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i. Stiadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Scheitz-
Wiese" hat eine GroBe von ca. 1,1 ha Bruttowohnbauland.

Das Gebiet liegt am siidostlichen Ortsrand von Mittergars, nur ca. 150 m vom
Dorfmittelpunkt entfernt.

Die Begrenzung wird gebildet:

Im Westen Feldkreuzweg und hofnahe landwirtschaftliche Wiesenflachen
Im Norden bestehende Bebauung mit Wohngebduden
Im Osten  Bahnlinie Mihidorf-Rosenheim

Im Siiden  Landwirtschaftliche Flichen mit Okonomiegebdude und ein be-
bautes Grundstiick mit einem Wohngebadude

Mittergars liegt hauptsdchlich auf der mittleren Niederterrasse des Inns wobei
sich der Altort als StraBendorf in Nord-Siid-Richtung entlang einer markanten
Hangkante erstreckt, die zur Miihlbachniederung hin abfalit.

Im Bereich des Baugebietes ist das Gelande, auch in der unmittelbaren Um-
gebung, weitgehend eben.

Die (iberplanten Flachen werden nur zum Teil landwirtschaftlich genutzt. Bei
den noch verbleibenden Fidchen handelt es sich {iberwiegend um Brachland,
das nicht mehr bewirtschaftet wird

2. Planungsrechtliche Situation

Die Marktgemeinde Gars a. Inn verfiigt Giber einen giiltigen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan aus dem Jahr 1983.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist darin als Fldche fiir die Land-
wirtschaft dargestellt.

Die Marktgemeinde Gars a. Inn betreibt derzeit die Neuaufstellung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes.

Der Vorentwurf wurde in der Sitzung vom 14.04.2003 durch den Marktge-
meinderat gebilligt.

Der Bereich ,Scheitz-Wiese" ist darin als ortsplanerisch sinnvolle Entwicklungs-
fliche (Allgemeines Wohngebiet WA) dargestellt. Aus naturrdumlicher Sicht
gibt es keine Konflikte.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie die friihzeitige Biirgerbe-
teiligung sind bereits eingeleitet.

Die Aufstellung erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zusammen
mit der Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB kann somit gewahrt werden.
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Erfordernis der Planaufsteliung

In der Marktgemeinde Gars a. Inn und konkret auch im Ortsteil Mittergars be-
steht seitens der Bevélkerung eine erhohte Nachfrage nach attraktiven Bau-
grundstiicken.

Der Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist
somit das Ziel diese Bedirfnisse zu befriedigen und den Planbereich einer be-
darfsorientierten Nutzung und geordneten baulichen Entwicklung zuzufiihren.
Der Wohnraumbedarf begriindet sich nach den Prognosewerten und statisti-
schen Daten des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes aus der natiirichen Bevolkerungsentwicklung, den Wande-
rungsgewinnen sowie dem Auflockerungsbedarf aufgrund einer sinkenden Be-
legungsdichte.

Die Bayerische Landessiedlung GmbH ist der Marktgemeinde Gars a. Inn bei
der Umsetzung der Entwicklungsziele behilflich.

Dazu wurde ein Baulandbeschaffungsvertrag abgeschlossen, der den Erwerb,
den Verkauf, die ErschlieBung und Bebauung regelt.

Die Vergabe der Grundstiicke an die Bewerber ist nach dem Einheimischen-
modell der Marktgemeinde Gars a. Inn gewahrleistet.

Geplante Bebauung und Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 aufgefiihrten Nutzungen. Die Nutzungen
nach Abs. 3 Nr. 1-5 sind nicht zulassig.

Fiir das MaB der baulichen Nutzung werden (iberbaubare Grundflachen als
HochstmaB festgesetzt, unterschieden nach zuldssiger Einzel- oder Doppel-
hausbebauung.

Die max. Wandhohe fiir ein Einzelhaus wird mit 4,20 m und fiir ein Doppel-
haus mit 6,20 m festgesetzt.

Dieser Hohensprung ist aus ortsbildgestalterischen Uberlegungen notwendig,
um die Anbindung zur bestehenden Bebauung herstellen zu kénnen.

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die zulassige
Zahl der Wohnungen je Einzelhaus betrdgt 2 und je Doppelhaushalfte 1.

Somit wadren bei 9 Einzelhausgrundstiicken und 6 Doppelhausgrundstiicken
max. 24 Wohneinheiten méglich.

Durch die Stellung der Baukérper relativ nah zur ErschlieBungsstraBe orientiert
begleitet durch offentliche Griinfldchen, soll der stiddtebauliche Charakter ei-
nes Dorfangers entstehen. Die eindeutige Ausrichtung der Garten nach Stden
oder Siidwesten musste dadurch nérdlich der PlanstraBe teilweise vernachlas-
sigt werden.

Aus stidtebaulichen Griinden sind im Anschluss an die bereits vorhandene
Einzelhausbebauung im Norden, ebenfalls nur Einzelhduser zuldssig. Stdlich
der PlanstraBe ist eine Verdichtung mit Doppelhausgrundstiicken beabsichtigt.
GleichermaBen wird auch die Hohenentwicklung diesem Ziel angepasst. Fur
die Doppelhduser werden gréBere Wandhdhen zugelassen um den Wohnfla-
chenbedarf vor allem fiir Familien mit Kindern sicher zustellen.
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5. Immissionsschutz / Bautenschutz

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bahnlinie Mihldorf-Rosenheim,
die im Siidosten vorbeifiihrt.

Wahrend der Tageszeit verkehren zwischen 6.00 Uhr und 21.00 Uhr 19 Perso-
nenziige. Nachts wird die Strecke nicht befahren.

Nach einer Larmprognose der Unteren Immissionsschuizbehtrde beim LRA-
Mihldorf werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau" fiir Aligemeine Wohngebiete (WA) mit 50,4 dB(A)
eingehalten. Zuldssig waren 55 dB(A).

Im Nahbereich unter 50 m zur Bahnachse koénnen jedoch Erschiitterungen
durch vorbeifahrende Ziige nicht ausgeschlossen werden. Fiir die in diesem
Einwirkungsbereich liegenden Grundstiicke Nr. 4-8 sind daher bauliche Vor-
kehrungen zu treffen, sodass die moglichen Erschiitterungen im Gebaude ei-
nen KB-Wert von 0,15 gem. DIN 4150 nicht tberschreiten.

Zur Sicherstellung angemessener baulicher Vorkehrungen ist die Baugrunder-
kundung der Crystal Geotechnik vom 11.07.2003 zu beachten.

6. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfoigt iiber den Feldkreuzweg, der zu
diesem Zweck auf eine Breite von 5,5 m ausgebaut wird, sowie (iber eine e-
benfalls 5,5 m breite StichstraBe mit Wendeplatte.

In Richtung Siiden bleibt der Feldkreuzweg als Weg fiir die Landwirtschaft er-
halten.

Die StichstraBe (PlanstraBe) hat eine leicht geschwungene Linienfiihrung, ein-
gebettet in begleitende o6ffentliche Griinflachen, sodass ein abwechslungsrei-
ches Ortsbild mit dem Charakter eines Dorfangers entsteht. Aus gestalteri-
schen Griinden werden die Zufahrten im 6ffentlichen Bereich gepflastert.

Die offentlichen Verkehrsflachen sollen als mehrfunktionale Radume ohne zu-
satzlichen Gehsteig, nutzbar sein.

Weitergehende verkehrsberuhigende MaBnahmen werden bei der geringen
GroBe des Baugebietes als fiir nicht notwendig erachtet.

y Ver- und Entsorgung

Das Wohngebiet wird durch die zentrale Versorgungsanlage der Wassergenos-
senschaft Mittergars mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

Die Stromversorgung erfolgt liber das Netz der E.ON. Durch den wachsenden
Strombedarf kann die Errichtung einer neuen Trafostation notwendig werden.
Der mogliche Standort ist entsprechend den Erfordernissen des Stromversor-
gers noch mitzuteilen und im Plan festzusetzen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser aus dem Baugebiet erfolgt durch An-
schluss an die bereits vorhandenen Kandle mit Zulauf zur vollbiologischen
Kldranlage der Marktgemeinde Gars a. Inn, im Ortsteil Thal. Die Aufnahmefa-
higkeit ist gesichert.
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Das Niederschlagswasser von éffentlichen Verkehrsflachen ist zum Beispiel
tiber eine belebte Bodenzone, in Form straBenbegleitender 6ffentlicher Griin-
flachen, zu versickern.

Hierzu ist eine entsprechende Planung, auf Grundlage der Baugrunderkun-
dung der Crystal Geotechnik vom 11.07.2003, vorzulegen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser aus Dach- und Grundstiicksflachen ist
zu versickern. Die Versickerung kann nach den Vorgaben der Niederschlags-
wasser-Freistellungsverordnung (NwFreiV)- und der TRENGW (Technische Re-
gel dazu) erlaubnisfrei erfolgen, wenn vom Bauherrn, auf Grundlage der Bau-
grunderkundung der Crystal Geotechnik vom 11.07.2003, eine Planung zu-
sammen mit dem Bauantrag vorgelegt wird, in der die technische Machbarkeit
der Versickerung nachgewiesen wird.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Miillabfuhr auf Land-
kreisebene. Die Entsorgung recycelbarer Abfdlle zum Wertstoffhof der Markt-
gemeinde oder zu den Wertstoffinseln in Mittergars.

8. Griinordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Naturraumlich liegt das Baugebiet auf einer Niederterrasse des Inns. Das am
Ortsrand liegende Gelande ist weitgehend eben. Der Boden besteht oberfla-
chennah aus bindigen Schluffen und Sanden, welche darunter liegende, nicht
bindige Sande und Terrassenschotter liberdecken.

Im Landschaftsplan ist die beabsichtigte Bebauung als konfliktfrei beurteilt
worden.

Im beiliegenden Griinordnungsplan wird auch die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung angemessen beriicksichtigt. Durch entsprechende Vermeidung
von Konflikten bei den Schutzgiitern Arten und Lebensraume, Boden, Wasser,
Klima und Landschaftsbild sowie Festlegungen zur Grinordnung und Land-
schaftspflege innerhalb des Planungsgebietes entsteht kein weiterer Aus-
gleichsbedarf auBerhalb des Planungsgebietes. Es kann die vereinfachte Vor-
gehensweise gemaB Checkliste des Leitfadens zur Eingriffsregelung ange-
wandt werden.

Hinsichtlich der Durchgriinung des Gebietes werden unter anderem Festset-
zungen zur Anlage von dérflich typischen Griinflachen, als Anger und als ex-
tensive Streuobstwiese, der Neupflanzung von Baumen sowie zur Ausbildung
der Beldge privater Verkehrsflachen getroffen.

Die extensive Pflege der Streucbstwiese, die im slidwestlichen Bereich des
Planungsgebietes angelegt wird und die dem 6kologischen Ausgleich dient, ist
durch Grunddienstbarkeit zu sichern.
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Der Griinordnungsplan ist in den Bebauungsplan integriert. Ein eigener Plan
»Grinordnungsplanung™ mit Verdeutlichung der Ziele von Grunordnung und
Landschaftspflege und der Konfliktminimierung hinsichtlich der Schutzgiiter.

liegt aber zusatzlich vor.

Alle Bedingungen nach der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise kén-
nen entweder von vornherein erfiillt oder durch Festlegungen im Bebauungs-
und Griinordnungsplan geregelt werden, wie die nachfolgende Tabelle auf-

zeigt.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise ohne zusitzlichem Be-
darf an Ausgleichsflichen mit Erléiuterung und Nachweis:

Nr.

Zu erfillende Kriterien

Nachweis

Planungsvoraussetzungen

Ein integrierter Griinordnungsplan liegt vor.
Integriert ist zudem auch die wirksame Vermei-
dung und Reduzierung von Eingriffen

Vorhabenstyp

1.1

Art der Baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet liegt vor

1.2

MaB der Baulichen Nutzung

Auf den Baugrundstiicken liegt die GRZ bei ma-
ximal 0,3. Lediglich bei dem Grundstiick Nr. 16
kann wegen der Beibehaltung des landwirtschaft-
lichen Weges und des damit verbundenen un-
giinstigen Zuschnitts die bauliche Dichte nicht
unter dieser Grenze gehalten werden. Als Aus-
gleich dafiir wird aber direkt gegeniiber eine
Obstwiese angelegt, welche flichenmaBig tiber
diesen theoretischen Fehlbedarf weit hinausgeht.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand von Flachen hoherer
Bedeutung

Es liegen nur Flachen geringer Bedeutung vor.
(Intensives Griinland, junge Brache)

2.2

MaBnahmen zur Durchgri-
nung und Lebensraumver-
besserung

Durch Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken,
auch mit der Bereichsbindung fiir StraBenbidume
und Obstbaume in den Randbereichen wird eine
Durchgriinung gewdhrleistet.

Diese Durchgriinung wird auch durch die anger-
artige ErschlieBungsstraBe mit breitem Griinstrei-
fen.

Im siidwestlichen Bereich wird eine extensiv zu
pflegende Streuobstwiese angelegt.

Zaunsockel werden wegen zur Durchldssigkeit
des Baugebietes fiir Igel etc. aus tierdkologi-
schen Griinden untersagt.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad bei Stellplitzen und priva-
ten Zufahrten wird begrenzt. Weitgehend offen-
poriger Aufbau dieser privaten Flachen ist festge-
setzt.

Schutzgut Wasser
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4.1

Abstand zum Grundwasser

Die Gebdude werden nicht ins Grundwasser ein-
dringen. Keine Lage in der Niederung gegeben.

4.2

Quellen, Auen

Quellen und tiberschwemmte Bereiche bleiben
unberiihrt.

4.3

MaBnahmen zum Schutz des
Wassers, Riickhaltung von
Niederschlagswasser.

Das Niederschlagswasser der StraBenflache wird
dem Griinstreifen zugefiihrt, der als leichte Mulde
ausgebildet ist. Von dort wird es wegen des bin-
digen Bodens zusatzlich (iber Rigolenelemente
der Versickerung zugefiihrt.

Schutzgut Luft, Klima

Es wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeb-
lich beeintrachtigt

Schutzgut Landschaftsbild

Angrenzende Bebauung

Das Planungsgebiet grenzt an eine angrenzende
Bebauung an.

6.2

Exposition und Erholungs-
raum

Es ist keine exponierte landschaftliche Lage ge-
geben. MaBgebliche Erholungsréume werden
nicht beeintrachtigt.

6.3

Einbindung in die Landschaft

Randlich wird das Baugebiet zu den 3 eher offe-
nen Seiten hin durch Obstbdaume eingebunden,
wobei dies mehr von der dorflichen Griinordnung
wichtig ist, weil von der neuen Bebauung wegen
der im Siiden vorgelagerten Einzelanwesen keine
Fernwirkung in die Landschaft ausgeht. Die zur
Landschaft offene Seite wird durch den Bahn-
damm abgeschirmt.

Der storende Nadelbaum am Feldkreuz wird
durch Obstbdume ersetzt.

Alle geforderten Bedingungen kdnnen somit durch die Konzeption und die
Festsetzungen des integrierten Griinordnungsplans erfiillt werden.

Es ist beim Vollzug aber genau zu beachten, dass diese Festlegungen inner-
halb des Planungsgebietes grundsatzlich beibehalten werden, damit zusatzli-
che Ausgleichsflachen nicht nachtraglich notwendig werden.

Marktgemeinde Gars a. Inn, Minchen, den 26.05.2004

den.Z%.02.2.00¢

Otter, 1. Biirger

andessiedlung GmbH
pl. Ing. — Stadtplaner

G. Maak, Dipl. Ing. - Landschaftsarchitekt



