-FKAAMBEL:

Die Marktgemeinde Gars a.lnn erldsst diesen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. §§ 2 Abs. 1. 9. 10 und 13 a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen
Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauhVO) und der Gemeindeordnung fUr den
Freistaat Bayern (GO) als

SATZUNG.

Die Anderung besteht aus folgenden Bestandteilen:

A Textliche Festsetzungen

B Grinordnung

C Hinweise [planlich und textlich)
D Festsetzungstabelle

E Zeichnerische Festsetzungen

F Verfahrensvermerke

G Plandarstellung

H Begrindung

Die Festsetzungen durch Text- und Planzelchen sind von

nachfolgenden Ergénzungen betroffen. Bis auf diese Ande....yw.. o
unverdndert die rechiskréaftige Fassung des Bebauungsplanes

"Gars-Bahnhof IV" vom 23.02.2005 mit der 1. Anderung vom 27.07.2007,

der 2. Anderung vom 15.07.2009 und der 3. Anderung vom 12.03.2021.
Die Nummerierung des urspriinglichen Bebavungsplanes wird
beibehalten.

E ZEICHNERISCHE FESTSETZLINGEN

1/ GELTUNGSBEREICH

fl.l E Geltungsbereich Bebauungsplan "Gars-Bahnhof V"

1.2 pm=m=d  Geltungsbereich der 1. - 3. Anderung

1.3 Geltungsbereich der 4. Anderung

I

£ |— Baugrenze

22 |..; xl Baugrenze aufgehoben

3. VERKEHRSFLACHEN

3.1 StraBenbegrenzungslinie

3.2 E sffentlicher Rad- und FuBweg

3.3 -~ Einfahrt

3.4 B FuBgangeriereich mit Bushaltestelle
3.5 [ P+R] park and ride Anlage

3.6 gemeinsame ErschlieBungsfléiche

3.7 |[=me] &ffentiicher Rad- und FuBweg aufgehoben

I8 %I Gitentlicher Rad- und FuBweg neu

39 RTF offentlicher Rad- oder FuBweg neu
3.10 Zufahrt mit baulich klarer Anlage und Begrenzung In
Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Rosenheim,

der Polizel und der unteren Verkehrsbehdrde

4. FLACHEN FUOR NEBENANLAGEN
4.1 E Umgrenzung fOr Nebenanlagen

43 5t Stellplatze

5. NACHRICHTLICHE UBE RNAHME

51 Digitale Flurkarte mit Flurm ummem und
Grundstlcksgrenzen
52 FFH-Gebiet mit Nummer und Bezeichnung

3.3 E::E Biotop mit Nummer und B ezeichnung

7. GRUNFLACHEN

7.2 Anpflanzung heimischer B&ume ohne Lagefestsetzung

7.3 E Erhaltung B&ume

7.4

Anpflanzung Str&ucher

7.5 offentliches Grin

£ Anpflanzung heimischer B&ume ohne Lagefestsetzun
7.6 | ,r\:_:"..} | & ng a= ]

Ai ifrahnklhan

8.2
8.3
8.4

8.5

.0,

9.3

9.5

10.

10.4

10.5

1.2,

12.

13,

ESTSETZUNGEN

1] max. zuldssige Anzahl von Vollgeschossen

:fﬁt MaBlinle mit MaBzahl In Metern, z.B. 2,00 m

D Zuldissiges Lachgeschoss

Sichtdreieck (zur StraBe) gemdaB RASTOS mit einer
Qﬂhanbnllﬁngﬁ VO ?D’Gm

— 1. scniareieck (zum FUl- und Radweg)gemdB RASTOS mit
einer Schenkellénge von 30,0m.

EXKLAUVIERUP

FD Pultdach

wD Walmdac

HINWEISE

.y |

| bestehen:

Nummer des Bauraumes, z.B. Nr. C2a

IEXILICHE FEJISEIZUNGEN

Art der baulichen Mutzung:

. GemiB §6 (1)BauNVO wird ein Mischgebiet fUr die Flurnummern 804/84

und 804/83 festgeseir. Es sind ausschlieBlich folgende Nutzungen gemdt
§1(7) und §6 (2) Bauh "~

- Wohnen, ausschlieBlich fir |l bis D

- BUrogebdude, ausschlieBlich fir || bis D

- Einzelhandelsbefriebe, Schank- und Spelsewirtschaften sowie
Betriebe des Beharbergungsgewerbes, ausschiieBlich fir |

- sonstige Gewerbebetriebe ausschlieBlich fur |

Das Obrige Baugebiet wird als GE gem&B §8 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmswaise sind Wohnungen gem. §8 (3) Mr. 1 BauNVO zuldssig. Micht
zugelassen sind Vergnlgungsstaten und Tankstelien.

ergénzend zu Punkt 5:

Alle Einfriedungen (bis auf die genannten Ausnahmen) sind sockelfrei
sowie mit einem Abstand zwischen Oberkante Gelénde und Unterkante
Zaun von mind. 15 em zu erichten, um eine Zerschneidung von
Lebensriumen und lsclation der Arten zu vermeiden.

ergéinzend zu Punkt & Immissionsschutz:

Aufgrund der Verkehrs- und Gewerbeger&uschbelastung sind fr
schutzbedirftige Aufenthaltsrume von Wohnungen (Hauptgebaude 1.
QG bis 3, OG) Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm zu freffen. Hier sind
nach derzeltiger MaBgabe die Anforderungen an den Schallschutz gegen
AuBenltrm gemal der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen
unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technkchen Baubestimmungen vom
Movember 2023 einzuhalten.

Zur Bemessung der erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldédmm-MaBe R, .., der AuBenteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsriumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der schalltechnischen
Untersuchung Bericht MNr. 222077/2 wvorm 31.01.2024 des Ingenieurblros
Greiner die zu erwartenden maBgeblichen AuBenlarmpegel dargestellt.
Fur alle Réume mit Schlafnutzung ist der Einbau von schallged@mmiten
fensterunabhéngigen Beloftungseinrichtungen vorzusehen.

Die genannten Anforderungen gelten fir Neu-, Erweiterungs- und
Urmnbauten innerhalb des Plangebistes.

Sichtdreiecke

Innerhalb der im Bebauvungsplan gekennzeichneten Sichtfldchen dirfen
auBer I&unen neue Hochbauten nicht emichtet werden; Walle,
Sichtschuizzéiune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen
u.&. mit dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegenstande dirfen

nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplitze erichtet und GegenstGnde gelagert
oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschrelten. Dies gilt auch fir
die Daver der Bauzeit, Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichiflichen
sind mit der StraBenkbauvervaliung abzustimmen,.

Beleuchiung

Fir AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchimittel chne
UV-Anteil und IR-5trahlung (z.B. warmwei bis neufralweil geténte
LED-Lampen und Lichttemperatur max. 3.000 K in Ausnahmen 4.000 K)
sowie ohne Streuwirkung (z.B. nach unten gerichtete Lichtkegeln, keine
kugelleuchten) und mit vollstandig gekapseltem Lampengehuse zu

Lichtschéchte

Lichtschéichte und andere ebenerdige Offnungen sind entweder mit
einem Kleinfierschutz (engmaschige Abdeckungen) zu versehen oder mit
schrigen, gestuften cder gemauerten Wénden zu emichten.

CORUNLWAJRLNUNYD

12.
12.1

12.2

12.3

Artenschutz:

Waeiterhin ist gemdB BNatSchG §39 [5) zum Schuiz der Vogelbruizeit darauf
zu achten, dass Baustelleneinrichtungen, Baumfélungen und
Verbereitungen wie z.B. Oberbodenabzug auBerhalb der Vogelbrutzeit
[nicht zwischen 01.03. - 30.09.) erfolgen. Ansonsten st eine
Ausnahmegenehmigung bei der Oberen Maturschutzbehérde (Regierung
von Oberbayern) zu beantfragen.

Zum Schutz von potentiellen Reptilien-Vorkornmen sind dis Wurzelstdcke
von gefdliten Baumen auBerhalb der Fortpflanzungszeit und Winterruhe zu
enifernen. Die glnstigste Zeit zur Enffernung von Wurzelstécken fallt auf
den Zeitraum Mitte August bis Ende September (544 Abs. 1 Safz 1 Nr. |
BhatichG).

Je angefangener 100m GebdudeauBenkante (inkl. aller Mebengebdude)
ist mind. ein Mistkasten fUr Végel und Geb&udebriter anzubringen und
dauverhaft zu erhalten. Zu verwenden sind spezielle Nisthilften fir
Geb&udebriter (siehe Hinwelse). Auf glnstige An- und
Abflugméglichkeiten sowie Schutz vor Katzen und Marder ist zu achten
bzw. mit vorzusehen.

HINWEISE

Denkmalschutz:

Es wird darauf hingewissen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkméler der Meldepflicht des Bay. Landesamies flr
Denkmalpflege und der Unteren Denkmabschutzbehérde (UDB) gem. Art. 8
Abs. 1 und 2 BayDSchG unterliegen. Aufgefundene Gegenstéinde und
Fundorte sind bis zum Abklauf von einer Woche nach Anzeigs unveréndert
zu belassen, wenn die UDB die Gegenstéinde nicht vorher freigibt oder die
Forisetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaft:
Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag derzustellen.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschuizes ist grundsaizlich darauf
hinzuweisen, dass bei einer Bebauung der Flache die Entsorgung von
Bodenmaterial frihzeitig geplant werden soll, wobel die Vermeidung von
Bodenaushub bzw, die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb
der Baufliche zu bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrichtigungen [insbesondere des Mutterbodens nach
§ 202 BauGBh), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturférige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagem, vor
Vardichtung zu schitzen und einer méglichst hochwertigen Nutzung
zuzufhren. Zu berlcksichtigen sind hierbel die DIN 18915 urd die DIN
19731, Wir bitten weiterhin das Merkblait , Bodenkundliche

Baubegleitung - Leitfaden fir die Praxis" des Bundesverbant .. cew.

a.\V. zu beachten, in welchem Hinweise, ehwa zur Anlage von Mieten, zur
Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von
BaustraBen sowie zu den Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit
gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN 19439,

Information zu Hochwasser und Versicherungen:

Planer und Bauherren sollten auf die dauerhaft verblelbenden
Starkregenrisiken ausdricklich hingewiesen werden. Es wrd auf die
Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums hingewiesen:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser,

Der Abschluss einer Elementarschutzversicherung sollte empfohlen werdean.
(weltere Informationen: www.elementarvericherung.de)

Ebenso ist die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung zu beachter:

www . stmuv.bayem.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/

Firbaitehifa Ao

Starkniederschlé&ge:

Die RohfuBbodenoberkanie der geplanten Erdgeschosse der geplanten
Gebdude sollte mindestens 25cm Ober der hdchsten Gelaindeckerkante
unmittelbar am Bauvorhaben liegen.

Die Gebdude sind bis zu dieser H8he wasserdicht zu erichten (Keller
wasserdicht und soweit erforderlich auftiebssicher, dies gilt auch fir
Kelleréffnungen, Lichtschéichte, Zugénge. Installationsdurchflhrungen
usw.).

Soliten Lichtgraben fir héherwertige Nutzungen der Keller zugelassen
werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser
noch Cberflchenwasser zutreten kann.

7. Grinordnung:

7.1

7.2

7.3

7.4

Bei Baumpflanzungen ist Art, 47 {Grenzabstand von Baumen, Str&uchem
usw.] des AGBGB (Geseiz zur Ausflhrung des BOrgerlichen Gesetzbuches)

vom 20.09.1982, zuletzt geéindert durch die Verordnung vom 24.03.2019
ICSVR S QRl 51i haachtan

Zur Erichtung der Nisthilfen fir Végel und Gebéudebriter geméB
Festsetzung 12.3. berét die Untere Naturschutzbehérde [Lrnrirmtermail

FOr BaumaBnahmen wird auf die DIN-Normen 18916 (Pflanzen und
Pflanzarbeiten) und 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsfliichen bei BaumaBnahmen) hingewiesen. Bei Ausféllen ist
eine angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen. Zu ven
gebietsheimische Pflanzwara.”

Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsfidchen und befestigten
GrundstOcksbereiche soliten entsprechend der Regelwerke - FLL -
Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2: Standeortvorbereitungen for
Meupflanzungen: Pllanzgruben und Wurzelraumerweiteru-~~= D= sinienn
und Substrate ausgefUhrt werden.

10.

1.

12,

b)

13

tbdude entfemnt oder umgebaut werden und for
Flederm&use oder Vagel relevante Sfrukiuren vorhanden sein, wie
beispielsweise Dachbbden, Verkleidungen aus Holz, Blech oder Etemit,
sowie Hohlblocksteine oder Nischen fir Vogelnester so ist vor den
MaBnahmen ein Fachgutachter fir Flederm&use und Végel zur Beurteilung
hinzuzuziehen, damit artenschutzrechiliche Verbotstatbestiinde nach § 44
Abs. 1 LV.m. Abs. 5 BMatichG vermieden werden. Solten gréBere
ROckschnitte an &lteren B&umen staitfinden oder diese sogar entfernt
werden, so ist daher ebenfalls vor der MaBnahme ein Fachgutachter fOr
Fledemnéiuse und Végel hinzuzuziehen. Die Beurteilung auf verhandene
Hé&hlen kel Laukbbaumen solite im laubfreien Zustand erfolgen. Eine
Erfassung von Flederm&usen und Yégel st nur im Zeltraum Mail-Juni sinnvell,
wenn eine hohe Prognosasicharhalt armaleht wardan aall

Die ErschlieBung ist so zu planen, dass die Veregung der verschiedenen
Wer- und Entsorgungsleitungen chne gegenseitige Beeintréichtigungen
erfolgen kann. Es ist bei der Planung und BavausfOhrung zu achten, dass
bestehende Leitungen nicht veré&ndert werden missen bzw. beschédigt
werden. Machstehende technische Hinweise sind zu beachten: DIN 19430
«Richtlinien fir den Bau von Wassemchrleitungen", das Merkblatt DVGW
GW 125, Stand 2013 , B&ume, unterirdische Leitungen und Kandle"
(entspricht den Merkblattemn der FGSV und DWA) und DVGW GW 315
JHinweise fir MaBnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei
Baucrbeiten",

Forderung regenerativer Energien:

Der geologische Aufbau und die Grundwasserverhéilinisse eines Standortes
bestimmen entscheidend die grundsétzlichen Maglichkelten der
thermischen Nutzung des Untergrundes. Es ist empfehlenswert, sich vorab
mit dem Landratsamt MOhlderf am Inn und dem Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim abzustimm

Verkehrsplanung:

a) Die erschlieBungsp anerische Umsetzung der Geh- und Radwege soll in
der Objekiplanung mit den befreffenden Behérden abgestimmt werden.
Die Vorschriften fOr den Bau von Geh- und Radwegen sind zu beachien.
b) Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass Art. 10 (2) des BayBGG
(Bayer. Behindertengleichstellungsgesetz) zu berlcksichtigen ist: “Sonstige
bauliche Anlagen, &ffentliche Wege, Plétze und StraBen sowie &ffentlich
zugéngliche Verkehrsanlagen und Beférderungsmittel im &ffentlichen
Personennahverkehr sind nach MaBgabe der einschlégigen
Rechtsvorschiiften barerefrel zu gestalten.”

Hinwelse des Bayvemwernk NeTzZ wmioH:

Der Schutzzonenbereich fOr Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0.5 m
rechts und links zur Trassenachse.

Larmschuiz

Hinweise des staatlichen Bauamtes Rosenheim:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauverhaben im
Einwirkungsbereich der SiraBenemissionen befindet. Eventuell kinftige
Forderungen auf die Erstattung von LarmsanierungsmaBnahmen durch
den StraBenbaulastiriger kénnen daher gemé&B der
Werkehrsl@rmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) durch den Eigentimer nicht
geltend gemacht werden.

Hinweise der Dt. Bahr

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehende Emmissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsst@ube, etc.) kénnen zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fOhren.

Fartengrundiage:
Flanteil M 1:500, Digitale Flurkarte vom 29.04.2021

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet. Bei
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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F. VERFAHRENSVERMERKE

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Marktgemeinderat Gars a.lnn hat in der Sitzun
Bebauungsplanes “"Gars-Bahnhof IV besch|
gemacht,

Gars a.lnn, dunsal.Juh.zﬂH

2. Offentliche Auslegung:

vom 08.12.2021 die Aufstellung der 4. Andarung des
demngsbesmluwrda 19,01.2022 ortsOblich bekannt

P GRS
er Fassung vom 08.12.2021 mit der Begrindung und dem
in der Zeit vom 27.01.2022 bis einschljelich 28.02.2022

leteiligung der Beh&rden:

dem Entwurf der 4. Bebauungsplanande
gemn offentlicher Belange gemaB § 4

eiligt.
's a.lnn, denalJUllzga

Der geméal §da (3) BauGB V. m. § 3 (2) und § 4 (2] gednderte Entwurf der 4. Bebauungsplangnderung wurde in der
Fassung vom 14.02.2024 mit der Begrindung und dem Hinweis, dass keine Umweltprifung durchgefihrt wird, in der

Zeit vomn 14.03.2024 bis einschlieflich 28.03. affentlich ausgakFFnd die Be
n P

Gffentlicher Belange erneut beteiligt. Dies
Gars a.lnn, danﬂ‘nJuumn

5. Satzungsbeschluss:

Gars a.lnn, den...a 1. }ull 2024

BEATEABEEEAS EAEAE A ERA e B

&+

lekanntmachung:

Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 Bau % ortsOblich durch Aushang am ........... Die 4.
rauungsplananderung mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den orstblichen Dienstzetten in den

tsraumen der Marktgemeinde Gars a.Inn zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
ikunft gegeben, Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs, 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist
Jewigsen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

\ﬁ"'.r. e

4. Bebauungsplandnderung tritt mit der Beka

ung in Kraft (§ 10 Aps. 38
(2 AN ﬁ
s a.lnn, dann&hug'2u24 ":-.. ! £

Robert Ctter, 1. BO omﬁi'st'é'r' o

BEBAUUNGSPLAN "GARS-BAHNHOF IV",
4. ANDERUNG

Flurnummern - TeilflGchen, Gemarkung Mittergars
804/79 und 804/85

Flurnummern - Gesamtfl&ichen, Gemarkung Mittergars
804/75, 804/83 und 804/84

MARKT GARS A. INN

LANDKREIS: MUHLDORF A. IN
REGIERUNGSBEZIRK: OBERBAYERN
Entwurf ausgefertigt am: 08.12.2021

erneute Auslegung Entwurf: 14,02.2024
Satzungsfassung vom: 10.04.2024
MaBstab: M=1:500
Plandatum: 10.04.2024
Planverfasser:

Markt Gars a.lnn
HauptstraBe 3
83536 Gars a.lnn

Képpel Landschaftsarchitekt
Katharinenplatz 7
84453 MUhldorf a.lnn

Tel. 08631/988 851 s
Fax. 08431/988 >
e-mail: info@|

Tel. 08073/9185-0

info@gars.de

Robert Otter
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