radweg 62 m?
Vorratsfiiche EinmUndung lllerstraBe 29 m?

Geltungsbereich des Bebauungsplans 4.229 m?

Die Baufenster innerhalb der beiden Teilbereiche haben folgende GroBen:
Baufenster WA, 1.134 m?
Baufenster WA, 1.517 m?




11. Bestandteile des Bebauungs- und Grinordnungsplans

Der Bebauungsplan mit integriertem Grlnordnungsplan ,, An der llerstraBe" setzt sich qus
folgenden Bestandteilen Zusammen:

I.

Mihldorf a. Inn,

Kreisstadt MOhldorf a. Inn

fle

L)

a 3o

Plan des BUros BauArt GmbH mit den Planzeichnungen, den Festsetzungen durch
Planzeichen, den Sonstigen Festsetzungen, den Darstellungen und nachrichtlichen
Ubernahmen, den textlichen Festsetzungen, den bauvordnungsrechtlichen
Festsetzungen und den zusatzlichen Festsetzungen und Hinweisen in der Fassung vom
03.06.2024

Diese Begrindung zum Bebauungs- und Gronordnungsplan des Biros BauArt GmbH in
der Fassung vom 03.06.2024
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