MARKTGEMEINDE GARS a.INN

LANDKREIS MUHLDORF A INN TEXT- u. PLANTEIL mit BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN
“SCHEITZ-WIESE, Teil 2% M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflichen von Flurstiicken.

Die Marktgemeinde Gars a.Inn erldsst gem&R § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.12.2006 BGBI | S. 3316), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom
14.08.2007, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedndert am 22.04.1993
und Art. 23 der Gmeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998

diesen Bebauungsplan als Satzung
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A) FESTSETZUNGEN
(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Art und Maf der Nutzung

1.1 Allgmeines Wohngebiet gemif3 § 4 BauNVO

1.2 Das MaB der baulichen Nutzung fiir die noch unbebauten Teile des
Bebauungsplanes ist durch die maximal iiberbaubare Fliche, die maximale
Geschossfliche und durch die festgesetzte Zahl der Geschosse fixiert:
Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,25 und
Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO): max. 0,40

1.3 2 Vollgeschosse als Hochstwert

2 Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise

2.1 Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen auf noch nicht bebauten Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen werden durch Baugrenzen festgesetzt:
Baugrenze gemaéss § 23 Abs. 3 BauNVO
Gartenseitige Wintergérten diirfen die Baugrenze um max. 2,0 m iiberschreiten.

22 &> Firstrichtung

2.3 Es sind nur Einzelhduser zugelassen,
die hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird aus stidtebaulichen
Griinden auf max. 2 WE je Wohngebiude begrenzt.

24 Nebengebéude nach § 14 Abs. 1 BauNVO wie Geriterdume, Holzlegen etc.
sind je Grundstiick bis zu 12 m* Grundfliche und bis 3 m Firsthche zulissig.

3. Mindestgréfe von Baugrundstiicken

3.1 Die MindestgroBe der Grundstiicke betrigt 600 m?

4. Flichen fiir Stellpléitze, Garagen und Nebengebiiude

4.1 Flachen-Umgrenzung fiir Garagen,
alternativ konnen die Garagen im Hauptbaukérper integriert werden.

42 Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m

43 Flache fiir private Stellplitze, Stellplatztiefe mind. 5,0 m

4.4 Folgender Stellplatzschliissel wird festgesetzt:
mind. 2,0 Stellpldtze pro Wohneinheit.

5.-13.

14. Flichen fiir Verwertung und Beseitigung von Abwasser

14.1 Parkplatze, Stellplatze ~ und Grundstiickszufahrten ~ sowie
Eigentimerwege sind tberwiegend durchldssig zu gestalten (z.B.
humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
ggf. auch sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke).

14.2 Das Niederschlagswasser von Dachflichen ist entsprechend den

Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und den technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) in
den Untergrund einzuleiten.
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15.-24. entfallt
2S. Griinordnung
25.01 @ Baum, Bestand, zu erhalten
25.02 @ Baum, Neupflanzung
Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 fiir Laub- und Obstgeholze It. Artenliste
25.03 Abweichungen der zu pflanzenden Bdume von ihren im Bebauungsplan dargestellten
Standorten aufgrund gestalterischer oder funktionaler Erfordernisse sind zuléssig,
die Anzahl ist jedoch beizubehalten.
25.04 Die private Griinfliche zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichem
..... 7 Anwesen, mit teils bereits vorhandenen Obstbdumen, ist als innerértlicher Griinzug
5 : zu sichern und durch Pflanzung von Obstbaum-Hochstdmmen als Streuobstwiese
auszubilden. Die Flache selbst ist durch Ansaat einer artenreichen Krautermischung
als Griinland zu entwickeln.
25.05 Private, nicht einzufriedende Flachen als straBBenseitige Vorgartenzone mit

25.06

25.07

25.08

Pkw-Stellplatzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.
Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentiimern gértnerisch
anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

Auf jeder Bauparzelle sind zusétzlich mind. 2 Baume 2. Wuchsordnung oder
1 Baum 1. Wuchsordnung laut Artenliste zu pflanzen.
Mindestens 10 % der Freiflichen der Baugrundstiicke sind mit heimischen,

standortgerechten Strauchern zu bepflanzen.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei Ausfall sind sie gemaB den Angaben dieses Bebauungsplanes zu
ersetzen. Bei den Pflanzungen sind Art. 47 und 48 des Ausfithrungsgesetzes zum
BGB vom 20.07.1982 (Grenzabstand von Bdumen, Strauchern usw.) zu beachten.

Fiir die Begriinung sind iberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Béume 1. Wuchsordnung Pflanzqualitit; H, 3xv, mDb, 18-20
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Biume 2. Wuchsordnung Pflanzqualitit: H, 3xv, mDb, 14-16
Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum-Hochstdmme lokaltypischer Sorten

Straucher Pflanzqualitit: Str, 2xv, 60-150
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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26.

27.

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum lantana Woll. Schneeball

Die Pflanzung fremdlandischer Nadelgehélze wie z.B. Lebensbaum oder
Scheinzypresse ist unzulissig.

entfallt

Geltungsbereich

28.

e e== === Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Vermassung

29.

FEN Vermassung in Metern, z.B. 3,0 m

Bauliche Gestaltung

29.01

29.02

29.03

29.04

29.05

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

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

e Dorflich gepragter Charakter des gesamten Baugebietes mit relativ groBen
Grundstiicken und guter Durchgriinung des gesamten Baugebietes

e klar  gegliederte,  langsgerichtete  rechteckige ~— Baukérperform
(Seitenverhiltnis mind. 4 : 5),

e geneigtes Satteldach,
e groBe Dachiiberstdnde nur in Verbindung mit Balkonen und Freisitzen,
e Lochfassade mit iiberwiegendem Anteil geschlossener Flachen.

Hohenentwicklung der Gebiiude: .
Sémtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass Verinderungen der
natiirlichen Geldndeoberfléche auf ein Mindestmass beschrinkt bleiben
Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfussbodens darf nicht mehr als 0,20 m
iiber dem natiirlichen Gelénde (Bezugspunkt in Gebaudemitte) liegen.
Die Wandhéhe wird wie folgt festgesetzt:

H II max. 6,00 m

¢
Gestaltung des Daches

Dachflichen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muss in Langs-
richtung der Gebéude verlaufen und ist in Gebsudemitte zu legen.
Es sind nur Satteldicher zulissig.

Die Dachneigung wird von 30 bis max. 35 Grad festgesetzt,

ungleiche Neigungswinkel der Dachflichen sind unzulissig.

Garagengebaude deren First quer zum Hauptgebiudefirst verlduft und/oder
mit diesem nicht unmittelbar verbunden ist, kénnen mit max. 5 Grad
geningerer Dachneigung als die Hauptgebaude ausgebildet werden.
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29.06

29.07

29.08

29.09

29.10

29.11

29.12

29.13

29.14

29.15

5
Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel oder Dachsteine festgesetzt.

Diese Festsetzung bezieht sich auch auf Garagen und Nebenanlagen.
Fiir Anbauten (Wintergérten) sind auch Glasdacher zuldssig.

Dachgauben sind nur als stehende Giebel- oder Schleppgauben

bei Dachneigung ab 35 Grad zuldssig.

Maximale Gauben-Ansichtsflachen werden wie folgt festgesetzt:
Giebelgauben max. 2,00 m? und Schleppgauben max. 1,50 m?.

Je Dachseite sind max. 2 Dachaufbauten (2 Gauben oder 1 Gaube und
1 Zwerchgiebel) zulédssig.

Quer- bzw. Zwerchgiebel sind nur zuldssig bei [+D- Gebduden, wenn

die Wandhcohe H nach Ziff. 29.03 unter 4,50 m ausgefiihrt ist.

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Geb4dudeldnge betragen,

der Quergiebel-First muss mind. 1,0 m unter dem Hauptgebdude-First liegen.

Dachflachenfenster sind nur im untergeordneten Mall bis max. 1.00 m?
Glasflache je Fenster zugelassen.
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzuléssig.

Dachiiberstinde von Garagengrenzbauten bis max. 0,50 m auf das Nach-
bargrundstiick sind zuléssig. Dies ist privatrechtlich zu sichern.

Fassadengestaltung

Als Material fiir die Fassade sind nur verputztes Mauerwerk und Holz
zuldssig. Putzfliachen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszufithren und in
hellen Ténen zu streichen. Wandverkleidungen aus Keramik, Kunst- oder
Natursteinplatten, Faserzementplatten o.4. sind unzuléssig.

Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen

Abfallbehélter sind entweder in die Gebiude zu integrieren oder im baulichen
Zusammenhang mit diesen unauffillig in das Baugebiet einzufiigen.

Miilltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton 0.4. sind unzuldssig.

Einfriedungen

Bei Grundstiicken, die unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, miissen die
Ziune und/oder Hecken mind. 0,50 m zuriickgesetzt werden.

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flichen (siehe Ziff.
25.05) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen Begrenzungslinie
errichtet werden.

Die Errichtung von Mauern, Stitzmauern u. Einfriedungssockeln, die tiber
das Geladnde herausragen ist unzuléssig.

StraBenseitige Einfriedungen sind nur als Holzzdune mit senkrechter Lattung
(Staketenzaun) von max. 1,10 m Hohe zulissig.

Eingangstiiren u. Einfahrtstore sind hohenbiindig mit dem Zaun in gleicher
Ausfithrungsart herzustellen.
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B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Erschliefungs-
voraussetzungen:

Immissionen:

Kartengrundlage:

Malientnahme:

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stiddtebaulichen Entwicklung

Furstiicknummer, z.B. 48
Vorhandene Wohngebiude

Vorhandene Nebengebiude

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3

Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-
Versorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschliefen.

Hinweis zu Ziff. A.14: Die Nutzung von Regenwasser ist unter Beachtung der
Entwisserungssatzung der Gemeinde erlaubt.

Die Stromversorgung der Hiuser erfolgt durch Erdkabelanschluss. Die
Kabelverteilerschranke werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den
StraBenflichen, sondern auf den Baugrundstiicken der einzelnen Anschliesser,
integriert in den Gartenziunen aufgestellt.

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefahrdender Stoffe miissen so beschaffen sein und so
cingebaut, aufgestellt, unterhalten und betricben werden, dass eine
Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflichengewdssern nicht zu
besorgen ist.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefihrdender Stoffe miissen
gemiss Art. 37 BayWG angezeigt werden.
Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen ist

ohne Einschrankungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren
und guter fachlicher Praxis durchgefiithrt wird.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 27.06.2008
Vermessungsamt Miihldorf a. Inn, Stand: ca. Dez. 2007

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewshr fiir
Mafbhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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C) Verfahrensvermerke fiir Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung:

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 09.07.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.07.2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 und 13 a BauGB mit der Gelegenheit zur
Unterrichtung und AuRerung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, hat
in der Zeit vom 17.07.2008 bis einschlieBlich 18.08.2008 stattgefunden.

2. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 10.09.2008 mit der Begriindung
und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der Zeit vom 02.10.2008 bis

einschlieBlich 03.11.2008 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 24.09.2008 ortsiiblich bekannt
gemacht.

3. Beteiligung der Behorden:

Den Behdrden und sonstigen Tréagern &ffentlicher Belange wurde geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 02.10.2008 bis einschlieRlich 03.11.2008 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:

Die Marktgemeinde hat mit Beschluss des Markigemeinderats vom 12.11.2008 den

Bebauungsplan in der Fassung vom 10.09.2008 gemiR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Gars a.Inn, den ....... e

Siegel Strahllechner, 1. Biirgermeister

5. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am ...1-]- 20/
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in
den Amtsrdumen der Marktgemeinde Gars a.lnn zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz
1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gars a.lnn, den 05,12, 2004

( / /7’(56 ééé@ e

‘ Siegel‘ ) Strahllechner, 1. Biirgermeister

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG WA -scheitz-wiese-T2-80709.DOC



D) BEGRUNDUNG zur B-Planaufstellung

der MARKTGEMEINDE GARS A.INN vom 10.09.2008
Geandert am
fiir das Gebiet:

“SCHEITZ-WIESE, Teil 2¢

1.  Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird aus dem fortgeltendem Flachennutzungsplan der
Marktgemeinde Gars a.lnn entwickelt und dient der Nachverdichtung sowie sonstiger
MaRnahmen der Innenentwicklung des Ortsteiles Mittergars.

2.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stddtebauliche Ordnung
far den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil Mittergars gegenulber
von Kirche und Dorfplatz,

es wird begrenzt von der KirchenstralRe sowie dem Feldkreuzweg und grenzt im
Suden an das Allgemeine Wohngebiet ,SCHEITZ-WIESE".

Mit dem Bebauungsplan soll eine maRvolle Wohnbebauung fir die Kinder der Grund-
stlickeigentiimer, mit 3 Parzellen entlang dem Feldkreuzweg erméglicht werden.

Ergénzend werden innerértliche Griinstrukturen gegeniiber dem Dorfplatz durch eine
Festsetzung als Private Grinflache (Streuobstwiese) gesichert.

Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 0,4400 ha.

3. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstdnde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird.

4. Weitere Erlauterungen:

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, Altlasten sind der
Marktgemeinde nicht bekannt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.3) wurde aus stédtebaulichen
Grunden aufgenommen. Eine héhere Ausnutzung wirde zu Baukorpern fihren, die
sich in die Umgebungs-Bebauung nicht einflgen.
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5. Verfahrenshinweise:

Da der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache (inkl. B-Plan ,Scheitz-Wiese") bei
weitem nicht erreicht wird und auch keine sonstigen Anhaltspunkte entgegenstehen,
erfolgt die Bebauungsplanaufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Rahmen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB

ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

b.09.2008 Gars alnn, den .3 11 2008

Schwindegg,
gedndert:

Der Planverfass

Architekt Thomas

Rwarzenbock Strahllechner, 1.Biirgermeister

Gars a.Inn,den ...0.2. 1. 2008

Strahllechner, 1. Blirgermeister
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