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Festsetzung
des Bebauungsplans Mitteraham, Kreisstadt Mdhldorf a. Inn m .g -k

PRAAMBEL

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn erlasst im Regelverfahren gem. 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen Fassung des BauGB, der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan
als

Satzung.



Festsetzung
des Bebauungsplans Mitteraham, Kreisstadt Muhldorf a. Inn m .g .k

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 WA Im Geltungsbereich wird Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
1.2 Ausnahmen nach & 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig.

1.3 Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne von § 4 Abs. 1 BauNVO und Mobilfunkanlagen im Sinne von
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht zuldssig.

2 MafR der baulichen Nutzung

2.1 GRZ 0,4 Die maximal zulassige Grundfldchenzahl gemaR §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bezogen auf die
gesamte Grundstlcksflache des Baugrundstlicks. Dies bedeutet, dass die zulédssige GRZ durch Garagen und
Stellplatzen mit Zufahrten bis zu 50% Uberschritten werden kénnen, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von
0,6.

22 GFZ0,6 Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl gemaf 820 BauNVO bezogen auf die gesamte
Grundstlcksflache des Baugrundstiicks.

2.3 Zahl der Vollgeschosse: Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulédssig.

24 .$. 393,4m Angabe der Hohe G. NN des geplanten Gelandes zur Bestimmung der festgesetzten Firsthohe

(FH) im Bauraum.

TH 6,0m
2.5 FH8,0m Die maximal zuldssige Traufhohe betrdgt 6,0m, die maximal zuléssige Firsthohe betragt 8,0m.

2.6 Fir Garagen betragt die Wandhohe von der Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit Oberkante

der Dachhaut bzw. bis zum Abschluss der Attika maximal 3,20m.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen t. NN dirfen bis zu maximal 0,5 m Uber- bzw. unterschritten

werden.
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3 Bauweise, Baugrenzen

3.1 Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig. Einzelhduser bis maximal zwei Wohneinheiten,

Doppelhauser mit nur je einer Wohneinheit pro Haushélfte.

3.2 FDF’,SD’ Dachform: Fur die Hauptgebéude sind Flachdécher, Satteldacher und Pultdacher zulassig.

3.3 st Dacheindeckung: Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Dacher miissen begrint werden,
sofern es sich um Flachdacher bis max. 10° Neigung handelt. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm auszuflihren und autochthones Regiosaatgut zu verwenden.
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind in der Dachflache in Kombination zur Dachbegriinung
zulassig.

3.4 Garagen sind mit Flachdachern auszufihren, diese Flachdacher sind wie in 3.3 beschrieben zu begrinen und
konnen ebenfalls in Kombination mit Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren ausgestattet werden. Die
Garagen sollen eine gestalterische Einheit mit dem Hauptgebaude bilden.

3.5 Baugrenze

3.6  Die Baugrenzen dirfen durch Vordacher und Dachuberstande Uberschritten werden. Fur Vordacher und
Dachubersténde ist eine maximale Uberschreitung von 1,5 m zuldssig.

3.7 Terrassen sind so zu gestalten, dass diese eine maximale Tiefe von 3,0 m ab Baukérper besitzen.

3.8  Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude muss mindestens 25cm Uber der
hochsten Geldndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Geb&ude sind bis zu dieser Kote
wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugdnge, Installationsdurchfiihrungen etc.). Lichtgrében fir hoherwertige Nutzung der Keller
sind ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberfldchenwasser zutreten kann.

4  Abstandsflachen

4.1 Die Geltung des Art. 6 BayBO wird angeordnet.

4.2 Im Bereich der Garagen greift Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO, mit einer Ausnahmeregelung bzgl. der maximalen
mittleren Garagenwandhohe. Dies bedeutet, dass die Garagen in den Abstandsflachen eines Gebaudes
sowie ohne eigene Abstandsflachen zuldssig sind und maximal 3,20m betragen dirfen, wie unter 2.6
festgesetzt.

5 Verkehrsflachen

5.1 StralRenverkehrsflache und Gehwege

5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier StraReniberquerung, Lage variabel

5.1 Stral3enbegrenzungslinie

5.2 A s 4 Ein- und Ausfahrtsbereiche sind nur im Bereich vor den Garagen zulassig.

6 Anzahl der Stellplatze

Innerhalb der jeweiligen Baugrenzen ist der Bau von Garagen mdoglich. Der Bereich vor den Garagen kann gem.
der ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen” (Stellplatzsatzung) der Kreisstadt Mihldorf a. Inn in der zur

Zeit gultigen Fassung als Stellplatz genutzt werden.
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8.2

9.2

9.3

10

1

Aneinandergebaute Gebaude

Als aneinander gebaute Gebadude sind Doppelhduser in einem Bauraum bzgl. Wandhoéhe, Firsthéhe, Dachform,
Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich auszuftihren. Dachflachen sind blindig auszubilden. Bei
Firstlinien sind keine Hohenspringe zulassig.

Bei Hausnr. 110 und 112 kann von dieser Regelung abgewichen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal 814 Abs. 1 Satz 1 und 8§14 Abs. 2 Satz 1BauNVO sind zuldssig und mussen ab einer
GroRe von 10m’extensiv begriint werden, sofern es sich um ein Gebaude mit Flachdach bis zu einer Neigung
von 10° handelt.

Miillstandorte sind im Vorgartenbereich zu verorten und diirfen pro Wohneinheit maximal 4m’ betragen.

Einfriedungen

Es sind offene Einfriedungen aus Holz, Metallgitter oder -netzen erlaubt, Einfriedungen aus Gabionen und
Mauern sind unzulassig. Einfriedungen zur 6ffentlichen Flache sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig,
zwischen privaten Gérten ist eine maximale Hohe von 2,00 m erlaubt. Einfriedungen sind zu hinterpflanzen bzw.
einzugrinen.

Der Mindestabstand zwischen Boden und Einfriedung darf 10 cm nicht unterschreiten, durchgehende Sockel
sind unzulassig.

Sichtschutzelemente zwischen Terrassen sind bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m und einer Lange von bis
zu 0,50 m groRer der Terrassentiefe zuldssig. Diese sind aus Holz, Lehmstampfmauern oder verputztem

Mauerwerk herzustellen.

Belage
Garagenzufahrten, ErschlieRungswege und Gartenterrassen und -wege sind wasserdurchlassig herzustellen.
Erlaubte Belagsflachen sind Natursteinpflaster mit wasserdurchlassigen Fugen, wassergebundene

Wegedecken, Schotterrasen und Rasenliner mit wasserdurchldssigem Unterbau.

Gelandeveranderungen
Fir den Ausbau des Untergeschosses des Doppelhauses und der Terrassen ist eine Geldndeabgrabung im
Mafie, wie die Geschosshohe es erfordert, zuldssig. Darlber hinaus sind Gelandeverdnderungen unzuléssig.

Die Hangkante darf nicht durch Abgrabungen oder Aufschiittungen beeintrachtigt werden.
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12 Immissionsschutz

12.1 Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedrftige Raume (z.B.
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches; Burordume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische

Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlédrm vorzusehen, die gewdhrleisten, dass die nachfolgenden
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen eingehalten werden.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen gilt grundsatzlich: erf. R'w,ges = 35 dB

12.2 Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze abriicken, gelten die genannten
Schallddmm-Male ebenso fir alle parallel zu dieser Baugrenze ausgerichteten Fassaden.

12.3 Réume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, missen Einrichtungen zur Raumbeliftung
erhalten, die gewahrleisten, dass in dem flr den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand
(Nennliftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen AuflRenlérm eingehalten
werden.

Solche Einrichtungen kénnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferrdume, Prallscheiben, Spezialfenster mit
erhohtem Schallschutz bei Liftungsfunktion, Schalldammlifter, u.a.

Mechanische BelUftungseinrichtungen dirfen in Schlafrdumen im bestimmungsgemafen Betriebszustand
(Nennllftung) einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine dquivalente
Absorptionsflache von A = 10 m2) nicht Gberschreiten.

12.4 Von diesen Festsetzungen kann gemaft § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine schalltechnische
Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz und
geringere Schallddmm-Mafe unter Beachtung der glltigen baurechtlichen Anforderungen maglich sind.

12.5 Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie abgestrahlter
immissionswirksamer Schallleistungspegel LWA = 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

13 Baumpflanzungen und MaRnahmen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft

13.1 Die privaten Grunflachen sind als standortgerechte Rasen- oder Wiesenfldchen mit autochthonem Saatgut
herzustellen.

13.2 Befestigte Flachen und Gartenwege sind auf das funktional notwendige MaR zu reduzieren und missen in
wasserdurchlassiger Ausflihrung hergestellt werden. Erlaubte Belagsflachen sind Natursteinpflaster mit
wasserdurchléssigen Fugen, wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen und Rasenliner mit
wasserdurchldassigem Unterbau.

13.3 Die Vorgartenzone der Bebauung entlang der ErschlieRungsstralRe ist zu mindestens 70% zu begrinen oder
versickerungsfahig (bspw. Rasenwaben) zu gestalten. Stein- und Kiesgarten sind nicht als begriinte Flachen
zulassig.

13.4 In den privaten Garten sind Schotter-, Stein- und Kiesgarten, Kunstrasen und ahnliches nicht zuléssig.

1g® © © 0|
13.5 !:—'i'—‘j In dem mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Bereichen sind keine baulichen Anlagen bis
auf zur Gelandeanpassung notwendigen Stltzmauern zuldssig. Die Begriinung ist in ihrer bestehenden Art und
Weise, als Geholz- und Strauchstruktur im Hangbereich so weit wie moglich zu erhalten oder an gleicher Stelle
mit autochthonen Strauchern und Baumen wiederherzustellen.

13.6 Je angefangenen 50 m2 nicht Uberbauter Flache auf der vom Geltungsbereich einbegriffenen Flache des
Flurstlcks 255 ist ein Baum der 2. Wuchsordnung gem. Artenliste zu pflanzen.

13.7 Es sind nur Pflanzungen von standortgerechten, heimischen Geholzen zuléssig, siehe hierzu die Artenliste unter
Hinweise.

















