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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN “"GARS - BAHNHOF I"

(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Art und MaB der Nutzung
1.1. Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur zuldssig, wenn sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstucke selbst dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen.

1.3. Das MaR der baulichen Nutzung fiir die noch unbebauten Teile des Bebauungsplanes ist
durch die maximal iberbaubare Flache, die maximale GeschoBfliche und durch die
festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert. Die einzelnen Festsetzungen sind der Legende
am Plan zu entnehmen.

1.4. Fur die freistehenden Einfamilienhduser sowie je Doppelhaushilfte werden je max. 2
Wohnungen zugelassen, je Reihenhaus wird max. 1 Wohnung zugelassen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
2 Die Uiberbaubaren Grundsttcksflachen auf noch nicht bebauten
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:
———————— Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
2.2 Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf (z.B.

fiir Erker, Balkone etc.) ist gem3R § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO
zuldssig. Fir Wintergdrten kann die Baugrenze bis zu
max. 2,0 m Uberschritten werden.

2.3. Fiir den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt.

2.4. Doppelhaushilften miissen in Grenzbebauung errichtet werden. Sie
sind Trauf-, First- und Gestaltungsgleich auszubilden.

2.5. Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der
Einzeichnung im Bebauungsplan anzuordnen. Dies gilt auch fiir die
Garagen.

Andere untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
von dieser Festsetzung nicht betroffen.

&——— Firstrichtung

| First bei Pultdachern

3. MindestgroBe wvon Baugrundstucken

Die Mindestgrofie der Baugrundstucke betragt:

~ 500 mZ bei Einzelhdusern,
~ 275 m2 bei Doppelhaushilften,
~ 200 m2 bei Reihenhiusern.

4, Flichen fur Stellplitze, Garagen und Nebengebdude

4.1. Ga Die Errichtung von Garagen ist ausschlieRlich auf den mit
nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen zugelassen.

4.2. a) Je EFH und je DHH ist 1 Garage und 1 Stellplatz nachzuweisen.
b) Je RH und je Wo ist 1 Garage oder 1 Stellplatz nachzuweisen.

c) Fir die sonstige Nutzung sind die Stellplatze entsprechend der
BayBO nachzuweisen (Nr.: 1a, Gewerbe).

4.3, Garagenvorplatze dirfen nicht eingezdunt werden.
F—
4.4, 1| Ga |I Flachen-Umgrenzung fiir Garagen.
== Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zusammengebaut
werden, sind in Form, Neigung und Dachmaterial einheitlich und ohne
Absatz auszufiihren. Die ersteingereichte Garage hat Vorrang.
(Stauraumtiefe mind. 3,00 m)
=== X

4.5. L St ! Flachen fur private Stellplatze.

4.6. Stellplatze, Parkplatze, Grundstiuckszufahrten und FuBwege im Grun,
sind Uberwiegend wasserdurchldssig zu gestalten, z.B, humus- oder
rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, ggf. auch
sandgeschlimmte Kies- oder Schotterdecke. Die Beldge sind im
Hinblick auf einheitliche Gestaltung mit der Gemeinde abzustimmen.

Gl @ Offentlicher Spielplatz

6.-10. entfillt

11. Verkehrsflichen und ErschlieBung
Uik StraRenverkehrsfldche

11.2. Jr—mur—  ¢ffentlicher FuBweg

StraRenbegrenzungslinie

11.4. 37 Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellange in Metern.
: ; Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und
Bepflanzung sowie Ablagerung tiber 1,00 m Hohe unzuldssig.
Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende hochstdmmige Baume,
deren Krone auf einer Héhe von 2,00 m beginnt.

11.5. P Offentliche Parkplitze

12. entfilit

13. Versorgungsanlagen und Energiegewinnung

132 Die vom Stromversorgungsunternehmen und der Deutschen Bundespost-
Telekom zu errichtenden Verteilerkdsten werden zwischen den
Zaunsockeln auf den Anliegergrundstiicken aufgestellt, wobei die
Vorderkante dieser Kdsten mit der gehwegseitigen Flucht der
Zaunsockel blindig abschiieBt.

13.2. Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung werden
grundsitzlich zugelassen. Bei der Installation von Energieddchern und
Sonnenkollektoren ist im Einvernehmen mit der
Genehmigungsbehtrde nach ortsbildvertréaglichen Lésungen zu
suchen.

VermaBung

Flachen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser
( siehe hierzu auch B 8 )

Parkplatze, Stellplatze und Grundstickszufahrten sowie Fufl3-
wege sind liberwiegend durchldssig zu gestallten ( z. B. humus-
oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine. Schotterrasen,
ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke).

Die Belage sind zwecks einheitlicher Gestaltung mit der
Gemeinde abzustimmen.

Flichen fir Aufschiittungen und Abgrabungen

Verinderungen der natirlichen Geldndeoberfldche sind nur in
geringem Umfang in Absprache mit der Kreisverwaltungsbehdrde
zuldssig, sofern sie durch ein flaches Gefalle in die naturliche
Gelindeform einbezogen sind. Steil herausragende Béschungen und
Terrassierungen sind unzuldssig.

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbau-
genehmigungen in den Schnitten und Ansichten die Gelindehohen bis
zur Strafe darzustellen.

Immissionsschutz

Entlang der Kreisstrae Mii 31 werden in einem Abstand von 15 m
zur StraRenmitte und einer zulidssigen Hochstgeschwindigkeit von SO
km/h die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005
"Schallschutz im Stdadtebau” fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um 3,2 dB(A) tags und 3,0 dB(A)
nachts Gberschritten. Diese Uberschreitungen konnen von Seiten des
Immissionsschutzes hingenommen werden.

Entlang der Staatsstrafe 2353 (westl. des Baugrundstiicks) werden
in einem Abstand von 17 m zur Stralenmitte bei einer zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von SO km/h die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18 005 "Schallschutz im Stddtebau" fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um
4.0 dB(A) tags und 3,3 dB(A) nachts Uberschritten. Diese
Uberschreitungen kannen von Seiten des Immissionsschutzes
hingenommen werden. In diesem Bereich soll durch bauliche
MaRnahmen (Garagen, Mauer; siehe Plan) trotzdem fiir einen
zusatzlichen Schallschutz gesorgt werden. Die von jeglicher Be-
bauung freizuhaltende 15m-Zone ist dabei zu beachten.

Bindungen fiir Bepflanzung

Die unbebauten Flichen der Baugrundsticke sind, soweit sie nicht als
Geh- und Fahrflachen oder Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge festgelegt
sind, gartnerisch zu gestalten. Je angefangene 200 mZ Grundstucks-
flache ist mind. 1 Laubbaum bodenstindiger Art (einschl. Obstbaume)
zu pflanzen.

Dabei ist Art. 47 des Ausfuhrungsgesetztes zum BGB vom 20.07.82
(Grenzabstand von Biaumen, Strauchern usw.) zu beachten.

Das Anpflanzen von blaunadeligen Nadelgeholzen ist in den Vorgarten
unzuldssig.

Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fur standortgemaRe,
heimische Laubbdume, ohne Lagefestsetzung.

Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fur standortgemaRe,
heimische Laubbaume, mit Lagefestsetzung.

Die Bepflanzung hat innerhalb von 12 Monaten nach Bezugsfertigkeit
zu erfolgen.

Geltungsbereich

. I P B Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

VermaRung in Metern, 2.B. 6,0 m.

Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gemaR Art. 98 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Bei der Gestaltung der Gebdude sind folgende wesentliche
Gestaltungselemente zu beriicksichtigen:

- klar gegliederte, lingsgerichtete rechteckige Baukdrperform
(Ausnahme Gr.-Nr.: 1a),

- geneigtes Satteldach (Ausnahme wie vor),

- groRe Dachiiberstinde nur in Verbindung mit Balkonen und
Freisitzen,

- Lochfassade mit iberwiegendem Anteil an geschlossenen Flichen.

Hohenentwicklung der Gebaude

Bezug zur Ziffer B 17.1:

Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, daf Verdnderungen
der natirlichen Gelindeoberfliche auf ein MindestmaRB beschrankt
bleiben.

Die Oberkante des ErdgeschoB-FertigfulRbodens darf nicht mehr als
0,30 m uber dem natiirlichen oder von der Genehmigungsbehtrde
festgesetzten Geldnde liegen.

Als Wandhohe gilt das MaB von der naturlichen oder von der
Genehmigungsbehorde festgesetzten Geldndeoberfliche bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante-Umfassungsmauer mit Oberkante-
Dachhaut an der Traufseite des Gebdudes.

»die Wandhohe wird wie folgt festgesetzt:

Hi= a) ERH 1l (= E + DG) max. 4,5 m
b) RH/DH Il (=E+1+DG) max. 6,0 m
¢) WH (Nr.: 1a) 11l (=E + Il + DG) max. 9,0 m

Die Wandhohe von Garagen- und Nebengebduden regelt sich
gemal BayBO Art. 7 Abs. 4.
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Form und Gestaltung der Baukorper

Der GrundriR der Baukorper muB die Form eines langlichen
Rechteckes (Seitenverhiltnis mind. 5 : 4) aufweisen (Ausnahme
Gr.-Nr.: 1a).

[
Die Breiten der Baukorper werden wie folgt begrenzt:
RH und DH max. 11,00 m
EFH | max. 9,00 m (Ausnahme Gr.-Nr.: 1a)

.l

]
Gestaltung des Daches

Die Dachf['achen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muB in
Langsrichtjung der Gebdude verlaufen und ist in Geb3dudemitte zu
legen (Ausnahme Gr.-Nr.: 13, Zeltdach).

Fur Hauptbebé‘ude sind nur Sattelddcher zugelassen (Ausnahme: Gr.-
Nr.: 1a: Zeltdach, Dachneigung von 10 - 157).

Fir Garagen sind nur Pultdacher mit einer Dachneigung von

10 - 15° und einer max. Wandhohe von 4 m oder Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30 - 35° zugelassen. Art. 7 Abs. 4

der BayB() ist einzuhalten.

Die Dachneigung der Satteldacher wird von 30- 35 festgesetzt,
ungleiche !Neigungswinkel der beiden Dachflachen sind unzuldssig.
Die Dachf‘achen aneinandergebauter Hauser sind hohengleich

auszufihren.

|

Anbauten wie Garagen, Nebengebaude, Freisitze etc. sind durch
Absetzen der Dachflache vom Hauptgebaude deutlich zu trennen
(Mindestabstand zwischen Hauptdach und angeschlessenem Dach
1,00 m).,

|
Als Dachejndeckung werden Dachziegel in naturroter Farbe
festgeseth. Fur die Hauptgebadude der Gr.-Nr. 1a wird
Blecheindéckung mit Titanzink festgesetzt.
Fur Anbayten (Wintergarten) sind auch Glasdacher zuldssig.
Garagen mit Pultddchern kénnen ebenfalls mit Titanzink gedeckt
werden. |

Dachgauben sind mit einer max. Ansichtsfldche von max. 1,50 m2
nur als stehende Giebel- oder Schleppgauben bei Dachneigung ab 35”
zulassig.

Bei auRenwandbundigen Gauben (sogen. "Zwerchhauser") sind auch
gréfere FenstergroBen zuldssig.

Die Sumirle der Gaubenansichtsflachen darf 15 % der jeweiligen
Dachseite (vertikale Ansichtsfliche) nicht Gberschreiten.

Dachiiberstande dirfen an der Traufseite 1,00 m, an der Giebelseite
1,20 m njcht Gberschreiten.

Dachflachenfenster sind nur im untergeordneten MaR bis max.
1,00 mZ Glasflache je Fenster und max. 2 Stuck je Dachseite
zugelassen.

Dachflichenfenster neben Dachgauben und Dacheinschnitte mit
stehenden Fenstern sind unzulassig.

Kamine mussen so angeordnet werden, daf sie in Firstndhe austreten.
|

Fassadengbstaltung

|'
Die Fenster- und Turoffnungen mussen zu einer ausgewogenen
Fassadengliederung beitragen.

Fenster und Turen sind als stehende Rechtecke auszubilden. Flachen
iiber 2,00 m2 sind durch Sprossen ader Rahmen harmonisch zu
untergliedern. Unterschiedliche FenstergroRen mussen gleichgeneigte
Diagonale{l aufweisen.

Balkone sind in Holz oder Stahl auszufihren. Ubereckbalkone sind
nur zuldssig, wenn sie umlaufend sind und keine Gebaudeeinschnitte
erfolgen. |

Als Material fur die Fassade sind verputztes Mauerwerk und Holz
zuldssig.

Putzflichen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszufihren und in
hellen Tonen zu streichen. Stark strukturierte Putze, Zierputze
sowie grell wirkende Farbanstriche sind unzuldssig.

Sockel, U iter- und Kellergeschosse dirfen von den Wandflachen
durch unterschiedliche Farbanstriche nicht abgesetzt werden.

Wandverkieidungen aus Keramik, Kunst- oder Natursteinplatten,
Faserzementplatten 0.4. sind unzuldssig.

Zuldssige |Sichtblenden sowie Pergolen dirfen nur in Holz, Stahl oder
Mauerwer’( ausgefiihrt werden.

Holzteile durfen nur mit transparenten Impragniermitteln oder
Lacken behandelt werden, bei denen die natirliche Maserung des
Holzes sichtbar bleibt. Grell wirkende Farbanstriche sind unzuldssig.

Neben- biw. Gemeinschaftsanlagen

AuRerhall) der Uiberbauten Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im
Sinne des|§ 14 Abs. 1 BauNVO, wie Gerateschuppen, Holzlegen etc.

nur bis max. 10 m2 Grundfliche je Grundstuck in einfacher
Holzbauweise mit max. Traufhdhe von 2,5 m zuldssig.

Abfallbehalter sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder in
baulichen [Zusammenhang mit diesen unauffallig in das Baugebiet
einzunge.n. In der Einfriedung eingebaute Miillbehalter sind ebenfalls
2uldssig.

Militonnepboxen in Sicht-, Waschbeton o.d. sind unzuldssig.

Einfriedungen

Bei allen Grundstiicken mussen die Zdune straBenseitig um 1,0 m
zuriickgesetzt und zumindest auf der Hilfte der Lange mit
einheimisfchen Strauchern und Hecken hinterpflanzt werden.

Die Einfrie!dungen sind so zu gestalten, daf ein gefilliges und
einheitliches Bild gewihrleistet ist. Die Errichtung von Mauern,
Stiitzmauern und Einfriedungssockeln von mehr als 10 cm iiber OK
Gelande ifilt unzuldssig.

StraRenseitige Einfriedungen sind als Holzzéune mit Lattung
(Staketen?aun) von max. 1,00 m Hohe Uber Stralenoberkante
auszubilden.

Eingangstliren und Einfahrtstore sind hthenbiindig mit dem Zaun in
gleicher Ausfilhrungsart herzustellen.

An Grenzen zwischen den Nachbargrundstiicken sind max. 1,00 m
hohe Masthendrahteinfriedungen mit Hinterpflanzung aus heimischen
Str:iuc’ner"-u anstelle der Holzziune zulissig.

B ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

B Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

Baugrenze

_______ == DBaugrenze

Verkehsflachen

Strafenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache

‘ Umgrenzung von Bebauung freizu-
oooand haltender Flachen

ED:D:'I Offentliche Parkplitze

I Offentlicher FuBweg
W Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in Metern

Flachen fur Garagen und priv. Stellpldtze
———
Jl Garagen

Eﬂ private Stellpld tze

Griunflachen

7] Offentliches Griinmit FuBwegen /Platz

Verkehrsgrin

@ Offentlicher Kinderspielplatz

Baume mit Lagefestsetzung
|

Baume ohne Lagefestsetzung

Sonstige Festsetzungen

—— Firstrichtung

MafBlinie mit Mafllzahl

6,0
F—
[I] First bei Pultddchern

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Vorgeschlagene Gruncistiicksgrenzen im Rahmen einer
reordneten stadtebaulichen Entwicklung

Grundsticksnummer z.B. 9
Vorhandene Wohngebaude

v/
[D:D:D:D Vorhandene Nebengebdude

Vorgeschlagene Bebauung

EFH Einfamilienhaus PD  Pultdach

DH/DHH Doppelhaus/-hdalfte GW GeschoBwohnungen
RH Reihenh aus WE Wohneinheiten

SD Satteldach

ZD Zeltdach 857 Flurnummer, z.B. 857

Die Dachentwisserungen sollen getrennt gesammelt werden und auf dem Grund-
stiick versickern. Sie dirfen nicht in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation
geleitet werden.

Oberflachenwasser der privaten Grundstlickszufahrten und Garagenvorpldtze
diirfen nicht auf &ffentliche StraBen- oder Griinflichen geleitet werden.
ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebiude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen.

Anderung im 1. Anderungsverfahren

FESTSETZUNGSTABELLE
Gesamtes Baugebiet als WA - offene Bauweise
Stk Ne: |ate 2| sehohel [Nshe. Tomate|oache|SR2 || F2 |
a0 leoweSiie st s Giim o |04 |06 | 10
1b-g RH/GW( Il (g.1.06)| 6,0 m so |04 |06 |6/12
2a-d RH/GW| Il (e+1.06)| 6,0 m sO |04 |05 | 4/8
3a-d RH Il (£+1s0G)| 6.0 m SD 0.4 |07 4
hLasb DH Il te-1.06)| 6.0 m SD 03 |05 4
5as+b DH Il (E»1sDG)| 6.0 m SbD |03 |05 4
6a«b DH Il (E«1+DG)| 60 m SD |03 |05 (4
Ta-c RH Il (E+1:D6)] 6,0 m SD 04 | 0B 3
B8asb DH Il (E+1+D0G)| 6,0 m SD 03 | 65 4
9 EFH | Il (£.DG) L5 m SD |03 |05 2
10 EFH Il (E-DG) 45 m SD 03 |05 2
11 EFH | Il (€-06) 45 m SO |03 |05 2
12 EFH I (E+DG) 45 m sb. |03 |05 2
13 EFH Il (E+DG) 4,5 m SD 0.3 |05 2
14 EFH | Il (E-DG) 45 m so |03 05 2
15 EFH | Il (E+DG) L5 m Sp |03 |05 2
16 asb/c+d | DH Il {£+1-06)| 6,0 m SO |04 |06 8
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Auszug aus dem Kataster]sarteqferif \ ‘

aLie 4 b
MaBstab1 : 1 000  fvergroferdng-aus 1. )

Gemarkung Mltterzars . "
Dia Erstellung von Auszigen aus dem Katasterkartenwerk ist der das Kataster fihrenden

: KatG), Verviellaltigungen (kopiart bzw. digilali-
BaAela volReALe I e il .' rl. Weitergabe an Dritta nicht erlaubt.

siert und EOV-gespeichert) nur firden eigenen Beda

Kartens?g.nd 10.3.94 Vermessungsamt Wasserburg

In der Darstellung der Grenzen konnen Veranderungen berfick-

Der Gebaudenachweis kann vom artlichen B=stand abweichen.

PRAAMBEL

Der Markt Gars am Inn erl&Bt aufgrund des § 10 in Verbindung
mit den §§ 1, 2, 3, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 98
Abs. 3, Art. 5, 6, 3 und 10 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
des § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG und des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als
SATZUNG.

563/13+

¢ VERFAHRENSVERMERKE ZUR 1.ANDERUNG

Der Marktgemeinderat Gars a. Inn hat am 17.03.1999  die 1. Anderung
des Bebauungsplanes “Gars-Bahnhof I" im vereinfachten Verfahren nach § 13
Satz 1 und 2 BauGB als Satzung beschlossen. ' ;

Die Grundstiickseigentiimer und die Eigentumer der benachbarten Grundstucke
haben gegen die Anderung keine Einwande.

Gars a. Inn, den' ....... gl |2 % 2t

&;«ié’/ ]

smramanTw

Otter, 1.Burgermeister

ANZEIGEVERFAHREN

Das formliche Anzeigeverfahren entféllt/ da kein Beteiligter der Anderung wider-
sprochen hat. (§ 13 Abs. 1 Satz 3 BauGB )

Otter, 1.Birgermeister

BEKANNTMACHUNGSVERMERK:

Die Marktgemeinde Gars a. Inn hat die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
"Gars-Bahnhof I" ortsiiblich durch Anschlag an der Amtstafel bekannt gemacht
am | 23103:1:989 .

Die Anderung wird wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht
bereit gehalten, iber ihren Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Der Anschiag wurde entfernt am 19.04.1999 . Die Bebauungsplananderung ist
mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden. (§ 12 Satz 4 BauGB).

Cars'aling, den’ AR NIRRT

Otter, 1.Blrgermeister N

1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN GARS-BAHNHORF |

GEMEINDE GARS AM INN

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUGSPLAN
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