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BEGRUNDUNG ZUR ENTWICKLUNGSSATZUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen / Ausgangslage

Die Entwicklungssatzung wird unter Beriicksichtigung des neuen
Fiachennutzungspianes der Marktgemeinde Gars am Inn entwickelt.

Das Baugebiet ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Der Entwicklungssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit dieser Entwickiungssatzung soll der erforderliche Wohnraumbedarf abgedeckt
werden und die stadtebauliche Abrundung fur den im Plan begrenzten
Geltungsbereich geschaffen werden.

Lage, Gréfle und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 0,52 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu wichtigen Anlagen und Einrichtungen,
soweit diese nicht im Bereich des Bebauungsplanes liegen, betragt:

Hauptort Gars: ca. 1 km

Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in der Entwicklungssatzung wie folgt festgesetzt:
Art der Nutzung n. BauNVO Bruttofliche FI-Nr.

Dorfgebiet ca. 0,562 ha 6

Im Baugebiet sind vorgesehen:

Neubau: 5 Einzelhauser

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab
Inkrafttreten der Entwicklungssatzung ergénzend bebaut wird.
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Flachenverhéltnisse:

Netto-Bauland (Flache aller Baugrundstticke) ca. 4270 gm (1)
Ortsstrafle ca. 640qgm (2)
sonstige Flachen ca. 227 qm (3)
somit umfasst der Geltungsbereich (Summe 1+2+3) ca. 5.137 gm (4)

Bodenordnende MalRinahmen

Zur Verwirklichung der Entwicklungssatzung und um zweckméRig gestaltete
Grundstiicke sowie eine ordnungsgeméfe Bebauung zu ermdglichen, ist eine
Umiegung (8§ 45 ff. BauGB) bzw. eine Grenzregelung (§§ 80 ff. BauGB)
voraussichtlich nicht erforderlich.

ErschlieBung, Finanzierung

Das Baugebiet ist Gber eine bestehende Ortsstralle erschlossen.

Samtliche Versorgungéleitungen (Wasser, Strom, Antenne, Telefon, Gas, usw.)
einschlieBlich der Hausanschlisse sind im gesamten Baugebiet unterirdisch zu

verlegen.

Die Schmutzwésser sind an die gemeindiiche Abwasserbeseitigung anzuschlieen
(Klaranlage). Anfallendes Regenwasser ist zu versickern.

. Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene

Versorgungsneiz der E.ON.

Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises
Mihldorf a. Inn.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
persénlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht

erforderlich.

Zur Verwirklichung der Entwicklungssatzung sollen alsbald folgende Mafinahmen
getroffen werden:

offentliche Auslegung und Anzeigeverfahren
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3.1

BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

Bestand
Topographie:

Das Baugebiet wurde bisher als landwirtschatftliche Fidche genutzt. Altlasten sind der
Marktgemeinde nicht bekannt. Das Gelénde ist nahezu eben.

Der Grundwasserspiegel ist nicht bekannt, durfte jedoch weit unter Gelande sein und
fiir die Bebauung keine Probleme ergeben.

Schiizenswerter Baumbestand ist im Plan dargestellt und wird erhalten.

Bewertung des naturschutzfachlichen Eingriffs:

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird nicht
durchgefiihrt, da die Schwellenwerte nicht erreicht werden.

Es werden umfangreiche Vermeidungsmafnahmen getroffen, z.B.:

Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Ausbildung durchléssiger und extensiver Ubergénge

Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers, wo méglich

Verwendung versickerungsoffener Belage, soweit moglich

Mdglichst optimale Anpassung des Baugebietes an die topographische Situation
vorgeschriebene Fassadenbegriinung

intensive Begrinung und Baumpflanzung

Ausgleichsbedarf

Der vorhandene Baumbestand wird im Randbereich durch eine zusatzliche
Baumbepflanzung erganzt. Zusétziiche Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich.

Planverfasser Marktgemeinde
Entwickiungssatzung und Griinordnung

Munchen, den ........ 7 3«"20‘{)

Stirahllechner, 1. Blrgermeister

Diese Begriindung wurde zusammen mit der Entwicklungssatzung mit Grinordnung
gemal § 3 Abs. 3 BauGB vom 07.08.2008 mit 08.09.2008 offentlich ausgelegt.

Strahllechner, 1. Burgermeister

Marktgemeinde -
Gars am Inn, den ....
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ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG ZUR ENTWICKLUNGS-
SATZUNG DER MARKTGEMEINDE GARS AM INN
FUR DAS BAUGEBIET MANGSTL IN STADEL

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Das oben genannte Planungsgebiet liegt im sUidwestlichen Randbereich
des historischen Altortes von Stadel. In der naheren Umgebung
befinden sich zwei Baudenkmaler. Es handelt sich hierbei um zwei
Wohnstallhduser aus dem Ende des 18. bzw. dem frithen

19. Jahrhundert (Stadel Nr. 6 und Stadel Nr. 7).

Im Bereich eines Altortes kénnen sich im Boden Reste von Denkmalern
aus vor- und friihgeschichtlicher Zeit erhalten haben, die meist noch
nicht erschlossen, aber von grofer Bedeutung fiir die fruhe Orts-
geschichte sind. Insbesondere im Umgriff von obertagig erhaltenen
Baudenkmaélern ist auch verstarkt mit dem Vorhandensein von
Bodendenkmalern zu rechnen, etwa mit Spuren von Vorgangerbauten
oder Anschliissen verschiedener Schichten an die Mauern, die
moglicherweise die Erschliefung und Datierung verschiedener
Bauphasen erlauben. Zum Altort gehéren vielfach auch Areale, die im
Mittelalter und der Neuzeit aulerhalb historischer Stadtbefestigungen
lagen, beispielsweise Vorstadte, Gewerbe- und Handwerkerviertel.

Altorte sind Bodendenkmaler im Sinne des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes vom 25.06.1973 (GVBI. 13/1973). Jeder Altort
ist als flachiges Bodendenkmal zu behandeln, auch wenn er noch nicht
in der bayerischen Denkmalliste eingetragen sein sollite. Die bayerische
Denkmalliste wird bis 2012 in einem mehrj&hrigen Projekt
nachqualifiziert. Im. Zuge der Bearbeitung kénnen Veranderungen am
vor Ort bekannten Denkmalbestand eintreten. Eine Kartierung der Bau-
und Bodendenkmaler mit zugeh6rigem kurzem Listenauszug, die dem
derzeitigen aktuellen Stand entspricht, bietet der 6ffentiich unter

e plfd. bavern.de/blfd zugéngliche BayernViewer-denkmal.

Der ungestérte Erhalt der Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere
Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits beriicksichtigen und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaR
beschréanken.

Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1 und 2 BayDSchG) sind
genehmigungspflichtig nach Art. 7 BayDSchG und daher unbedingt im
Einzelfall mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
abzustimmen.

Folgende Nebenbestimmungen wéren bei zuldssiger Uberplanung der
Bodendenkmaler festzusetzen (zur genaueren Begrindung siehe die
anschliefenden Erlauterungen zu den rechtlichen Bestimmungen):

Der Antragstelier hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis
nach Art. 7 BayDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde
einzuholen.

Der Oberbodenabtrag fur das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter
der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamies fir
Denkmaipflege (BLfD) im Bereich der geplanten Bauflache
durchzufithren.



Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine
sachgerechte archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter
der fachlichen Aufsicht des BLD zur Sicherung und Dokumentation
aller von der geplanten Maflinahme betroffenen Bodendenkmaler
durchzuftihren. Grundlegend sind die Vorgaben zur Dokumentation
archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juii 2008) und
gegebenenfalls ein Leistungsverzeichnis des BLD.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des
Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehérde behalt sich ausdrickiich vor, weitere
Bestimmungen nachtréglich aufzunehmen, zu andern oder zu ergé&nzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Wir bitten, das Vorstehende in den Erlguterungsbericht aufzunehmen
und weisen gleichzeitig darauf hin, dass derartige Untersuchungen
einen gréReren Umfang annehmen und eine langere Planungsphase
erfordern kénnen. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme ist noétig, um
Organisationsfragen zu klaren. Nur so lassen sich Verzdgerungen und
Probleme bei der Abwickiung der Mafnahme vermeiden.

Erlduterungen zu den rechtlichen Bestimmungen:

Nach der bundesgesetzlichen und bayerischen Rechtslage sowie der
aktuellen oberverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung entsprechend,
hat die Gemeinde vorrangig alles zu tun, um eine Beeintrachtigung,
Veranderung resp. Zerstdrung der Bau- und Bodendenkmaler im
Planungsgebiet aktiv zu verhindern. Das kommunale
Selbstverwaltungsrecht (vgl. Art. 28 Abs. 2 GG, Ari. 11 Abs, 2 Bay
Verf.) ist hier durch die vorhandenen naturlichen und rechilichen
Gegebenheiten (,Vorbelastungen*) eingeschrankt (vgl. bereits BayVveG
Mtnchen, Urteil vom 14. September 2000, Az. M 29 K 00.838). ,Es ist
einerseits ortsbedingt méglich, dass die gemeindliche Planungshoheit
an natlrlichen Baugrenzen wie Seeufern oder Hanglagen, andererseits
aber auch an bestehenden rechtlichen Grenzen, wie etwa
Naturschutzgebieten enden kann.

Einschrankungen des kommunalen Selbstverwaltungsrechts sind bis in
diesen Kernbereich hinzunehmen, insbesondere wenn nicht jegliche Art
der Bauleitplanung ausgeschlossen bleibt (BayVerfGH, NuR 86, 187).
Dies wird regelm#fig anzunehmen sein, wenn zumindest im
Innenbereich (§§ 30, 34 BauGB) eine weitere Ortsentwicklung méglich
bleibt." (Vgl. BayVG Minchen, a.a.0.).

Die Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet miissen sowoh! vom
Vorhabenstréger als auch von der planenden Gemeinde bereits im
Verfahren der Bebauungsplanaufstellung ,als eine rechtliche
Gegebenheit angesehen werden, d. h., dass die dort vorgesehene Be-
bauung von vornherein unter dem Vorbehalt vorheriger Sicherung® der
Bau- und Bodendenkmaler stand resp. steht (vgl. BayVG Minchen,
a.a.0.).

Betreibt die Gemeinde in Kenntnis eines durch natirliche und rechtliche
Gegebenheiten eingeschrankten Selbstverwaltungsrechtes die
Bauleitplanung fir dieses Gebiet weiter, sc ist es sachgerecht, sie
jedenfalls im Rahmen der Kostenverteilung als Verursacherin der
Grabungen durch diese Bauleitplanung anzusehen mit der Folge, dass



auch Anspriiche auf weitere, auch nur teilweise Kostenerstattung
ausscheiden mussen. (Vgl. BayVG Minchen, a.a.0.). Die Uberplanung
des bekannten und flr die bayerische Geschichte nicht hoch genug
einzuschétzenden Denkmals wére nur zuldssig, wenn jegliche
anderweitige gemeindliche Planung definitiv ausgeschlossen ware. Ein
dennoch aufgestellter Bebauungsplan wére daher wegen Verstofles
gegen geltendes Recht nichtig.

Die schutzlose Preisgabe des kulturellen Erbes ,Bodendenkmal® wiirde
den besonderen verfassungsméafigen Schutz der Denkmaler der
bayerischen Kunst und Geschichte missachten. Die Zerstérung von
Bodendenkmalern ohne vorherige fachkundige Grabung ist im Ergebnis
ausnahmslos unzuléssig, diejenige nach vorheriger fachkundiger
Grabung im Ausnahmefall hingegen nur zul&ssig als milderes Mittel im
Vergleich zur Versagung. Nachdem die Denkmalfachbehérde kein
Interesse an der Zersi6rung von Bodendenkmalern und damit an
Ausgrabungen haben kann, liegt es, unbeschadet von personellen,
séchlichen oder finanziellen Beteiligungen des Bayerischen Landesamis
fur Denkmalpflege oder von 6ffentlichen Zuwendungen vorrangig im
Interesse der Vorhabenstrager, die geforderte fachkundige (Rettungs-)
Grabung durchfiihren zu lassen. Die hierfir erforderlichen Kosten hat
derjenige zu tragen, der seine Interessen zum Schaden des archéologi-
schen Erbes Bayerns verfolgt. Die zustdndige Untere
Denkmalschutzbehdrde weist hierauf im Erlaubnishescheid hin und
sieht die im Sinne von Art. 7 BayDSchG erforderlichen Auflagen und
Nebenbestimmungen vor (Art. 36 BayVwViG).

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof wies nun in seinem Urteil vom
4. Juni 2003, Az. 26 B 00.3584, die Berufung gegen ein Urteil des
BayVG Minchen vom 14. September 2000, Az. M 29 K 00.838, zurtick.
Nach diesem Urteil, das dem Tenor und der Begrindung der aktuellen
Rechtsprechung aus dem Jahre 2003 in anderen Landern in der Bun-
desrepublik Deutschland entspricht (vgl. u.a. BayVGH, Urteil vom 4.
Juni 2003, n. v.; OVG Koblenz, Urteil vom 5. Februar 2003, DVB! 2003,
811-818), ist dann, wenn jemand in Kenntnis des Vorhandenseins von
Bodendenkmaé&lern die Planung flr eine Flache, in der Bodendenkmaler
vermutet werden, betreibt, dieser als Veranlasser der Grabungen anzu-
sehen mit der Folge, dass Anspriiche auf auch nur iteilweise
Kostentragung durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
nicht bestehen. Es bestehen ferner auch keine Anspriiche auf
Bezuschussung, staatlichen Personaleinsatz, Erstattung oder aus
Geschaftsflhrung ohne Aufirag.

Letztlich hat der Vorhabensplanende als Veranlasser die fachkundigen
(Rettungs-) Grabungen sowie die erforderlichen wissenschaftlichen
Vor-, Begleit- und Nacharbeiten entsprechend dem (verbindlichen
Bundes-) Gesetz zu dem Europsischen Ubereinkommen vom 16. Januar
1992 zum Schutz des archéologischen Erbes (sog. ,Charta von La Val-
letta®, BGBI 2002 II, 2709 ff.) durchfithren zu lassen, die jeweiligen
Kosten in den jeweiligen Vorhabenshaushalt einzustellen und zu tragen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt einen Abdruck dieses
Schreibens mit der Bitte um Kenntnisnahme und gegebenenfalls
entsprechende Veranlassung.
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