BEGRUNDUNG

ZUR BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG
,001 GARS | TEILGEBIET KLOSTERGARS (GARTENFELD)"

(2. Anderung auf Grundlage des § 13a BauGB - Innenentwicklung)

Bebauungsplanung fUr das ehemalige Kindergartengrundstick in Gars am  Inn,
Fist. 338/35, Gemarkung Klostergars

1. Allgemeines

Das Planungsgebiet umfasst das GrundstUck des ehemaligen Kindergartens als Teilbereich
der zweiten Anderung des Bebauungsplanes ,001 Gars | Teilgebiet Klostergars" vom
16.8.1973. Der Kindergarten wurde zwischenzeitlich abgebrochen. Das Grundstick ist frei von
jeglicher Bebauung. Mit der Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens kann das Gebiet
einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung zugefOhrt werden.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Bestehender rechtskréftiger Bebauungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechiskraftigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfidche
ausgewiesen, ebenso im Fldchennutzungsplan. Die umgebende Flache ist als WA dargestellt.

2.2. Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungspldne der Innenentwicklung*

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan fUr die
Wiedernutzbarmachung von Fidchen. Der Bebauungsplan dient der Schaffung von
Wohnraum und damit der Innenentwicklung. Die nétfigen Voraussetzungen fir die
Anwendung des § 13 a BauGB werden erfUilt. Insgesamt liegt der Bebauungsplan unterhalb
des Grenzwertes von 20.000 gm. Durch das geplante Vorhaben besteht keine Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung. Zudem kann ausgeschlossen werden, dass
Anhaltspunkte fUr eine Beeinfr&chtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter
besteht.



3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1. lLage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet mit ca. 0,2354 ha liegt an der EnzianstraBe im Umfeld einer mit
Einfamilienh&usern und Reihenhdusern bebauter Ortslage. Das Grundstick ist eben.

3.2. Geldndeverhdltnisse und Vegetation

Das Geldnde ist frei von Bewuchs.

4. Planungsziele

4,1, Stadtebau

Ziel der Planung ist, bezahlbaren Wohnraum fUr Familien in Form von Reihenh&usern und
einzelnen Wohnungen sowie ruhige Freibereiche zu schaffen.

5. Planungskonzept

5.1. Stadtebau

Es entstehen 3 Wohnzeilen mit Wohnungen und Reihenhdusern mit der Hauptwohnseite nach
Siden.

Die ErschlieBung erfolgt von der EnzianstraBe mit 3 FuBwegen auf der Hausnordseite.
Garagen und offene Stellplatze sind entlang der EnzianstraBe angeordnet.

Erdgeschossige Anbauzonen im SUden ermdglichen den Anbau von gedeckten
Freibereichen.

Die Wohngebd&ude mit E + 1 + D erhalten steile Satteldécher mit einer Dachneigung von 45°.
Die Garagen erhalten Flachd&cher mit Grindachaufbau. Zusatzlich zu den Garagen sind
jeder Wohnzeile 3 offene Stellpléize zugeordnet.

5.2, Grinordnung

Das brachliegende Grundstick ohne Bepflanzung wird durch die angestrebte Entwicklung
aufgewertet. Die Baumpflanzungen entlang der EnzianstraBe tragen zur Qualitat des
StraBenraumes bei.

Die Durchgrinung der Gérten mit Heckenstrukturen entlang des FuBwegs und an den
GrundstUcksgrenzen schafft qualitétsvolle Freibereiche.

GemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich im beschleunigten Verfahren nicht
notwendig.

5.3. Fesisetzungen
Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, sind entsprechende

Festsetzungen gemdB BauGB und BauNVO zu freffen. Diese kdnnen aus der ZeichenerklGrung
auf dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.



5.4.

5.4.1.

Festsetzungen zur Bebauung

Festsetzung der bestehenden Nutzung

Das Planungsgebiet wird als WA festgesetzt.

5.4.2. MaB der baulichen Nutzung

Die GFZ betragt:

Hausgruppe 1 0,88
Hausgruppe 2 0.96
Hausgruppe 3 0.93

Die GRZ 1 betragth:

Hausgruppe 1 0,46
Hausgruppe 2 0,50
Hausgruppe 3 0.48

Die GRZ 2 betragt:

Hausgruppe 1 0,60
Hausgruppe 2 0,66
Hausgruppe 3 0,64

5.4.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Lage der Wohnbaukdrper und Garagen wird durch Baugrenzen definiert. Die Wandhdhe
und Dachformen werden durch Text im Bebauungsplan festgesetzt.

5.4.4. Abstandsflachen

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BauBO wird nicht angesetzt. Es darf im Rahmen der
Festsetzungen bis an die Baugrenze herangebaut werden.

6.

Energiekonzept und Klimaschutz

Bei der Erstellung des Geb&udekonzepts sind MaBnahmen zur

Energieoptimierung (Minimierung des Bedarfs an Wd&rme, Kdlte, Strom  fOr
raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung),

Energieeffizienz {z.B. Blockheizkraftwerk),

Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.



7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die EnzianstraBe. Die innere ErschiieBung erfolgt
Uber private Wohnwege.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband der Schlicht-Gruppe.

Das Baugebiet wird an die oéffentliche Entwdsserungsanlage des Marktes Gars am Inn
angeschlossen.

Die MUllentsorgung erfolgt durch den Landkreis MUhldorf a. Inn

MillgeféBe sind am Tag der Leerung an der ndchstgelegenen offentlichen StraBe
bereitzustellen.

8. Hinweise auf Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
Bodendenkmdéiler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend der Stadt Dorfen oder
dem Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege zu melden sind.

Auszug aus dem DSchG:

"Art. 1 Begriffsbestimmungen

(1) Denkmadler sind von Menschen geschaffene Sachen oder Teile davon aus vergangener
Zeit, deren FErhaltung wegen ihrer geschichtlichen, kUnstlerischen, stadtebaulichen,
wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung im Interesse der Aligemeinheit liegt. [...]
(4) Bodendenkmdiler sind bewegliche und unbewegliche Denkmdiler, die sich im Boden
befinden oder befanden und in der Regel aus vor- oder frih geschichtlicher Zeit stammen.

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmdiern

(1) Wer auf einem GrundstUck nach Bodendenkmdlern graben oder zu einem anderen
Iweck Erdarbeiten auf einem GrundstUck vornehmen will, obwohl er weil oder vermutet oder
den Umsté&nden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmdler befinden, bedarf der
Erlaubnis. [...]

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmdlern

(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundsticks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhditnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegensté&nde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. [...]"

9. Baugrund

FOr das Bauvorhaben wird ein Baugrundgutachten bezlglich Tragf@higkeit und
Sickerf&higkeit des Untergrundes erstellt.



10. Auswirkungen der Planung

Mit der Redlisierung der Planung kann mit dem Zug von ca. 40 Personen gerechnet werden.
Infrastruktureinrichtungen der Markt Gars am Inn sind ausreichend vorhanden, um diesen

luzug zu bewdltigen.

11. Flachenbilanz

N

Geltungsbereich 2354 m
Nettobaulandflache WA 2354 m?
Offentliche Flachen 0 m?
Private Fldchen: 2354 m?
Parzellen 1; 2und 3
Grundfliche Gebdude 300 m?2
Grundfliche Garagen 75 m?
Private Verkehrsfldche 121 m?
Ubrige Fliche 327 m?
Insgesamt 823 m?
Grundfliche 1 (Gebiude und Garagen) 375 m?
Grundfliche 2 (Gebiude, Garagen und Private Verkehrsflache) 496 m?
GRZ 1 375 / 823 = 0,46
GRzZ 2 496 / 823 = 0,60
Geschossflidche:
EG Baukorper 233 m?
EG Anbauzone 2/3 22 m?
oG 233 m?
DG 233 m?
Insgesamt 721 m?
GFz 721 / 823 = 0,88




Hausgruppe2
Parzellen 4; 5und 6

Grundfidche Gebaude 300 m
Grundfldche Garagen 72 m?
Private Verkehrsflache 126 m?
Ubrige Fliche 255 m?
Insgesamt 753 m?
Grundfliche 1 (Gebiude und Garagen) 372 m?
Grundfliche 2 (Gebiude, Garagen und Private Verkehrsflache) 498 m?
GRz 1 372 / 753 0,49
GRz 2 498 o/ 753 0,66
Geschossfliache:
EG Baukdorper 233 m?
EG Anbauzone 2/3 22 m?
oG 233 m?
DG 233 m?
Insgesamt 721 m?
GFZ 721 / 753 0,96
HausgruppeS e
Parzellen 7; 8und 9
Grundfldache Gebaude 300 m?
Grundfldche Garagen 72 m?
Private Verkehrsflache 126 m?
Ubrige Fliche 299 m?
Insgesamt 797 m?
Grundfliche 1 (Gebiude und Garagen) 372 m?
Grundfliche 2 (Gebidude, Garagen und Private Verkehrsfldche) 498 m?
GRz 1 372 / 797 0,47
GRZ 2 498 / 797 0,62
Geschossflache:
EG Baukorper 233 m?
EG Anbauzone 2/3 22 m?
oG 233 m?
DG 233 m?
Insgesamt 721 m?
GFZ 721 / 797 0,90



12. Rechisgrundlage

Soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten fir die Bebauung des gesamten
Gebietes die Bestimmungen der BayBO, - i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt gedindert durch Entsch. des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S. 89) und der
BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Gars a. Inn, den 10.08.2018
Markt Gars a. Inn
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Norbert Strahllechner
1. BUrgermeister



