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BE(_E_'RUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT
GRUNORDNUNG DER GEMEINDE GARS AM INN

fiir das Baugebiet: Lanzinger Wiese in Au am Inn

Stand: 27.10.04

umfassend Teilflachen der
Grundstticke mit den Flur-Nr.:  37/1, 37 Teilfl., 38 Teilfl.

Planverfasser: Architekturbiro
Johann Schmuck Dipl.-Ing. FH BDA
Herzogstr. 6
80803 Munchen
Tel. 089/331801

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem derzeit neu aufgestellten Flachennutzungsplan der
Gemeinde Gars am Inn entwickelt.

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

Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Rechtsgrundlage und die stédtebauliche Ordnung
fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden. Der dringende

Wohnraumbedarf fur den Ortsteil Au am Inn kann durch diese Baugebietsausweisung
kurzfristig gemindert werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar nordéstlich an den Ortsteil Au am Inn an. Das
Gesamtgebiet hat eine GréRe von ca. 0,5 ha.

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

Omnibushaltestelle ca. 50m

Kirche ca. 100m
Versorgungsladen ca. 50m
Landgasthof ca. 50m

Das Gelande ist nahezu eben, der Grundwasserspiegel ist nicht bekannt, durfte jedoch
weit unter Gelande sein und fur die Bebauung keine Probleme ergeben.

Im Bereich des Baugebietes liegt der Wasserspiegel des Inn bei HQ100 bei ca. 407 m
{1. NN (It. Berechnung der Innwerke, jetzt E.ON, von 1995). Damit liegt das Baugebiet
am Rande des vom Inn bei HQ100 beeinflussten Bereichs. In Katastrophenféallen muss
mit Uberschwemmungen gerechnet werden. Heiz6l-Lageranlagen etc. sind
entsprechend zu sichern.

Es ist kein schiitzenswerter Baumbestand vorhanden.
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Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttofléche FI-Nr.
Dorfgebiet ca. 0,5ha 37/1, 37 Teilfl.,
38 Teilfl.

Im Baugebiet sind vorgesehen:

4 Einzelhauser (E + 1) mit ca. 4 - 8 Wohnungen und
ca. 4 - 8 Garagen bzw. Stellplatze

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 3-5 Jahren ab

Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Bei durchschnittlicher Belegung von 3,2 Personen/Wohnung, werden dann ca. 12 - 25
Personen mit ca. 4 - 8 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Flachenverhéltnisse:

Netto-Bauland (Flache aller Baugrundstticke) ca. 3.073 gm (1)
Verkehrsflache und -grin (neu u. bestand) ca. 906 gm (2)
Ortsrandeingriinung (priv. Gran) ca. 761 gm(3)

somit umfasst das Brutto-Bauland
(Summe 1 + 2 + 3) ca. 4740 gm (4)

Vom Brutto-Bauland (4) entfallen auf

das Netto-Bauland ca. 65 %
Verkehrsflache und Verkehrsgrin ca.19%
Ortsrandeingrinung (priv. Gran) ca. 16 %

Es ergibt sich eine

- Bruttowohnungsdichte von 8,4 - 16,9 Wohnungen je ha Brutto-Wohnbauland
- Nettowohnungsdichte von 13,0 - 26,0 Wohnungen je ha Netto-Wohnbauland

Bodenordnende MalRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckméRig gestaltete

Grundstticke, sowie eine ordnungsgemaéfe Bebauung zu ermdglichen, ist eine
Umlegung (§§ 45 ff. BauGB) bzw. eine Grenzregelung (§§ 80 ff. BauGB) voraussichtlich
nicht erforderlich.

Erschliefung, Finanzierung

Das Baugebiet wird Uber eine verkehrsberuhigte Stichstrae erschlossen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBungs- bzw. Wohnstraie wird in einem
Abschnitt hergestelit.

ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die noch zu errichtende zentrale
Wasserversorgungsanlage anzuschlielen.
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Die Abwésser sind an die gemeindliche Abwasserbeseitigung anzuschliellen
(Klaranlage).

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz der E.ON.

Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises
Mduhldorf a. Inn.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

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

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

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaRnahmen
getroffen werden:

offentliche Auslegung und Anzeigeverfahren - Bebauungsplan
Projektierung der ErschlieBungsmafinahmen.

Weitere Erlduterungen

Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Altlasten sind der
Gemeinde nicht bekannt.

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstticke haben die ortsiibliche
Landbewirtschaftung ohne Einschrankung zu dulden.
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BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG
Bestand
Topographie:

Das Grundstiick wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. das gesamte Geléande ist
nahezu eben. Im Norden sind 2 vorhandene Einzelhauser. Im Osten grenzt es an die
Innbéschung, im Stiden und Westen an den Ort an. Es sind derzeit keine
schiitzenswerten Bereiche und auch kein Baumbestand vorhanden.

Bewertung des naturschutzfachlichen Eingriffs

Bestandsbewertung:
Kategorie 1a: Die gesamte Flache entspricht intensivem Grunland.

Eingriffsbewertung:

Auf dem Gelande soll ein Baugebiet mit einer GRZ von unter 0,35 ausgewiesen
werden. Es handelt sich um Einfamilienh&user. Die neue Bebauung mit einer GRZ

von unter 0,35 ist als niedriger bis mittlerer Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft zu
sehen.

Es werden umfangreiche Vermeidungsmafinahmen getroffen, z.B.:

Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Verbot von Sockelmauern als tiergruppenschéadigende Anlagen

Ausbildung durchlassiger und extensiver Siedlungsrander

Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers, wo mdaglich

Verwendung versickerungsoffener Belége, soweit mdglich

Méglichst optimale Anpassung des Baugebietes an die topographische Situation
vorgeschriebene Fassadenbegrinung ,
intensive Begruinung der neuen Siedlung

Ausgleichsbedarf

Festlegung der Kompensationsfaktoren:
Kategorie 1a mit intensivem Grinland 0,3
Ausgleichsbedarf

= Gesamtflache - StralRe Bestand
=4.740 gm - 630 gm = 4.110 gm
x0,3=1.233gm

Nachweis:

Als Flache wird eine Teilflache von 1233 gm der FI.Nr. 848 Gemarkung Mittergars als
Ausgleichsflache ausgewiesen (siehe Anlage).
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Kinderspielplatz
Ein Kinderspielplatz ist im Ort vorhanden. Daneben ist freies Spiel in der
Umgebung maéglich.

Planverfasser Gemeinde
Bebauungsplan u. Grinordnung

Munchen, den ‘,/:77766‘/

: 4//1 i w,c'c(// Q

/ rqﬁ. Johann Schmuck

%

Diese Begrindung wurde zusammen mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung geman

§ 3 Abs. 3 BauGB vom ... L4 SEP.. 200k ....mit.. 2 %558, 2004 erneut éffentlich ausgelegt.
Gemeinde 10. NOv. 2004
GarsamInn, den .........cc..ooooee

é[/’/{ /’ / g

Otter‘ i 1 3 Burgermelst? ...............
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ANHANG: FLACHENAUFSTELLUNG

BEBAUUNGSPLAN LANZINGER WIESE
(ALLE ANGABEN SIND CA.)

GESAMTFLACHE GELTUNGBEREICH

PARZELLE 1
PRIV.GRUNFL.PARZ.1
PARZELLE 2
PRIV.GRUNFL.PARZ.2
PARZELLE 3
PARZELLE 4

PRIVATE FLACHE

NETTO BAULAND

STRASSE+BEGLEITGRUN
STRASSE

SUM PRIV GRUN

BRUTTOBAULAND
DAVON

NETTO BAULAND
STRASSE+BEGLEITGRU.
SUM PRIV GRUN

BRUTTOWOHN.DICHTE VON
BRUTTOWOHN.DICHTE BIS
NETTOWOHN.DICHTE VON
NETTOWOHN.DICHTE BIS
BRUTTOBAULAND IN HA

WOHNUNGEN VON

WOHNUNGEN BIS

NETTOBAULAND IN HA
STRASSENFLACHE BESTAND
GESAMTGRUNDSTUCK - STR. BESTAND
KATEGORIE 1A INTENSIVES GRUNLAND

AUSGLEICHSFLACHENBEDARF

4.740
606
368
807
392
678
790
191
3.073
906
785
761
4.740
65

19

16
8,44
16,88
13,02
26,03

0,47

0,31
630
4.110
0,30

1.233
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ANHANG: BESCHREIBUNG DER AUSGLEICHSFLACHE
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