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stlicke und Teilflachen von Flurstiicken.
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A) FESTSETZUNGEN
(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Art und MaB der Nutzung

1.1 WA Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

1.2 Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die maximal (iberbaubare
Flache, die maximale Geschossfldche und durch die festgesetzte
Zahl der Geschosse fixiert:

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,35 und

Geschossflachenzahl  (§ 20 BauNVO): max. 0,50

Die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in anderen als Vollgeschossen

einschlieRlich der zugehérigen Treppenraume und einschl. ihrer Um-

fassungswande sind bei Ermittlung der Gescholtfliche mitzurechnen.
1.3 I Zahl der Voligeschosse als Héchstwert

(redaktioneller Hinweis zum Begriff ,Vollgeschoss":
Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
2.1 Die tGberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

_______ Baugrenze gemall § 23 Abs. 3 BauNVO
Gartenseitige Wintergarten diirfen die Baugrenze max. 2,0 m,
insgesamt jedoch max. mit 12 m? Grundflache, Uberschreiten.

22 o FOr den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festge-
setzt.

2.3 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

24 Die Zahl der Wohneinheiten wird auf
max. 2 WE/Wohngeb&dude begrenzt.

25 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m® Brutto-

Rauminhalt und einer Gesamtlédnge von max. 5 m je Grundstticks-
grenze sind in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zuléssig, wenn die
Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO er-

fullt werden.
entfallt
4. Flichen fiir Stellplétze, Garagen und Nebengebéude
4.1 :i Flachen-Umgrenzung fiir Garagen,
b ebenfalls zuldssig sind Garagen innerhalb der Baufenster.
4.2 Bei Garagen ist eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu &ffentl. Ver-
kehrsflachen einzuhalten.
43 v Garagenzufahrt in Pfeilrichtung
4.4 St Flache fir private Stellplatze, Stellplatztiefe mind. 5,0 m
45 Folgender Stellplatzschlissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:
mind. 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit,
Ergebnisse mit Dezimalstellen sind auf volle Zahlen aufzurunden;
die Garagenzufahrt kann als Stellplatz nicht angerechnet werden.
5.-10.  entfalit
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11. Verkehrsflachen und ErschlieBung

11.1 Offentliche StraRenverkehrsfliche

11.2 Offentliche StraBenverkehrsfliche
verkehrsberuhigter Bereich

11.3 Offentlicher Mehrzweckstreifen
fur Ver- u. Entsorgungsleitungen;
die Anlage mit Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster 0.4. erfolgt als Er-
schlieRungsmaRnahme durch die Gemeinde, Nutzung und Pflege
wird den Angrenzern durch Kaufvertrag Gbertragen.

11.4 — Private, nicht einzufriedende Flachen als strallenseitige Vorgarten-
zone mit Pkw-Stellplatzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.

Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentiimern gért-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

11.5 Grundstiickszugénge und -zufahrten, FuBwege, Stellplétze und Gara-
genvorplatze sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein mdig-
lichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Be-
lage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

12.-14. entfallt

15. Griinordnung (integriert von LArch.)

15.1 Offentliche Griinflichen

15.1.1 Baum, neu zu pflanzen
Es ist ein mittelgroRer Baum, Kleinbaum oder Obsthochstamm gemaR
der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pfle-
gen.

1612 StralRenbegleitgriin

- Das Straflenbegleitgriin ist als Wiese oder Schotterrasen anzulegen.

15.2 Private Griinflachen

15.2.1 Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grund-
sticksflache mindestens ein Kleinbaum oder Obsthochstamm gemaR
Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Fir die Baumstand-
orte enthalt die Planzeichnung teilweise einen Vorschlag, der jedoch
nicht verbindlich ist. Die Baumstandorte kénnen geméR der individu-
ellen Gartengestaltung verschoben werden.

16.2.2 Entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 1,2,3und 5
sind 30% der Lange mit Strduchern gemag Artenliste zu bepflanzen.

15.2.3 Unversiegelte Flachen auf privaten Grundstiicken sind zu begriinen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen. Mindestens 10%
der unversiegelten Flachen sind mit heimischen Strauchern geman
Artenliste zu bepflanzen.

15.3 Allgemein

15.3.1 Die Geholzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errich-
tung des Gebaudes vorzunehmen.

15.3.2 Fur die Gehdlzpflanzungen sind autochthone Gehélze zu verwenden.

15.3.3 Flachd&cher sind extensiv zu begriinen.

15.3.4 Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20%

mit ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemag Arten-
liste zu begriinen.
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15.3.5

15.4

16.-17.

Die Fallung bzw. Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze der
Brachflache darf nur auerhalb der Vogelbrutzeit von 1. Oktober bis
28. Februar erfolgen.

Artenliste

Die zu pfltanzenden Gehdlzarten sind nachfolgenden Artenlisten
zu entnehmen.

Mittelgrofe Baume:
Grole mind. 3xv., H.,, mDB., STU 16-18 cm

Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus incana - Grauerle
Prunus avium - Vogelkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Prunus avium — Vogelkirsche

Kleinbdume:

GréRe mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus — Blumenesche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obsthochstidmme in lokaltypischen Sorten:
GroRe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
GroBe mind. 2xv., 0B., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opuius - Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen:
Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten

Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten
Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehélzen
und Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

entfalit
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18. Flachen fiir Wald
Bei der beplante Flache handelt es sich um einen ehemaligen Waldbestand, der
wegen Borkenkaferbefall eingeschlagen wurde, jedoch weiterhin Wald im Sinne des
§ 2 BWaldG darstellt. Daher ist im Sinne von Art. 9 Abs. 5 Ziff. 2 BayWaldG gleich-
wertiger Ersatz der verloren gehenden Waldflache von 0,38 ha durch eine entspre-
chende Ersatzaufforstung vorzunehmen.
Ausfiihrung und Standort der Ersatzaufforstung erfolgen in enger Abstimmung mit
der Forstbehorde. Die Realisierung ist bis zum Abschluss der ErschlieRungsmal-
nahmen fiir das Baugebiet durchzufithren.

19.-25. entfalit

26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (integriert von LArch.)

Die Flache von 1536,80 m* wird auRerhalb des Planungsgebietes auf zwei Flurstiicken
ausgeglichen.

Ausgleichsfliche auf Flurnummer 848 T, Gemarkung Mittergars

Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 848 T der Gemarkung Mittergars.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine bestehende 2425 m? groRe Ausgleichsflache der
Gemeinde Markigemeinde Gars a. Inn, die 2004 in das Okokonto der Marktgemeinde Gars
a. Inn eingebucht wurde. Bei einer Verzinsung von 3% fiir maximal 10 Jahre ergibt sich eine
Flache von 1449,80 m?. Die Flache von 1416,20 m? wird fur den Bebauungsplan ,Kaming",
die Restflache von 133,40 m? fiir den Bebauungsplan ,Waldrand“ abgebucht.

| GroBe der Ausgleichsfiache: 2425 m*
|
| Bereits abgebutf:ht: ;
E | Ausgleichsfidche fiir
Bauungsplan ,llanzinger Wiese*: 1233m?

[ Restflache: 115;2 m—
Verzinsung jahrlich mit 3%
seit 2004, max. 10 Jahll'a
1192 m* x 1,3 = 1549,60 m?
Abbuchung fiir "

Bebauungplan ,Kaming: 1416,20 m?
| Abbuchung fiir

| Bebauungsplan .,Wal?rand“: 133,40

|

YO — - __/_’/
Lageplan Ausgleichsflache (ochne Malistab)
Die Restflache von 1403,40 m? wird von folgendem Grundstiick abgebucht:

Ausgleichsflache auf Flurnummer 577 T, Gemarkung Klostergars

Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 577 T der Gemarkung Mittergars.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine bestehende 4250 m? groBe Ausgleichsflache der
Markigemeinde Gars a. Inn, die in das Okokonto eingebucht wurde. 2876 m? wurden bereits
im Rahmen des Bebauungsplan ,Kerschbaum® abgebucht. Die Restfliche von 1374 m? wird
seit 2006 mit 2% verzinst. Bei einer Verzinsung der Ausgleichsfliche von 1403,40 m? mit
2% (11 Jahre, 28,07 m? pro Jahr, insgesamt 308,77 m?) muss effektiv nur eine Flache von
1094,63 m? abgebucht werden. Es bleibt eine Restflache von 279,37 m?2,
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27. Geltungsbereich
= = Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28. Vermassung
A2 Vermassung in Metern, z.B. 4,5 m

29.  Bauliche Gestaltung .

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

29.01 Hohenentwicklung der Gebiaude:

Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass die naturliche
Gelandeoberflache unveréndert bleibt.

Die Hohenlage der Geb&aude und Garagen wird wegen dem beweg-
ten Gelande bezogen auf die max. zuldssige Oberkante FertigfuRbo-
den im Erdgeschol tiber NN wie folgt festgesetzt:

Parz. 1 EG 439.00 NN und Ga 438.60 NN
Parz. 2 EG 439.25 NN und Ga 440.00 NN
Parz. 3 EG 439.25NNund Ga 440.00 NN
Parz. 4 EG 439.25 NN und Ga 439.10 NN
Parz. 5 EG  440.15NNund Ga 440.00 NN

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Héhenlage der Wohn- und Ne-
bengebaude wird im Sinne von Art. 68 Abs. 6 Satz 2 BayBO eine Ab-
nahme der Absteckung und Hohenlage (Schnurgeriistabnahme)
durch einen von der Gemeinde beauftragten Vermessungs-ingenieur
vor dem Humusabtrag mit einer zusatzlichen Kontrolle nach Herstel-
lung der Bodenplatte bzw. Kellerdecke festgesetzt.

Die Wandhéhe bemisst sich ab Oberkante-Erdgeschoss-Fertigfuibo-
den bis UK-Dachsparren an der traufseitigen Geb&udeauRenwand
und wird wie folgt festgesetzt:

H max. 4,50 m

Fir Bemessung der Abstandsflachen ist die in Art. 6 Abs. 4 BayBO
definierte Wandhohe ab OK- Geldnde mabBgeblich.

29.02 Gestaltung des Daches:
Es sind nur Satteldécher zuléssig,
die Firstrichtung wird zeichnerisch nicht festgesetzt, der Dachfirst
muss in Langsrichtung der Gebaude verlaufen und ist in Geb&ude-
mitte zu legen. Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:

von 24 bis max. 35 Grad,

ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzuléssig.

Als Dacheindeckung sind fur Wohngebaude naturrote, rotbraune oder
anthrazitgraue Ziegel oder Dachsteine zuldssig.

Neben Satteldachern sind fur Garagen und Nebengebaude auch
Flachdécher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdacher mit Nei-
gung < 10°, mit Extensivbegriinung, Faserzementplatten oder be-
schichteten Profilblechen zulassig;

fur Anbauten (Wintergarten o0.4.) sind auch Glasdacher zuldssig.
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Quer- bzw. Zwerchgiebel sind zuldssig, wenn
die Quergiebelbreite max. 1/3 der Geb&udelange betragt und der
Quergiebel-First mind. 0,50 m unter dem Hauptgebaude-First liegt.

Dachgauben sind nur als stehende Giebel- oder Schleppgauben bei
Dachneigungen ab 33 Grad zulassig.

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

Je Dachseite sind max. 2 Dachgauben oder 1 Zwerchgiebel zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind zuldssig,
die Dachkanten dirfen nicht Gberschritten werden

29.03 — Einfriedungen:

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fldchen
(siehe Ziff. 11.4) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen
Begrenzungslinie errichtet werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m zulds-
sig als Holzzdune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
drahtzaune mit Hinterpflanzung aus heimischen Strauchern oder als
Metallgitterzaune mit senkrechten Stében.

Dies gilt nicht flir straRenseitige Einfriedungen im Bereich von festge-
setzten Sichtdreiecken.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzu-
stellen. Einfriedungssockel, die (ber das Gelénde herausragen,
sind unzulassig.

B) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
~——  Bestehende Grundstiicksgrenzen

—— Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

e —— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung

845 Furstliicknummer, z.B. 845

= Héhenschichtlinie, z.B.

Vorhandene Wohngebaude

Vorhandene Nebengebaude

]
- Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3
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ErschlieBungs-
voraussetzungen:

Beseitigung von

Oberflichenwasser:

Hinweise zu

S8

Unterirdische Gashochdruckleitung Finsing-Bierwang
(F B 10/1000) DN 500/PN70 mit Begleitkabel und
Schutzstreifen 3 m, jeweils beidseitig der Leitungsachse

Innerhalb der Leitungsbereiche und Schutzstreifen bestehen Bau-
und Bepflanzungs- Beschrankungen. Unzuléssig ist beispielsweise
die Errichtung von Bauwerken, unterirdischen Anlagen wie Schéchte,
StraBenkappen, Armaturen, Hydranten, Verteilerschrénke, Lichtmas-
ten, Vordacher, Solarkollektoren etc..

Niveauveranderungen sind nur mit ausdriicklicher Zustimmung der
Bayernets GmbH zuldssig, die Mindestdeckung der Gasleitung von
1m darf nicht unterschritten werden. Beim Bau von kreuzenden Stra-
Ren und Wegen oder Ver- und Entsorgungs- Leitungen darf es bei
Bodenaushub, Verdichtung etc. zu keiner Geféhrdung der Leitung
kommen. Des Weiteren ist ein 4 m breiter Streifen - je 2 m beiderseits
der Rohrachse - von Bdumen und tief wurzelnden Strauchern etc. frei
zu halten

Alle geplanten MaRnahmen innerhalb der Leitungsbereiche und
Schutzzonen sind vom jeweiligen Grundeigentiimer rechtzeitig vorher
mit der Bayernets GmbH abzustimmen, die genaue Angabe der Lage
der Leitungen und Anlagen ist nach értlicher Einweisung méglich.

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzu-
schlieRen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Nie-
derschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in den Unter-
grund zu versickern. Diese Versickerung ist erlaubnisfrei, sofern da-
bei auch die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW)
beachtet werden. Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im
Bauantrag darzustellen.

moglichen Gefahren aus Starkregenereignissen:

»im Planungsgebiet muss bedingt durch ,Starkregenereignisse” (Ge-
witter, Hagel etc.) mit flachiger Uberflutung von Strallen und Privat-
grundstiicken gerechnet werden. Daher sind fir sogenannte ,Starkre-
gen-Ereignisse”, die bedingt durch Klimaanderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen und flachendeckend auftreten kénnen, auf
den Baugrundsticken entsprechende Vorkehrungen gegen wild ab-
flieRendes Wasser zu treffen.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus der genannten Gefahrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Geb&ude so zu errichten und die
Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Nieder-
schlagswassers vom Gebaude weg orientiert ist und AuRenwsinde
und Lichtschachte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedich-
tet und abgesichert werden.

Dabei soll Iit. Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim
die FuBbodenoberkante der Gebaude im EG mindestens ca. 25 cm
uber OK- Geléande bzw. Strale liegen und bis zu dieser Hohe die Kel-
ler inkl. aller Offnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurch-
fuhrungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden
und Lichtgraben fir Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder
Grund- noch Oberflaichenwasser zutreten kann.
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Hinweise zur

Hinweise zur

Griinordnung:

Meldepflicht:

immissionen:

Kartengrundiage:

MaRentnahme:

S.9

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV ,Voraus denken ~ elementar versichern®
http://www bestellen.bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hoch-
wasserschutzfibel des Bundesbauministeriums” (http:/www.bmvi.de)
wird ergénzend hingewiesen."

Forderung regenerativer Energien:

Bezlglich Férderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich
vorab mit dem Landratsamt Mihldorf am Inn und dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim abzustimmen, da der geologische Aufbau und
die Grundwasserverhéltnisse des Standorts entscheidend die grund-
satzlichen Mdglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrundes
bestimmen.

Waldnahe u. méglichen Sturmschiden:

Die Forstbehdrde weist darauf hin, dass aufgrund der Néhe des Bau-
gebiets zum im Stden angrenzenden Waldrand bei verstarkten
Sturmwinden, insbesondere bei hohen Fichten, deren Standort sich in
Hauptwindrichtung (SW bis NW) befindet, damit gerechnet werden
muss, dass diese umstirzen und zu Gefahrdungen fihren kénnen.

Um mégliche Gefahrdungen durch umstirzende Waldbaume zu ver-
ringern, wird daher empfohlen, die Dachkonstruktionen der Wohn-
und Nebengebéaude entsprechend zu bemessen und auszubilden.

Die Grenzabsténde laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten.
Art. 47 und 48 des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.).

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) gem. Art.
8 Abs. 1 u. 2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Gegensténde u.
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstinde nicht vorher
freigibt oder die Forisetzung der Arbeiten gestattet.

Die Bewirischaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fl&-
chen ist ohne Einschrankungen zu dulden. Es muss damit gerechnet
werden, dass bei ortstiblicher und guter fachlicher Praxis durchge-
fuhrter Bewirtschaftung Geruchsbelastigungen, Larm und Staub auch
zu uniblichen Zeiten auftreten.

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitale Flurkarte (DFK) von Gde. 08.06.2016
Vermessungsamt Mahldorf a. Inn Stand: ca. Dez. 2015

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Ge-
wahr fur Mallhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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c) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung

1. Aufstellungsbeschliuss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14,12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.04.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2016 hat in
der Zeit vom 20.04.2017 bis einschlieBlich 22,05.2017 stattgefunden.

3. Beteiligung der Behérden:

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2016 hat
in der Zeit vom 20.04.2017 bis einschlielich 22.05.2017 stattgefunden.

4. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 14.06.2017 mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 18.07.2017 bis einschlieBlich 18.08.2017 éffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 10.07.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

5. Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2017 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
18.07.2017 bis einschlieRlich 18.08.2017 beteiligt.

6. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.09.2017 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 13.09.2017 gem3R § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gars a.lnn, den 24” .....

7. Ausgefertigt:

Gars a.lnn, den ......

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 2 8 1l : 20
.................. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen’

Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Marktgemeinde Gars a.Inn zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten.

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 Beka

Gars a.Inn, den 15-122017 e Ny 2

in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

4 ’O
NS

S SRSt s
t'.%i?-gel 5"'} Norbert Strahllechner, 1. Biirgermeister
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8. 11

D) Begriindung zur B-Planaufstellung
der MARKTGEMEINDE GARS a.INN vom 14.12.2016

Entwurf 14.06.2017

fur das Gebiet: “WALD RAND“

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der B-Plan wird aus dem Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Gars a.lnn vom
14.07.2004 entwickelt. Der Planbereich ist dort als ,Mischgebietsflache® und teilweise
als ,Allgemeine Wohnbauflache" dargestellt.

Dies war zum Zeitpunkt der FNP- Aufstellung mit dem Kiesabbaugebiet siidlich der
Industriestrale und vorhandener Gewerbebetriebe (z.B. Kfz- Werkstatt) im &stlichen
Bereich der Industriestrale begriindet. Die tatsdchliche Nutzung des bebauten Gebie-
tes nordlich der Industriestrale entspricht Mangels Gewerbe auller dem &stlichen Zip-
fel (= Kfz- Werkstatt) einem allgemeinen Wohngebiet.

Da auch vom Kiesabbau bzw. Sondergebiet stdlich der Industriestrae, wegen Verle-
gung der Zufahrt an die Staatsstralle nach Unterreit (ca. 450 m éstlich des neuen Bau-
gebiets), keine wesentlichen Beeintrachtigungen mehr zu erwarten sind und im neu
ausgewiesenen Bereich nur Wohngebaude vorgesehen sind, wird das Baugebiet
.Waldrand" als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen.

Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im siidlichen Bereich von Gars-Bahnhof, es
schliet im Osten und Norden an vorhandene Bebauung an, im Stiden wird es von der
Industriestrale erschlossen und begrenzt. Im Westen geht es in die freie Kulturland-
schait tber.

Es beinhaltet das Grundstiick mit der FI-Nr. 857/17 und eine Teilfliche der FI-Nr. 856 der
Gmkg. Mittergars.

Das Geldnde ist bewegt und fallt sanft nach Nordwesten ab,

zum Grundwasserstand und zur Sickerfahigkeit des Untergrundes sind Gutachten vor-
gesehen, das Ergebnis wird im weiteren Verfahren in der Begriindung ergéanzt.
Aufgrund der Erkenntnisse von benachbarten Bauvorhaben ist davon auszugehen,
dass eine Versickerung moglich sein wird und der max. Grundwasserstand tiefer als

= 5.00 m unter GOK liegen durfte.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

ist keine Bebauung vorhanden.

Die Fldche besteht aus einer teilweise mit Gehélzen bestandenen Brachfiéche.
Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 0,3842 ha.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

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

Aufgrund der Verfugbarkeit der Fldchen und dem dringenden Bedarf an Baugrundstii-
cken hat sich der Gemeinderat dazu entschieden, mit Ausweisung der Flache wieder
Baulandreserven zu schaffen. Die Bauleitplanung ist somit stadtebaulich begriindet.
Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleitplanung soll eine maRvolle Be-
bauung mit 5 Wohnhausern erméglicht werden.

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

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA- Aligem. Wohngebiet § 4 BauNVvO 0,3842 ha
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Im Baugebiet sind neu vorgesehen:
5 Il- geschoRige Wohngebdude mit ca.7 Wohneinheiten u.

ca. 10 Garagen- Sip.
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 3 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bebaut wird. Bei durchschnittlicher Belegung von 3,0 Perso-
nen/Wohnung, werden dann ca. 20 Personen mit ca. 2-3 volksschulpflichtigen Kindern
in dem Gebiet wohnen.

Flachenverhaltnisse: s. Aufgliederung letzte Seite (Anhang)

5. ErschlieBung und Finanzierung:

Das Baugebiet erhalt iber vorhandene GemeindestralRen Anschluss an das Gberdrili-
che Wegenetz. Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt tiber die Industriestrale und
einen neuen kleinen StralBenstich fiir die Parz.-Nrm. 4 u. 5, fiir den keine Wendeanlage
vorgesehen ist. Daher miissen die Miilltonnen der Parz.-Nrn. 4 u. 5 zur Leerung von
den einzelnen Eigentiimern an die Industriestrale gebracht werden.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Taufkirchner-Gruppe

Der Anschluss ist méglich ab  ca. Herbst 2017

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn - System

Der Anschluss ist moglichab  ca. Herbst 2017

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- Bayernwerk AG

Der Anschluss ist méglich ab  ca. Herbst 2017
Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises.

Eine Kostenschétzung fur die ErschlieBung des Baugebietes wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung vom Ing- Buro INFRA, Rosenheim aufgestellt.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Mittel fir den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die Umlage der ErschlieRBungskosten erfolgt nach den giiltigen Satzungen.

6. Naturschutzrechliche Eingriffsregelung
Beziglich Abhandiung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13 ff
BNatSchG i. Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauGB wird auf den Umweltbericht der Land-
schaftsarchitekten Grinfabrik i.d.F.v. 14.12.2016, der im Anhang beigeheftet ist, so-
wie auf die Erganzungen im Textteil des B-Planes verwiesen.

Die festgesetzte Ausgleichsfldche wird nach Herstellung von der Marktgemeinde Gars
a.Inn an das Okoflachenkataster des Bay. Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.

7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde, (berwiegend fur die einheimische Bevélkerung,
abgedeckt und ein geordnetes Wachstum der Gemeinde gesichert werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
personlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.

8. Weitere Erlauterungen:
Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.
Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stadtebaulichen
Grinden aufgenommen. Eine héhere Ausnutzung wirde zu Baukérpern fihren, die
sich in die dérflich gepragte Umgebungs-Bebauung nicht einfiigen.
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Die Héhenfestsetzungen nach Ziff. 29.01 sind wegen dem bewegten Geldnde mit
NN-Kote fiir Oberkante FertigfulRboden im EG festgesetzt und nicht auf das natrliche
Geldnde bezogen.

Die Héhenfestsetzung der Baukérper erfolgt auf Grundlage der vorhanden Geléndeh6-
hen und der geplanten Ausbauhéhen am StraRenrand in enger Abstimmung mit dem
Ing.Bliro das die TiefbaumaRnahme plant. Nach Vorlage der endgiiltigen StralRenaus-
baupléne sind ggf. noch Héhenkorrekturen erforderlich.

Durch diese Hohenfestsetzung sollen unnétige Eingriffe in das Gelande vermieden und
eine geordnete Hohenentwicklung im Baugebiet gesichert werden.

Des Weiteren soll durch die Héhenfestschreibung und den festgesetzten Mindestab-
stand der Wohngebé&ude von 4,50 m zur nérdlichen Baugebietsgrenze eine zu starke
Beschattung der bereits vorhandenen Wohnbaugrundstlicke vermieden werden.

Die Gemeinde beabsichtigt ein Ingenieurbliro mit der Schnurgeriistabnahme vor dem
Humusabtrag und einer zusatzlicher Kontrolle nach Herstellung der Bodenplatte bzw.
Kellerdecke zu beauftragen.

Fir die max. Baukdrperhdhen nach Ziff. 29.01 wurde als Bezug das MaR von OK-
Fertigfuboden im EG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen Ge-
baudeauRenwand festgelegt, da diese MaRbeziige gut kontrollierbar sind und keine
Hohenkonflikte durch groBe Dammstérken (z.B. bei Passivhausern) auf den Dachfla-
chen entstehen kénnen.

9  Anderungen zum Entwurf v. 14.06.2017:
uBerungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
und der TOB nach § 4 (1) BauGB wurden in Text- und Planteil sowie in den Umweltbe-

richt eingearbeitet, soweit sie nicht im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB
abgehandelt werden konnten.

Im Planteil wird anstelle Mi ein WA festgesetzt und mit Planzeichen auf die Gashoch-
druckleitung Finsing-Bierwang (FB 10/1000) DN 500/PN70 samt Begleitkabel hinge-
wiesen. Ansonsten ist die Planung unverandert.

Satzungsbeschluss v. 13.09.2017: "
Aulerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke erganzt.

Der Planteil ist unverandert, erganzte Festsetzungen und Hinweise beziglich Ersatz-
aufforstung fir in Anspruch genommene ehemalige Waldflache in Ziff. A) 18, Hinweise
bezlglich Férderung regenerativer Energien u. zur Waldndhe im Abschnitt B) Nach-
richtl. Ubernahmen u. Hinweise sind in der Schriftfarbe ,blau” hervorgehoben.

Anhang:

1 Blatt Schemaschnitt

1 Blatt Flachenaufgliederung
Vorentwurf: 14.12.2016
Entwurf: 14.06.2017

F.v. 13.09.2017 Ausgefertigt: 24 11. 2017
Gars a.Inh, den cisauinaasanicagi

Der Entwu |verfasser:

Thoma hwarzenbdck Norbert Strahllechner, 1.Burgermeister
Architekt, Stadtplaner
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MARKTGEMEINDE GARS A.INN

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB Seite 1
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

“WALDRAND* i.dFv. 13.09.2017

1. Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 14.12.2016 die Verwaltung beauftragt diesen
Bebauungsplan aufzustellen.

In der GR-Sitzung vom 14.06.2017 wurde die &ffentliche Auslegung beschlossen.

2. Ziel der B-Planaufstellung

Mit dieser B-Planaufstellung will die Gemeinde im siidlichen Bereich von Gars-Bahnhof
auf einer Flache von ca. 0,38 ha ein kleines Wohngebiet mit 5 Parzellen schaffen.

Diese Bauleitplanung ist zur Deckung des dringlichen Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken
stadtebaulich veranlasst. Mit Ausweisung des Baugebiets schafft die Gemeinde dringend
bendtigte Wohnbaufl&chen und kommt damit dem Wunsch der Bevélkerung nach Bauflé-
chen nach.

3. Beriicksichtigung und Beurteilung der Umweltbelange

Der Umweltbericht der Landschaftsarchitekten Griinfabrik PGmbB behandelt die Eingriffe
und Folgen, die von einer Verwirklichung dieser Bauleitplanung in Natur und Landschaft
ausgehen.

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter Boden, Grundwasser und Flora/Fauna,
werden im Umweltbericht als mittel, auf die Schutzgiiter Klima/Luft, Mensch und Land-
schaft je als gering beurteilt. Oberflaichengewésser sowie Kultur- und Sachgiter sind nicht
betroffen.

Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen, wie Ein- und Durchgriinung des
Gebiets, werden diese Auswirkungen reduziert, die Umweltbelange wurden damit berlick-
sichtigt. Ergebnis ist eine dkologisch vertrégliche Planung

4. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
wurden keine AuBerungen zur Planung abgegeben.

Bei den Behérdenbeteiligungen nach § 4 Abs. 1 BauGB sind Informationen zu Festset-
zungen zum Ausschluss unzuléssiger Einzelhandelsagglomerationen in Mischgebieten,
Gebietsausweisung als WA- anstelle Mi- Flache, zum méglichen Zeitpunkt der Baumfal-
lungen und Anpassung des Kompensationsfaktors eingegangen, die in die Planung ein-
gearbeitet wurden. Informationen tber die vorhandene Gashochdruckleitung im Néhebe-
reich der Bauleitplanung wurden nachrichtlich in die Planung aufgenommen. Die Dt. Tele-
kom wurde bezlglich Sicherheitshinweise auf vorh. Leitungen, Erdkabel sowie Bepflan-
zungsbeschrankungen zu Telekommunikationslinien, Trassen- und Terminplanung an das
beauftragte Ing.-Biiro verwiesen.

Bei der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sind noch Informationen zur geplan-
ten Nutzung als WA und Anforderungen hinsichtlich der Ausfertigung des B-Planes ein-
gegangen, die keine Anderung der Planung erforderten. Hinweise des WWA zur Férde-
rung regenerativer Energien und der Forstbehdrde beziiglich Gefahrbereich umstiirzender
Waldb&ume wurden nachrichtlich aufgenommen. Der Forderung des Forstamtes nach ei-
ner Ersatzaufforstung fur die in Anspruch genommene Waldflache im Sinne des Bay.
Waldgesetzes wurde in der Planung erg&nzt.

THOMAS SCHWARZENBOCK, ARCHITEKT - STADTPLANER13.9.2017




MARKTGEMEINDE GARS A.INN

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB Seite 2
zur Aufstellung des Bebauungsplanes
“WALDRAND* id.Fv. 13.09.2017

5. Ergebnis der Abwagung, Standortalternativen

Die Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 und 2 BauGB hat ergeben, dass keine
der beteiligten Behérden oder der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, maRgebliche
Einwande gegen die Planung hatte.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurde das Vorhaben bereits untersucht und der
Standort festgelegt. Dabei hat sich der Standort aufgrund der guten Anbindungsméglich-
keiten an vorhandene Stral3en und ErschlieBungsanlagen als wirtschaftlich erwiesen. Da-
her wurden keine Alternativstandorte untersucht.

Diese zusammenfassende Erkldrung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat
der Marktgemeinde Gars a.lnn am 13.09.2017 den Bebauungsplan ,WALDRAND" i.d.F.v.
13.09.2017 als Satzung beschlossen hat.

Gars a.lnn, den 13.09.2017—. Marktgemeinde Gars a.lnn
S 1Ed j Thalid o
iegel '_h‘,a Norbert Strahllechner
L P 1. Blrgermeister

THOMAS SCHWARZENBOCK, ARCHITEKT - STADTPLANER13.9.2017
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1 Einleitung

Der Markt Gars am Inn beabsichtigt im Stiden von Gars-Bahnhof fiinf neue Bauparzellen auszuweisen. In dem
Wohngebiet sollen zweigeschossige Hauser angeboten werden.

Im Rahmen der Mafinahme Bebauungsplan ,Waldrand® will die Marktgemeinde Gars a. Inn den Bebauungsplan
aufstellen. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan.

Gema3l BauGB § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Erganzungen von Flachennutzungsplanen
und Bebauungsplénen eine Umweltpriifung durchzuflhren. Im Rahmen der Umweltpriifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 (6) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturgiiter/Sachguter, Emissionen) gepriift und
die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Inhaltlich baut der Umweltbericht auf dem Flachennutzungsplan und weiteren Fachgutachten, soweit diese
erforderlich sind, auf.
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Abb. 01: Lage des Cebiets

Das Plangebiet befindet im Stiden von Gars-Bahnhof nérdlich der Industriestralle und ist Uber die St 2353
(Bahnhofstrale) angebunden. Die St 2353 fiihrt nach Norden Richtung Gars bzw. Jettenbach und nach Siiden
Richtung Unterreit.

Markt Gars a. Inn | Bebauungsplan Waldrand® | Umweltbericht | Stand 13.9.2017
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans
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- Abb. 02: Bebauungsplan ,Waldrand"

Inhalt
Die Marktgemeinde Gars a. Inn méchte mit dem Bebauungsplan ,Waldrand“ zusatzliche Angebote fiir den
privaten Wohnungsbau in Form von 5 Einzelhdusern schaffen, und damit der dringenden Nachfrage nach
Wohnraum und Wohngebietsflachen nachkommen. Der Bebauungsplan weist folgende Nutzungen aus:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ bis 0,35

- Erschliefungsflachen

- offentliche Griinflachen
Der Geltungsbereich flir den Bebauungsplan betragt insgesamt 3842 m2. Er beinhaltet das Grundstlick mit der
FI-Nr. 857/17 und eine Teilflache der FI-Nr. 856 der Gmkg. Mittergars.

Die Anbindung an das 6ffentliche StralRennetz erfolgt (iber die Industriestrate und die Bahnhofstralte. Das
Baugebiet wird durch Baumpflanzungen gegliedert und aufgelockert.

Ziele

Hauptziel des Bebauungsplans ,Waldrand* ist es ein attraktives Wohngebiet zu schaffen. Die Lage bietet hier in
erster Linie die Nahe zur umgebenden Landschaft. Die neue Bebauung ermdglicht eine gute Durchgriinung
innerhalb des Gebietes. Das vorgesehene Baugebiet soll in Bezug auf Umwelt und Landschaft moglichst
schonend verwirklicht und das Maf der Beeintrachtigung fiir Mensch, Naturhaushalt und Landschaft gering
gehalten werden.
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1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Flichennutzungsplans
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Abb. 03: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan

Inhalt
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das betroffene Areal weitgehend als Mischgebiet dargestellt. Der
nordliche Bereich ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Ziel
Aus dem Flachennutzungsplan sind fiir diesen Bereich keine besonderen Ziele festgesetzt.

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze
Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a Abs.3 BauGB in Verbindung mit dem

BNatschG § 13ff und dem BayNatSchG zu beachten. In diesem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung durch
die Darstellung von MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet.
Das Ergebnis wird in Form einer Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nachvoliziehbar dargestellt. Die entsprechenden
Festsetzungen werden als rechtsverbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bezliglich der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet einwirkenden Emissionen (L&rm und
Schadstoffe) ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen relevant. Im
Bebauungsplan werden auflerdem die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch und die
Naturschutzgesetze ber(icksichtigt.

Fachpléne
Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt. Ein
Landschaftsplan existiert flir diesen Bereich nicht.

Markt Gars a. Inn | Bebauungsplan Waldrand" | Umweltbaricht | Stand 1392017 8.5
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2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlielllich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Abb. 04: Luftbild

Abb. 05: Darstellung des Bestands

Das Planungsgebiet fiir die neuen Bauparzellen besteht aus einer jingeren Brachflache, die teilweise mit
Gehdlzen bestanden ist. Im Norden und Osten grenzt vorhandene Wohnbebauung an. An der siidlichen
Grenze verlauft die Industriestralle und siidlich davon ein Waldgebiet. Auf der Westseite befindet sich ein
Erschliefungsweg bevor das Grundstiick in die freie Kulturlandschaft Uibergeht.

Markt Gars a. Inn | Bekauungsplan ,Waldrand* | Umweltbaricht | Stand 13.9.2017 56
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Abb. 06: Brachfiache Abb. O7: Industriestraie

Abb. 08: Brachfiache 09: Westliche Zufahrt

2.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Nahrstoffkreisldufe des Bodens und seine Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schtitzen. Die wesentlichen bodentkologischen Funktionen
sind die Bodenbildung, der Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

Gemaf Bodenkarte ist im Planungsgebiet {iberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde-
Parabraunerde aus carbonatreichem wiirmzeitlichem Schotter mit flacher bis mittlerer
Hochflutlehmiberdeckung vorherrschendfast ausschlieflich Braunerde und Parabraunerde aus kiesflhrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) vorherrschend.
Das Planungsgebiet fallt nach Nordwesten leicht ab und ist derzeit nicht versiegelt. Sowohl Bodendenkmaler als
auch Altlasten sind aus dem Planungsbereich nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Der Boden wird wahrend der Bauphase stark beeintrachtigt. So wird der Oberboden und Teile der unteren
Bodenhorizonte im Bereich neu versiegelter Flachen stark beansprucht. Mit der Anlage der Erschliefung und
der Errichtung der Gebaude wird in groflen Teilen des Planungsgebiets Boden abgetragen, mit der Folge, dass
dort die bodendkologischen Funktionen verandert werden oder verloren gehen. Durch Baumaschinen,
Baustelleneinrichtungen, Lagern von Baumaterial und den Bau von Baustralen kommt es darlber hinaus zu
einer Bodenverdichtung, so dass insgesamt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu
erwarten sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die schon genannten baubedingten Auswirkungen auf die 6kologischen Funktionen des Bodens manifestieren
sich langfristig. Die Potentiale als Lebensraum und zur Abflussregulation gehen im Bereich der neu versiegelten
Flachen verloren. Darliber hinaus wird dort das natiirliche Retentionsvermégen der Béden aufgehoben. Bei
entsprechenden Starkniederschlagsereignissen kommt es zu einem ansteigenden Oberflachenabfluss.
Insgesamt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

A - o
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Ergebnis
Auf Grund der geplanten Versiegelungen sind baubedingt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit und

anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen flir den Naturhaushalt. Die wesentlichsten
Funktionen des Schutzguts sind die Grundwasserdargebotsfunktion und die Grundwasserneubildungsfunktion.
Beim Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Als
Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen, sowie die
Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Bestand

Die Grundwasserflielrichtung verlauft voraussichtlich nach Norden in Richtung Inn. Das Grundwasser liegt
mehr als 5m unter der Geldndeoberkante.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet, das Trinkwasserschutzgebiet Gars a. Inn, befindet sich weiter sidlich
bei Elsbeth. Hier besteht jedoch nicht die Gefahr einer Beeinflussung. In Form von FlieRgewassem existieren
im Planungsgebiet keine Oberflachengewasser, so dass das Schutzgut Oberflachengewésser nicht betroffen
ist.

Baubedingte Auswirkungen

Wéhrend der Bauphasen kommt es durch Baumaschinen, BaustraRen und Lagerplatze zu einer Verdichtung
des Bodens. Die Verdichtung und beginnende Versiegelung vermindert das Rickhaltevolumen des belebten
Bodens, so dass es zu einer Reduktion und Einschrénkung der Grundwasserneubildung kommt, so dass die
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als mittel einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auf der gesamten Flache wird die Versiegelung durch Baukorper, Straften und private Erschlieftungs- und
Terrassenflachen deutlich erhéht. Somit wird die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung langfristig
reduziert. Durch die geplante Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken minimieren sich
die Anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen, so dass die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser als mittel einzustufen sind.

Ergebnis
Auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt, anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen mittlerer

Erheblichkeit zu erwarten. Das Schutzgut Oberflachengewasser ist nicht betroffen.
23 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer nattrlichen
Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund. Vor allem der Erhalt
und Schutz der Lebensrdume hat eine besondere Funktion fur Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet sind also
vor allem die Biotopfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion zu beriicksichtigen.

Bestand

Das Plangebiet besteht aus einer Brachflache, die teilweise schon héhere Gehdlze aufweist. Auf der
Brachflache sind mittlerweile Biotopfunktionen vorhanden. Wiirde die Brachflache weiter brach liegen wirde sie
sich gemaR der potentiell natiirliche Vegetation entwickeln. Die Potentielle natiirliche Vegetation bezeichnet die
Vegetation, die sich aufgrund der natirlichen Umweltbedingungen entwickeln wiirde, wenn der Mensch die
derzeitige Nutzung beenden wiirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu ihrem Klimaxstadium zu
entwickeln. In dem Gebiet wiirde sich ein Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald
entwickeln.

Die Brachfléche ist ein potentieller Lebensraum fiir Végel. Aufgrund der nahen Lage zur vorhandenen
Wohnbebauung, zur Autowerkstatt, zum angrenzenden Wald (Stérwirkung und Kulissenwirkung) und der
naturrdumlichen Situation ist jedoch davon auszugehen, dass streng geschiitzte Arten im Planungsgebiet nicht
vorkommen. Somit hat das Planungsgebiet fiir artenschutzrechtlich relevante Arten keine Bedeutung.
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Baubedingte Auswirkungen
Die Brachflache und somit die gesamte Vegetation wird im Zuge der Bauarbeiten entfernt werden. Fiir das

Schutzgut Flora und Fauna kommt es baubedingt durch die Rodung, durch die Versiegelung und die verstirkte
Frequentierung durch Menschen und Fahrzeuge zu einer hohen Beeintrachtigung der vorhandenen
Lebensgemeinschaften kommen. Insgesamt sind somit baubedingt Auswirkungen hoher Erheblichkeit auf die
Schutzgliter Flora und Fauna zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Fir das Schutzgut Flora und Fauna kommt es anlage- und betriebsbedingt durch die erhéhte Frequentierung

durch Menschen und Fahrzeuge ebenfalls zu einer Beeintrdchtigung der vorhandenen Lebensgemeinschaften,
so dass anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Flora und
Fauna zu erwarten sind.

Ergebnis
Es sind baubedingt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit und anlage- und betriebsbedingt

Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir die Schutzgiiter Flora und Fauna zu erwarten.
2.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigungen, die
Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen
Regenerations- und Austauschfunktionen. VVor diesem Hintergrund ist die Durchliiftungsfunktion, die
Luftreinigungsfunktion und die Warmeregulationsfunktion zu berticksichtigen.

Bestand
Die vorhandene Brachfléche dient im Moment der Kaltluftproduktion. Des Weiteren tragen der angrenzende
Wald und die Gehdlze zur Luftreinhaltung bei.

Baubedingte Auswirkungen

Die Brachfléche geht als Kaltluftproduktion und zur Luftreinhaltung verloren. Baubedingt kann es auBerdem in
der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Hier ist jedoch von einer
geringen Erheblichkeit auszugehen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die neuen Baukdrper kommt es zu einer Reduktion der Windgeschwindigkeit. Durch die Beheizung der
Gebaude sowie durch den zunehmenden Verkehr werden innerhalb des Planungsgebiets weitere Immissionen
entstehen. Die entstehende Versiegelung tragt, im Gegensatz zur derzeitigen Kaltluftproduktion und
Luftreinhaltung zur Aufheizung bei. Die geplante Durchgriinung des Gebiets mit Baumen und Strduchern tragt
zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Insgesamt gesehen ist eine geringe Verschlechterung der
Immissionssituation zu erwarten, so dass von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen werden kann.

Ergebnis
Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer

Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.
2.5 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden der anséssigen Bevdlkerung
zu nennen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind als Schutzziele insbesondere das Wohnen und
die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.

Bestand
Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung. Die Brachfliche bietet den Anwohner keine
Aufenthaltsmdglichkeit und auch Blickbeziehungen sind nicht méglich..

Baubedingte Auswirkunagen

Wahrend der Bauphase ist fiir die Anwohner mit Larm, der durch Baumaschinen und den Anlieferverkehr
erzeugt wird, zu rechnen. Mit visuellen Beeintrachtigungen ist vor allem fir die unmittelbaren Nachbarn zu
rechnen. Diese missen in Zukunft auf den Blick in die Brachflache verzichten, das an Stelle der Brachflache
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Gebéaude entstehen, so dass insgesamt baubedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind in erster Linie durch den motorisierten Verkehr zu erwarten.
Das Baugebiet wird durch eine kurze Stickstral’e erschlossen, ist aber Uber die vorhandene
ErschlieBungsstrale bereits gut angebunden. Der notwendige Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz
bedeutet zuséatzlichen Energie- und Wasserverbrauch sowie einen erhéhten Bedarf von Abfall- und
Abwasserentsorgung. Fiir die Anwohner werden sich die genannten Auswirkungen normalisieren, so dass
insgesamt anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis
Insgesamt stellen die hier aufgezeigten Belastungen fiir die Bevolkerung und insbesondere deren Gesundheit

keine schwerwiegenden negativen Konsequenzen dar. Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die
baubedingten Auswirkungen als mittel und die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering
einzustufen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart zu
erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend grofer, unzerschnittener Landschaftsrdume.

Bestand

Das Plangebiet liegt im Naturraum D65, dem unterbayerischen Higelland und Isar- Inn- Schotterplatten. Das
Gelande fallt nach Nordwesten leicht ab und besteht aus teilweise schon recht hohen Gehdlzen und
Staudenflachen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes werden sich Veranderungen im Landschaftsbild vollziehen. Das von
der Natur gepragte Bild wird sich vollstAndig verandern, da an seine Stelle ein Baugebiet tritt, so dass
baubedingt mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Zeit wird das Baugebiet durch Badume und Strducher durchgriint werden. Das von der Natur geprégte
Bild wird sich vollstandig verandern, da an seine Stelle ein Baugebiet tritt. Durch die Durchgriinung wird jedoch
mittelfristig das Baugebiet in die Landschaft integriert, so dass anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen
geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten sind. Des Weiteren ist das Gebiet durch den
stdlich angrenzenden Wald gut in die Landschaft eingebunden.

Ergebnis
Das Bebauungsgebiet wir mittelfristig durch die Durchgriinung in die Landschaft integriert. Somit sind die

baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft als mittel und die anlage- und
betriebsbedingten Auswirkung als gering einzustufen.
2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand
Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Ergebnis
Im Ergebnis gilt es festzuhalten, dass Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet nicht betroffen sind.

3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter verdndem.
Die Brachflache wiirde sich mit der Zeit zu einem wertvolleren Biotoptypen hin entwickeln.
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4 Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Bundesnaturschutzgesetz, wonach der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, beziehungsweise so gering wie moglich zu halten. Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf
ein tolerierbares Maf reduzieren lassen, werden AusgleichsmaBnahmen notwendig.

In Abstimmung mit der Marktgemeinde Gars a. Inn wurden MafRlnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs
in die Landschaft erdrtert und in den Bebauungsplan tbernommen. Als wichtige VermeidungsmaRnahme ist,
zum allgemeinen Freiraumschutz, die Grundfldchenzahl von unter 0,35 innerhalb des Baugebiets einzuhalten.
Allein durch diese Vorgabe kénnen umfangreiche Beeintrachtigungen fiir die naturbezogenen Schutzgiter in
ihrem Ausmaf reduziert werden.

Um das Baugebiet in das Landschaftsbild zu integrieren und neue Lebensraume zu schaffen wird es mit
Baumen und Strduchern durchgriint.

4.1 VermeidungsmaBinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Zur Minimierung der Eingriffe, miissen umfangreiche MaRnahmen getroffen werden. Die
Minimierungsmafnahmen zielen vor allem auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der Schutzglter Boden,
Wasser, Flora und Fauna, Klima und Luft, Mensch, Landschaft und Kultur- und Sachg(iter ab.

Dabei handelt es sich um folgende MalRnahmen fiir die einzelnen Schutzgdter:

Schutzgut Boden

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und Garagenvorbereiche werden funktionsabhéngig so befestigt, dass ein
mdglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Beldge wie Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

Die Erschliefungsflichen werden geblindelt bzw. eine vorhandene ErschlieRungsstralte genutzt. Das
Wohngebiet wird mit B&umen und Strauchern durchgriint.

Schutzgut Wasser
Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen wird auf den privaten Grundstlicken versickert.

Schutzgut Flora und Fauna
Um das neue Wohngebiet in das Landschaftsbild zu integrieren wird es mit BAumen und Striuchern durchgriint.

Schutzgut Klima und Luft
Im Baugebiet werden alle Flachdacher extensiv begriint. Fassaden mit einem geringen Anteil an Fenstern
werden begriint,

Schutzgut Mensch
Um das Baugebiet in das Landschaftsbild zu integrieren wird es mit Baumen und Strauchern durchgriint.
Bereits vorhandene Wegeverbindungen werden erhalten.

Schutzgut Landschaft
Die vorgesehene Durchgrinung integriert das Baugebiet auf lange Sicht in die Landschaft.

Die im Bebauungsplan festgelegten Mafltnahmen zur Minimierung haben folgende positive Auswirkungen auf
die Schutzgiter:
- Schaffung neuer Lebensraume
Erweiterung der biologischen Vielfalt
Erhalt vorhandener Wegeverbindungen
Schaffung einer Durchgriinung
Nutzung vorhandener ErschlieRungswege



granfabrik

4.2,  Ausgleich
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Abb. 10: Festlegung der Kompensationsfaktoren

Das Planungsgebiet weist im Bestand keinen Versiegelungsgrad auf. Im Bebauungsplan wurde fiir das
Wohngebiet eine maximale GRZ von 0,35 festgelegt. Die GRZ von 0,35 kann, geman §14
Baunutzungsverordnung, durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unter der Geldndeoberflache um 50%, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten
werden. Somit ergibt sich bei einer GRZ von 0,35 ein maximaler Versiegelungsgrad von

52,5 %. Da das neue Maf} der Versiegelung im Vergleich zum Bestand héher ist und die neue Art der Nutzung
im Vergleich zum Bestand gedndert wird, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf.

Die bestehende Brachflache wird nach Bayerischem Leitfaden in die Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaft) eingestuft, da sie jiinger als 5 Jahre ist. Die Brachflache ist flr das
Landschafts- und Ortsbild wenig reizvoll und bietet keine Erholungsmaéglichkeiten. Jedoch als Lebensraum flir
Flora und Fauna hat die Flache eine Bedeutung. Deswegen wird diese Flache in die Kategorie | eingestuft.

Festlegen des Kompensationsfaktors:

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ unter 0,35 einen niedrigen bis mittleren Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad auf (Typ B). Der Kompensationsfaktor kann bei einem Gebiet der Kategorie | zwischen 0,2 bis
0,5 gewahlt werden. Aufgrund der bereits beschriebenen umfangreichen Minimierungsmaflnahmen wird fir die
bestehende junge Brachflache ein Kompensationsfaktor von 0,4 angenommen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan betragt 3842 m2 Auf einer Gesamtflache von 3842 m? ist eine

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs notwendig. Danach ergibt sich fiir die Brachflache ein Ausgleichsbedarf von
1536,80 mZ.
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In folgender Tabelle ist die Aufgliederung ersichtlich:

Auszugleichende Flache m? Kompensationsfaktor | Summe
Brachfldche < 5 Jahre 3842 0.4 1536,8
Summe 3842 1536,8

Die Flache von 1536,80 m? wird aufberhalb des Planungsgebietes auf zwei Flurstiicken ausgeglichen.

Ausgleichsflache auf Flurnummer 848 T, Gemarkung Mittergars
Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 848 T der Gemarkung Mittergars.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine bestehende 2425 m? groRe Ausgleichsflache der Gemeinde
Marktgemeinde Gars a. Inn, die 2004 in das Okokonto der Marktgemeinde Gars a. Inn eingebucht wurde. Bei
einer Verzinsung von 3% fiir maximal 10 Jahre ergibt sich eine Fldche von 1449,80 m2 Die Fléche von 1416,20
m? wird fir den Bebauungsplan ,Kaming®, die Restflache von 133,40 m? fiir den Bebauungsplan ,Waldrand®

abgebucht.
. "} .

Okokonto Flurmnummer 848 T, Gemarkung Mittergars
Grole der Ausgleichsflache: 2425 m?

Bereits abgebucht. |
Ausgleichsflache fir
Bauungsplan Lanzinger Wiese": 1233m?

Restflache: 1192 m?
Verzinsung jahrlich mit 3%
seit 2004, max. 10 Jahre
1192 m* x 1,3 = 1549,60 m?

= Abbuchung fir

E} Bebauungplan ,Kaming”: 1416.20 m?
Abbuchung fir

Bebauungsplan Waldrand*: 133,40

Abb. 11: Ausgleichsflache auf Flurnummer 848T, Gemarkung Mittergars
Die Restflache von 1403,40 m? wird von folgendem Grundstlick abgebucht:

Ausgleichsflache auf Flurnummer 577 T, Gemarkung Klostergars

Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 577 T der Gemarkung Mittergars.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine bestehende 4250 m? groRe Ausgleichsflaiche der Marktgemeinde
Gars a. Inn, die in das Okokonto eingebucht wurde. 2876 m? wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplan
sKerschbaum* abgebucht. Die Restfladche von 1374 m? wird seit 2006 mit 2% verzinst. Bei einer Verzinsung der
Flache von 1374 m? mit 2% (11 Jahre, 27,48 m? pro Jahr, insgesamt 302,28 m?) betragt die Flache 1676,28 m?,
Abzlglich der benétigten Ausgleichsflache von 1403,40 bleibt eine Restflache von 272,88 m? inkl. Verzinsung
und 223,67 ohne Verzinsung (effektive Restflache).

5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Da Grundstiicke zur Verfligung stehen und diese im rechtskraftigen Fléchennutzungsplan bereits als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind wurden keine weiteren Planungsalternativen untersucht.
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6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzgiiter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen Auswirkungen und deren
Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet und bewertet.

Die Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden Mafnahmen
(Vermeidung und Verringerung), welche die zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu
entscharfen haben,

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:

- geringe Erheblichkeit

- mittlere Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurden der Fldchennutzungsplan und
die zur Informationen aus den Informationssystemen des LfU herangezogen. In Zusammenarbeit mit der
Marktgemeinde Gars a.lnn wurden Mafinahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die Landschaft
erortert und diese in die Bauleitplanung Gbernommen.

7 MaBnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie soeben dargelegt, vor allem wahrend der Bauzeit erzeugt. In der Summe
heben sich Umweltbelastungen und Umweltentlastungen durch die vorgeschlagenen Ausgleichsmalnahmen in
etwa auf. Wiirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen nicht oder
nur unzureichend durchgeflihrt werden, ware der Bebauungsplan mit negativen Umweltwirkungen verbunden.
Um dies zu vermeiden soll die Durchfiihrung der Mallnahmen iiberwacht werden.

Die Ausflhrung festgelegter Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen wird von der Marktgemeinde Gars a.
Inn erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der Anlage der ErschlieBung, der
Infrastruktur und der Gebdude und erneut nach 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung liberprift werden.
Hierbei kann auch Gberpriift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen insbesondere in den angrenzenden Gebieten aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von
der Marktgemeinde Gars a. Inn zu klaren, ob geeignete Malinahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

8 Aligemein versténdliche Zusammenfassung

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,Waldrand* sind vorhandene Lebensrdume von der Planung betroffen.
Die Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden, Grundwasser, Flora und Fauna werden als mittel, die
Auswirkungen auf die Schutzglter Klima/Luft, Mensch und Landschaft werden als gering beurteilt. Die
Schutzgtiter Oberflachengewasser und Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen. Durch zahlreiche
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen, wie der Durchgrinung des Plangebiets werden diese
Auswirkungen reduziert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen im Uberblick zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden hoch mittel mittel mittel

Oberflachengewasser nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Grundwasser mittel mittel mittel mittel

Flora hoch mittel mittel mittel

Fauna hoch mittel mittel mittel

Klima/Luft gering gering gering gering

Mensch mittel gering gering gering

Landschaft mittel gering gering gering

Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

plan Waldrand




