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TEXTLICHER BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE MUHLDORF

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Mihldorf
vom 17.12.2021, Zahl: 031-2/BebPIl./2021, mit der ein

Textlicher Bebauungsplan

fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Mihldorf neu erlassen wird.

Aufgrund der §§ 24 bis 26 des K-GplG 1995 LGBI. Nr. 23/1995 in der Fassung des
Gesetzes LGBI. 71/2018 wird verordnet:

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

§1

Wirkungsbereich

Diese Verordnung gilt fur alle Flachen in der Gemeinde Muhldorf, die im gel-
tenden Flachenwidmungsplan gem. § 3 K-GpIG als Bauland und Flachen ge-
maB § 5 Abs. 2 lit. a K-GplG, die als Hofstelle eines land- und forstwirtschaft-
lichen Betriebes gewidmet sind.

Ausgenommen sind Gebiete, fir die ein rechtskraftiger Teilbebauungsplan
besteht.

Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildet die Anlage A.

§2

Begriffsbestimmungen

Baugrundstucke

a) Als Baugrundstlicke gelten Grundstlicksparzellen, die im Flachenwid-
mungsplan zur Ganze oder teilweise als Bauland oder als landwirtschaft-
liche Hofstelle gewidmet sind.

b) Auch zwei oder mehrere Grundstiicke kdnnen ein Baugrundstiick bilden,
wenn sie unmittelbar aneinander grenzen, nicht durch ein 6ffentliches Gut
oder eine 6ffentliche Verkehrsflache getrennt sind und sich das Bauwerk
uber alle betroffenen Grundstlicke erstreckt.

Einfamilienhausbebauung

Einfamilienhausbebauung ist eine Bebauungstypologie, bestehend aus Wohn-
gebduden mit ein bis zwei Wohneinheiten.

Geschosswohnbebauung

Geschosswohnbebauung ist eine Bebauungstypologie, bestehend aus Wohn-
gebauden mit mindestens drei Wohneinheiten.
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(4) GroBe eines Baugrundstlickes

(5)

a)

b)

Die GroBe eines Baugrundstiickes ergibt sich aus der Gesamtflache des
Grundstickes It. Grundstlicksverzeichnis im Grundbuch.

Generell ausgenommen von den Bestimmungen zur MindestgroBe von
Baugrundsticken sind Grundstlicke, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Verordnung bebaut sind und die Mindestgr6Be gemal dieser Ver-
ordnung unterschreiten.

Weiters ausgenommen sind Grundstiicke, auf welchen Bauwerke und Ge-
baude der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (z.B. Trafostation etc.) er-
richtet werden sowie Grundstlicke von Gebauden gemaB § 7, Abs. 1 K-BO
ohne Aufenthaltsraume.

Bauliche Ausnutzung - Geschossflachenzahl (GFZ)

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

i)

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke in den Zonen L, M und
EFH wird durch die Geschossflachenzahl bestimmt.

Die Geschossflachenzahl ist das Verhaltnis der Summe der Bruttoge-
schossflache zur GréBe des Baugrundstulickes.

Als Bruttogeschossflache bei Vollgeschossen gilt die Flache des jeweiligen
Geschosses, gemessen ab den &uBeren Umfassungswanden (siehe
Abb. 1).

Bei Kellergeschossen ist jener Teil des Geschosses in die GFZ mit einzu-
rechnen, wo die FOK des Erdgeschosses 1,50 m Uber dem angrenzenden
Urgeldande zu liegen kommt (siehe Abb. 2).

Bei Dachgeschossen ist jener Teil des Geschosses in die GFZ einzurech-
nen, dessen fertige Raumhoéhe 2,00 m und mehr bei einer Breite von min-
destens 3,00 m betragt (siehe Abb. 3).

Loggien mit dreiseitiger Umfassung und innerhalb des Gebaudeumrisses
sowie Wintergarten sind in die GFZ einzurechnen (siehe Abb. 1).

Uberdachte Stellpladtze, Garagen, Laubengdnge und sonstige Nebenge-
baude mit einer Flache bis insgesamt 40 m2 bleiben bei der Berechnung
der GFZ unberucksichtigt (siehe Abb. 1). Dariberhinausgehende Flachen
sind bei der Bemessung der GFZ zu berlcksichtigen.

Balkone, Terrassen (auch mit auskragenden Terrassenliberdachungen),
Uberdachte Millplatze, Fahrradabstellplatze udgl. bleiben bei der GFZ Be-
rechnung unberlcksichtigt (siehe Abb. 1).

Bei Bestandsobjekten, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung errichtet
wurden, bleiben WarmeschutzmaBnahmen an Wanden und Dachern sowie
bauliche MaBnahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit, das sind Liftanla-
gen, Rampen und sanitdare Anlagen, bei der Berechnung der GFZ unbe-
rucksichtigt.

Bei Bestandsobjekten, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung errichtet
wurden, bleibt die Schaffung von zusatzlichen Nutzflachen innerhalb der
bestehenden Kubatur (z.B. Dachbodenausbau) bei der Berechnung der
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(6)

(7)

(8)

k)

GFZ unbericksichtigt. In diesem Zusammenhang ist auch die Errichtung
von Dachgauben zur Belichtung erlaubt.

Ausgenommen von den Bestimmungen zur maximal erlaubten Geschoss-
flachenzahl sind Bestandsobjekte, die bereits eine hdhere GFZ aufweisen.
Deren Kubatur darf aber nicht erweitert werden. Erlaubt ist lediglich die
Errichtung von zusatzlichen Gebaudeteilen gemal § 2 Abs. (5) lit. i) dieser
Verordnung.

Bauliche Ausnutzung - Baumassenzahl (BMZ)

a)

b)

c)

d)

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke in der Zone G wird durch
die Baumassenzahl bestimmt.

Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumassen zur GroBe des Bau-
grundstlckes.

Uberdachte Stellplatze, Garagen, Laubengdnge und sonstige Nebenge-
baude sind bei der Berechnung der BMZ zu bertcksichtigen.

Bei Bestandsobjekten, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung errichtet
wurden, bleiben WarmeschutzmaBnahmen an Wanden und Dachern sowie
bauliche MaBnahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit, das sind Liftanla-
gen, Rampen und sanitare Anlagen, bei der Berechnung der BMZ unbe-
rucksichtigt.

Ausgenommen von den Bestimmungen zur maximal erlaubten Baumas-
senzahl sind Bestandsobjekte, die bereits eine hdhere BMZ aufweisen. De-
ren Kubatur darf aber nicht erweitert werden. Erlaubt ist lediglich die Er-
richtung von zusatzlichen Gebaudeteilen gemaB § 2 Abs. (6) lit. d) dieser
Verordnung.

Bebauungsweise

a)

b)

d)

Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebdude allseits freiste-
hend errichtet werden.

Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebadude einseitig an
der Nachbargrundgrenze bzw. an das Nachbargebdude oder an die Nach-
bargarage angebaut, sonst jedoch freistehend errichtet werden.

Eine geschlossene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebaude an zwei
oder mehreren Grundstiicksgrenzen bzw. Nachbargebdauden angebaut
werden.

Bei halboffener oder geschlossener Bebauungsweise durfen die aneinan-
der gebauten Gebaude oder Gebdudeteile im Bezug zur vorbeiflihrenden
ErschlieBungsstraBe um max. 5,00 m zueinander verschoben werden
(siehe Abb. 6a-d).

Geschossanzahl und Gebdaudehohen

a)

Die zulassige Hohe von Gebauden wird durch die maximal erlaubte Zahl
an Geschossen (Vollgeschosse, ggf. Kellergeschoss, Dachgeschoss) und
bei Hallenbauwerken durch eine maximal erlaubte Gebaudeho6he
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(9)

(10)

b)

)

g)

h)

(Traufenhdhe oder Attikaoberkante bei Flachdachvarianten) definiert.

Das Vollgeschoss wird mit einer Gesamtgeschosshéhe von 3,50 m im Mit-
tel der jeweiligen Geschossebene definiert. Ab einer Gesamtgeschosshdhe
von Uber 3,50 m gilt ein Geschoss als ,zwei Geschosse". Ab einer Gesamt-
geschosshdhe von Uber 7,00 m gilt ein Geschoss als ,drei Geschosse".

Das Dachgeschoss (bei Gebauden mit Sattel- oder Walmdach) wird mit
einer maximal zuldssigen Hohe der FuBpfettenoberkante von 1,50 m, aus-
gehend von der Rohdeckenoberkante des Dachgeschosses, definiert.

Ein Dachgeschoss mit einer Hohe der FuBpfettenoberkante von mehr als
1,50 m ist als Vollgeschoss zu bemessen.

Dachaufbauten wie Antennenanlagen, Kamine und sonstige technisch be-
dingte Aufbauten kénnen die maximal erlaubte Gebdudehdhe im daftr
notwendigen Ausmal Uberschreiten.

Ab einer Héhe von uber 1,50 m - zwischen FOK (FuBbodenoberkante)-
Erdgeschoss und Urgelande - sind freistehende Sockelzonen, Kellerwande
oder Aufstanderungen hinsichtlich der maximal erlaubten Gebaudehéhe
als Vollgeschoss zu bewerten. Ausgenommen davon sind Freihaltungen
fir Zugange und Garageneinfahrten in maximaler Breite von 6,00 m (ge-
messen am Boden des Einfahrtsbereiches) sowie fir Kellertreppen u.a. im
daftr notwendigen AusmaR.

Ausgangshohe zur Bemessung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bei
Hallenbauwerken (Traufenkante bzw. Attikaunterkante bei Flachdachvari-
anten) ist die FOK des geplanten Hallenbauwerkes.

Als Hanglagen gelten Grundstlicke mit einer Gelandeneigung von mindes-
tens 35 % (Ermittlung durch orthografische Messung im Kagis entlang der
Falllinie des Baugrundstiickes bis zu einer Lange von 50 m im Bereich des
Bauplatzes).

Ausgenommen von den Bestimmungen zur maximal erlaubten Ge-
schossanzahl und Gebaudehohe sind Bestandsobjekte, welche bereits eine
héhere Geschossanzahl bzw. Gebaudehdhe aufweisen. Deren bestehende
Gebdudehdhe darf aber nicht Gberschritten werden.

Baulinien

Eine Baulinie im Sinne dieser Verordnung ist die Bezeichnung flir den Abstand
der Baukdrper zu vorbeifihrenden StraBen und Wegen.

Bestandsobjekte

Als Bestandsobjekte werden Bauwerke und Gebdude definiert, welche zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung bereits bestehen und Uber
einen baurechtlichen Konsens verfligen.
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(1)

(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

(3)

(4)

§3

Zonierung der Verordnungsgebiete - Funktionszonen

Zone L - Léndliche Siedlungskerne Mihldorf (siehe Anlage A) und landwirt-
schaftliche Hofstellen:

Die als Bauland Dorfgebiet oder Bauland Wohngebiet gewidmeten Flachen in
den landlichen Siedlungskernen der Ortschaft Miuhldorf sowie alle Flachen,
die im Flachenwidmungsplan als Griinland-Hofstelle von land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben gewidmet sind.

Zone M - Muhldorf Mihlenviertel (siehe Anlage A):
Liegenschaften der beiden traditionellen Mihlenanlagen im oberen Ort

Zone G -Mihldorf Gewerbegebiete:
Alle als Bauland Gewerbegebiet sowie als Bauland Sondergebiet wie z.B.
Champignonzucht o.A. gewidmeten Flachen

Zone EFH - Wohnsiedlungsgebiete und alle sonstigen als Bauland gewidme-
ten Flachen, welche nicht der Zone L, der Zone M oder der Zone G angehdéren.

8§4
Bebauungsbedingungen fiir die Zone L
Landliche Siedlungskerne (siehe Anlage A) und
landwirtschaftliche Hofstellen

MindestgrdoBe des Baugrundstlckes:

a) bei offener Bebauungsweise 400 m2
b) bei halboffener Bebauungsweise 350 m=2
c) bei geschlossener Bebauungsweise 250 m=2

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes

a) Fur die als Bauland Dorfgebiet oder Bauland Wohngebiet gewidmeten Fla-
chen wird eine max. Geschossflachenzahl von 1,0 festgelegt.

b) Fir die landwirtschaftlichen Hofstellen wird keine GFZ festgelegt.

Bebauungsweise:

Die Errichtung von Gebauden kann in offener, halboffener oder geschlossener
Bebauungsweise erfolgen.

Geschossanzahl:

Es ist die Errichtung von Gebauden mit maximal 2 Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss erlaubt. In Hanglage darf zusatzlich ein Kellergeschoss (Voll-
geschoss) talseitig freistehen.
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(5)

(6)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Gebdudehohen bei Hallenbauwerken:

Die maximal erlaubte Traufenhdhe bei Hallenbauwerken betragt - ausgehend
vom Urgeldande - 8,00 m. Die maximal erlaubte Gesamthdhe (Firsthéhe) wird
mit 12,00 m begrenzt.

Dachformen:

Wohn- und Wirtschaftsgebaude sind mit einem Sattel- oder einem Walmdach
auszustatten. Flr Zu- und Anbauten sowie fur sonstige Nebengebaude sind
als Dachformen auch das Pult- und das Flachdach zulassig.

§5
Bebauungsbedingungen fiir die Zone M
Muhldorf Mihlenviertel

MindestgroBe des Baugrundstlckes:

a) bei offener Bebauungsweise 400 m2
b) bei halboffener Bebauungsweise 350 m2
c) bei geschlossener Bebauungsweise 200 m?

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstuckes
max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ): 2,0

Bebauungsweise:

Die Errichtung von Gebauden kann in offener, halboffener oder geschlossener
Bebauungsweise erfolgen.

Geschossanzahl:

a) Es ist die Errichtung von Gebauden mit max. 4 Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss oder bei Flachdachvarianten mit max. 5 Vollgeschossen er-
laubt. Die Anzahl der zu berlcksichtigenden Geschosse ist talseitig zu er-
fassen.

b) Es ist auf die ortsbildpréagende Hohenstaffelung der Gebaudekomplexe
Ricksicht zu nehmen.

Dachformen:

a) Die bestehenden und ortsbildpragenden Flachdacher in der Zone M dlrfen
nicht wesentlich verandert werden.

b) Fur alle anderen Gebdude in der Zone M werden das Sattel- und das
Walmdach vorgeschrieben. Flr Zu- und Anbauten sowie fur sonstige Ne-
bengebaude sind als Dachformen auch das Pult- und das Flachdach zulas-

sig.
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(1)
(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

(3)

(4)

§6
Bebauungsbedingungen fiir die Zone G
Gewerbegebiete

MindestgroBe des Baugrundstickes: 1000 m?2

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstickes:
max. zuldssige Baumassenzahl (BMZ): 8,0.

Bebauungsweise:

Die Errichtung von Gebauden kann in offener, halboffener oder geschlossener
Bebauungsweise erfolgen.

Gebaudehohe:

a) Esist die Errichtung von Gebauden mit einer maximalen Gesamthdhe von
16,00 m einschlieBlich Sockelzonen erlaubt.

b) Es ist auf die Hohenstaffelung der bestehenden Bebauung Riicksicht zu
nehmen.

§7
Bebauungsbedingungen fiir die Zone EFH
Alle als Bauland gewidmeten Flachen,
welche nicht der Zone L, der Zone M oder der Zone G angehdren

MindestgroBe des Baugrundstlickes:

a) bei offener Bebauungsweise 500 m2
b) bei halboffener Bebauungsweise 350 m2
c) bei geschlossener Bebauungsweise 250 m2

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstickes:

a) max. zulassige GFZ fur Einfamilienhausbebauung: 0,6.
b) max. zuldassige GFZ flr Geschosswohnbebauung und Gastronomiebe-
triebe/Gaststatten: 0,8.

Bebauungsweise:

Die Errichtung von Gebauden kann in offener, halboffener oder geschlossener
Bebauungsweise erfolgen.

Geschossanzahl:

a) Bei Einfamilienhausbebauung ist die Errichtung von Gebdauden mit max.
2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss erlaubt. In Hanglagen darf
zusatzlich ein Kellergeschoss (Vollgeschoss) talseitig freistehen.

b) Bei Geschosswohnbebauung und Gastronomiebetrieben/Gaststatten ist
die Errichtung von Gebauden mit max. 3 Vollgeschossen und einem Dach-
geschoss erlaubt.

VERORDNUNG | SEITE 7



TEXTLICHER BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE MUHLDORF

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

§8

AusmalB der Verkehrsflachen

Die Parzellenbreite flr neu anzulegende ErschlieBungsstraBBen hat je nach 6rt-
lichen Verhaltnissen zwischen 4,00 m und 6,00 m zu betragen.

Aus Verkehrssicherheitsgrinden oder wenn aufgrund der Gelandeverhaltnisse
die StraBenfihrung auf Dammen oder in Einschnitten erfolgt, kann eine er-
weiterte StraBenparzellenbreite vorgeschrieben werden.

Bei Kreuzungseinbindungen ist eine Abschragung von mind. 4,00 m Seiten-
ldnge vorzusehen (siehe Abb. 4).

Nachstehende Anzahl an PKW-Abstellplatzen ist am Bauplatz oder im Umkreis
von 100 m nachzuweisen:

a) Einfamilienwohnhaus 2,0 pro Wohneinheit
b) GeschoBwohnbau 1,5 pro Wohneinheit und
(ab 3 WE) zusatzlich fur jeweils 4 WE ein
Besucherparkplatz
c) Gaststattenbetrieb 1,0 pro 10 m? Gastraumflache
d) Gaststattenbetrieb mit Gastebetten 1,0 pro 3 Gastebetten
e) Appartementhaus 1,5 pro Appartement
f) Geschafts-, Blro- und 1,0 pro 35 m? Nettonutzflache
Verwaltungsgebdude
g) Gewerbebetrieb 1,0 pro 60 m? Nettonutzflache
h) Ordination oder Dienstleistungs- 1,0 pro 20m? Nettonutzflache

betrieb zur Kérperpflege

Der Abstand vom Garagentor bis zum nachstgelegenen Fahrbahnrand (bzw.
auBeren Gehsteigrand), darf eine Tiefe von mindestens 5,00 m nicht unter-
schreiten (ausgenommen sind automatische Garagentore). Die Breite des
Einfahrtsbereiches muss mindestens 3,00 m betragen.

Garagentore, Einfahrtstore etc. dirfen nicht in Richtung StraBe aufschlagen,
es sei denn, die Tor- bzw. Torfllgelbreite wird zu den Mindestabstanden hin-
zugerechnet.
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(2)

§9

Baulinien

Bei der Festlegung von Abstanden zwischen Grundsticksgrenze und Gebaude
ist eine mdéglichst harmonisierende Flucht von Baukérpern im Bezug zu vor-
beifihrenden StraBen und Wegen herbeizuflihren (vgl. Abb. 5a-c).

Nebengebaude dirfen in einem Abstand von mind. 1,00 m (Dachvorspriinge
in einem Abstand von mind. 0,50 m) zu den Nachbargrundgrenzen errichtet
werden.

Ansonsten gelten fiir die Anordnung von Gebauden und baulichen Anlagen
die Abstandsbestimmungen der §§ 4 - 10 Karntner Bauvorschriften - K-BV,
LGBI. Nr. 56/1985 in der giiltigen Fassung.

Ausgenommen von den Bestimmungen des § 9 Abs. 1-3 sind Bestandsobjekte
gemaB § 2 Abs. 10 dieser Verordnung.

§10
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung der Bezirkshaupt-
mannschaft Spittal/Drau (in der Karntner Landeszeitung) in Kraft.

g§11
AuBerkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt folgende Verordnung auBer Kraft:

Bebauungsplan fiir das Gebiet der Gemeinde Muhldorf vom 01.07.2005, Zahl:
031-2/BebPI./2004, genehmigt durch die BH Spittal/Drau am 11.10.2005, Zahl:
Sp15-20-72/2004.

Flr den Gemeinderat:

ister:
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TEXTLICHER BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE MUHLDORF

Erlauterungen

1. Gesetzlicher Auftrag

Die rechtliche Grundlage zur Bebauungsplanung findet sich in den §§ 24 bis 27,
Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 - K-GplG 1995, LGBI. Nr. 23/1995 idgF.

Nach § 24 Abs. 1 K-GplG hat der Gemeinderat flr die als Bauland gewidmeten
Fldchen mit Verordnung Bebauungsplane zu erlassen. Im Sinne des § 24 Abs. 5
K-GplG darf der Bebauungsplan dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen.

Er ist den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen (!) und die
Bebauung ist nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortli-
chen Gegebenheiten festzulegen.

Durch § 25 K-GplG werden die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen nor-
miert. Die gesetzlich bestimmten Mindestinhalte fir alle Baulandflachen lauten:

a) die MindestgréBe der Baugrundstiicke

b) die bauliche Ausnutzung der Baugrundstucke
c) die Bebauungsweise

d) die GeschoBanzahl und die Bauhdhe und

e) das AusmaB der Verkehrsflachen.

Dariber hinaus werden notwendige baugestalterische Bestimmungen zum best-
moglichen Schutz des erhaltenswerten Ortbildes in den baukulturell hochwertigen
Ortsteilen, insbesondere in den historischen Siedlungskernen, sowie flr die Erhal-
tung der flir die Gemeinde Muhldorf namensgebenden und dariber hinaus als
Landmark zu bezeichnenden Mihlenanlagen, verordnet.

Die Neuverordnung des Textlichen Bebauungsplanes stellt ein vorausschauendes
und objektives Planungsinstrument der Gemeinde mit nunmehr deutlich erhéhter
Aussagescharfe auf Bebauungsebene dar.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist durch vier Wochen im Gemeindeamt zur all-
gemeinen Einsicht aufzulegen und durch Kundmachung bekanntzugeben. Die wah-
rend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrach-
ten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung Uber den Bebauungs-
plan in Erwagung zu ziehen.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes erfolgt seitens der Bezirkshauptmann-
schaft Spittal/Drau, wird von der BH im amtlichen Verkindungsblatt des Landes
verdffentlicht und tritt mit Ablauf des Tages der Verkiindigung in Kraft.

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

— dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

— Uberortliche Interessen - insbesondere im Hinblick auf den Landschafts-
und Ortsbildschutz - verletzt oder

— sonst gesetzeswidrig ist.
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2. Ziele der Verordnung

Die wesentlichen raumordnungsrelevanten und baugestalterischen Zielsetzungen
lauten:

— Festlegung von Bebauungsbedingungen differenziert nach unterschiedlichen
Funktionszonen.

— Gezielte Bebauungsbestimmungen zur Erhaltung der besonderen formalen
Qualitat der historischen Kernbereiche von Mihldorf.

— Gezielte Bebauungsbestimmungen fur das namensgebende und ortsbildpra-
gende Muhlenviertel.

- Gezielte Bebauungsbestimmungen flr die Gewerbegebiete in der Gemeinde.
— Orientierung an regional traditionellen Bauformen.

— Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und
fachliche Umsetzung der kinftigen Bebauung gewahrleistet wird.

— Herstellen eines verhaltnismaBigen Ausgleichs zwischen o6ffentlichen und
privatwirtschaftlichen Interessen.

3. Planungsablauf und Grundlagenforschung

Im Zuge der Arbeiten zur vorliegenden Revision des Textlichen Bebauungsplanes
erfolgten im Rahmen der Grundlagenerhebung mehrere Begehungen mit umfas-
sender Fotodokumentation. Der ortsplanerische Stellenwert der Muhlenbauwerke
wurde in einem Gutachten gesondert bewertet. Darliber hinaus fanden insgesamt
drei Arbeitsgesprache im Amt der Gemeinde Muhldorf sowie ein prifbehérdliches
Abstimmungsgesprach (BH Spittal/Drau) statt. Die Anregungen der Prifbehdérde
wurden vollinhaltlich bericksichtigt.

Die Planungsarbeiten erfolgten Uber einen Zeitraum von ca. 11 Monaten.

4. Erlauterungen zu den einzelnen Paragrafen der Verordnung

& 1 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich des Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Muhldorf um-
fasst die als Bauland gewidmeten Flachen im gesamten Gemeindegebiet und wei-
ters die landwirtschaftlichen Hofstellen. Die Bestimmungen des Textlichen Bebau-
ungsplanes gelten auch fir jene Flachen im Gemeindegebiet, die kinftig als Bau-
land oder als Grinland Hofstelle gewidmet werden.

8§ 2 Begriffsbestimmungen

Eine klare Definition der Begriffe soll dazu beitragen, die in dieser Verordnung
festgelegten Bebauungsbedingungen in einer mdglichst objektiven Form durchzu-
setzen.
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8§ 3 Zonierung der Verordnungsgebiete - Funktionszonen

Aufgrund ihrer unterschiedlichen baulichen Entfaltung und Nutzung werden meh-
rere Funktionszonen mit unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen festgelegt.

Zone L - Landliche Siedlungskerne (siehe Anlage A) und landwirtschaftliche Hof-
stellen: Die als Bauland gewidmeten Flachen in den historischen Siedlungskernen
der Ortschaft Mluhldorf (Oberer Ort, Unterer Ort und Vorstadt) sowie alle Flachen,
die im Flachenwidmungsplan als Grinland-Hofstelle von land- und forstwirtschaft-
lichen Betrieben gewidmet sind. Hauptzielsetzung in diesen Bereichen ist die Bei-
behaltung der gréBtenteils traditionell landlichen Baustrukturen sowie eine formal
sich eingliedernde Neuinterpretation derselben.

Zone M - Muhldorf Mihlenviertel (siehe Anlage A): Fir die Muhlenanlagen ,Glan-
zermuhle®™ und ,Trattnermihle™ im oberen Ort werden aufgrund ihrer besonderen
Bedeutung fur das Ortsbild eigene Bebauungsbestimmungen definiert. Hauptziel-
setzungen sind der Erhalt der fernwirksamen Baukdrper und deren H6henstaffe-
lung. Gleichzeitig sollen maBvolle UmbaumaBnahmen im Rahmen einer funktiona-
len Neuausrichtung der Gebdaude ermdéglicht werden.

Zone G - Gewerbegebiete: Alle als Bauland Gewerbegebiet bzw. Bauland Sonder-
gebiet (z.B. Champignonzucht) gewidmeten Flachen. Die Abgrenzung der Gewer-
begebiete erfolgt Uiber die jeweilige Widmung im Flachenwidmungsplan. In diesen
Gebieten wird als Zielsetzung eine Regelung der H6hen und Kubaturen der kinfti-
gen Hallenbauwerke sowie eine Hebung des Niveaus der Baugestaltung vorgege-
ben.

Zone EFH - Wohnsiedlungsgebiete mit vorwiegend Einfamilienhausbebauung und
GeschoBwohnbebauung auBerhalb der Zone L: Alle als Bauland gewidmeten Fla-
chen, welche nicht der Zone L, der Zone M oder der Zone G angehdéren. Die Einfa-
milienhausbebauung nimmt den Uberwiegenden Teil des Siedlungsgebietes der
Gemeinde Muhldorf ein. Ein moéglichst homogenes Bild der einzelnen Siedlungsge-
biete soll dadurch erreicht werden, dass keine Uberformungen stattfinden und dass
madglichst geschlossene StraBenraume entstehen.
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Bebauungsbedingungen fiir die einzelnen Funktionszonen

GroBe der Baugrundstiicke

GemaB § 25 Abs. (1) lit. @) K-GpIG 1995 ist die MindestgrdoBe der Baugrundstiicke
festzulegen. Diese Bestimmungen sollen zusammen mit den Bestimmungen zur
GFZ dazu beitragen, ein gutes Verhaltnis zwischen GrundstticksgréBe und darauf
geplanten Baumassen zu erhalten.

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

GemaB § 25 Abs. (1) lit. b) K-GpIG 1995 ist die bauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
sticke festzulegen. Durch die hohe GeschoBflachenzahl im Mihlenviertel (GFZ =
2,0) sowie in den Siedlungskernen von Muhldorf (GFZ = 1,0) wird der traditionell
dichten Bebauung auf Kleingrundstiicken Rechnung getragen. Im Rahmen einer
wunschenswerten Erganzung dieser Bausubstanzen sollen kinftige Baufihrungen
eine durchaus maBgebliche Dichte vorweisen. In der Zone EFH werden fir die ein-
zelnen Bebauungstypologien folgende GeschoBflachenzahlen verordnet: Einfamili-
enhausbebauung: 0,6 bzw. GeschoBwohnbebauung und Gastronomiebetriebe/
Gaststatten: 0,8.

Die GeschoBflachen werden von AuBenmauer zu AuBenmauer, also nach den au-
Beren Begrenzungen der Umfassungswande berechnet. Detaillierte Vorgaben zur
GFZ-Berechnung sind den Abb. 1-3 zu entnehmen.

In der Zone G wird die bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke Uber die Bau-
massenzahl (BMZ = 8,0) geregelt (Verhaltnis der Baumassen zur Grundsticks-
groBe).

Die Festlegung der GFZ- bzw. BMZ-Werte in den einzelnen Funktionszonen soll die
Harmonisierung der einzelnen Baumassen zueinander gewahrleisten.

Bebauungsweise

GemaB § 25 Abs. (1) lit. ¢) K-GplG 1995 sind die erlaubten Bebauungsweisen vor-
zuschreiben. Hinsichtlich der mdglichen Bebauungsweisen werden keine Ein-
schrankungen vorgenommen, es sind also in allen Funktionszonen die offene, halb-
offene und geschlossene Bebauungsweise zugelassen.

Geschossanzahl und Bauhodhe

GemaB § 25 Abs. (1) lit. d) K-GplG 1995 sind die erlaubten Bauhéhen bzw. die
erlaubte Geschossanzahl vorzuschreiben. In den Zonen L und EFH soll die Bebau-
ung generell nicht mehr als zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss aufweisen,
lediglich in Hanglagen kann talseitig ein weiteres Geschoss freistehend errichtet
werden. Bei Geschosswohnobjekten und Gastronomiebetrieben/Gaststatten ist
eine Bebauung mit drei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss erlaubt. Im MUh-
lenviertel (Zone M) wurde die max. Geschossanzahl an die traditionell héheren
Baukdrper der MUhlenanlagen angepasst. Flr Hallenbauwerke ohne Geschossebe-
nen in der Zone G wird die maximal zuldassige Gebaudehdhe mit 16,00 m festge-
legt.

Bestandsobjekte, bei welchen die maximal erlaubte Gebaudehdhe laut vorliegen-
dem Textlichen Bebauungsplan Uberschritten wird, dirfen innerhalb der bestehen-
den Baukdrper umgebaut werden. Die bestehenden Gesamthdhen dirfen aller-
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dings nicht weiter Gberschritten werden. Mit diesen Bestimmungen wird insbeson-
dere der winschenswerten Erhaltung der charakteristischen Silhouette im Muhlen-
viertel von Muhldorf Rechnung getragen.

8§ 8 Ausmalf der Verkehrsflachen

Die Parzellenbreite fur neu anzulegende ErschlieBungsstraBen wird - je nach o6rt-
lichen Erfordernissen — mit 4,00 m bis 6,00 m festgelegt. Dieses MaB3 bezieht sich
auf die Parzellenbreite und nicht auf die Breite der befestigten Oberflache. Bereits
bestehende ErschlieBungsstraBen sind von dieser Regelung ausgenommen. Die
Erweiterung von Engstellen soll aber im Anlassfall auch in bereits bestehenden
StraBenabschnitten angestrebt werden.

FlUr unterschiedliche Nutzungen wird eine entsprechende Mindestanzahl an zu er-
richtenden PKW-Abstellplatzen vorgeschrieben.

Umkehrplatze sollen nach Mdéglichkeit auch als Kommunikationsflache gestaltet
und genutzt werden.

§ 9 Baulinien

Bei der Situierung der Baukdrper in Bezug zu den vorbeifihrenden ErschlieBungs-
straBen ist die Lage der Umgebungsbebauung zu beachten. Als Unterstitzung zur
Harmonisierung der Baulinien sollen die den Erlauterungen nachgestellten Abbil-
dungen 5a, 5b und 5c herangezogen werden.

Empfehlungen zur Baugestaltung

Auf Sattel-, Walm-, Pultdachern o0.a. sollen Sonnenergieanlagen in die Dachflache
integriert oder dachparallel ausgefihrt werden. Bei Flachdachvarianten sollen Son-
nenenergiepaneele die Hoéhe der Attikaoberkante nur begrenzt (um ca. 50 cm)
Uberschreiten.

Die Farbe von Deckungsmaterialien soll der mehrheitlich auftretenden Dachfarbe
in der umgebenden Bebauung angepasst werden. Es wird empfohlen, keine spie-
gelnden Dachdeckungsmaterialien zu verwenden. Holzbretter oder Holzschindeln
als Deckungsmaterialien sind insbesondere in den historischen Ortskernen oder
bei den landwirtschaftlichen Hofstellen und natirlich auch in Almgebieten er-
winscht.

Dachgauben und ahnliche Konstruktionen zur Belichtung von Dachgeschossrau-
men sollen in ihrer GréBe die Fensterproportionen und ggf. Fensterachsen berick-
sichtigen und sie sollen méglichst nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Traufenlange
betragen. Wesentlich ist, dass die Traufe des Hauptdaches unter den Gauben
durchlauft und nicht unterbrochen wird.

Bei halboffener und geschlossener Bebauungsweise sollen fur die aufeinandertref-
fenden Gebaude bzw. Gebadudeteile dieselben Dachformen und Dachfarben festge-
legt werden.

Der Hellbezugswert der Fassadenhauptfarbe von Wohngebauden soll nicht weniger
als 80% betragen und pastellfarbenen Ténen soll der Vorzug gegeben werden.
Kellergeschosse und Sockelzonen kdnnen intensivere Farbtdéne erhalten, ebenso
Fassadenbauteile in Holz oder konstruktive Holzbauteile.

Einfriedungen (Mauersockel und Aufbauelemente) sollen zum Schutz des Ortsbil-
des eine Gesamthdhe von 1,80 m nicht Uberschreiten.
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Grafische Unterstiitzung zur Bemessung von Bebauungsbedingungen

Abbildung 1
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Abbildung 5a:

Toleranzbereich der harmonisierten Baulinie - Bauliicke
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Abbildung 5b:
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Abbildung 5c:
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Abbildung 6a:

Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung
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Abbildung 6c¢:
Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung
Nebengebdude zu Hauptgebdude
eg
S5
£5
0T
§2
(G[V]
Nebengebdude Hauptgebdude
max. 5,0
Grundgrenze
Straf3enparzelle
Grundgrenze

Abbildung 6b:

Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung
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Abbildung 6d:

Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung
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