MARKTGEMEINDE GARS A.INN PLAN- u. TEXTTEIL mit BEGRUNDUNG
LANDKREIS MUHLDOREF a. INN

AUFSTELLUNG DER )
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Die Marktgemeinde Gars a.lnn erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2i.V.m. den § 3, 10
Abs. 2 und 3 und 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. |,
1748), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch § 1 des
Gesetzes vom 17.11.2014, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch § 1 Nr. 37 der Verordnung vom 22.07.2014

folgende Ergdnzungs-Satzung:
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Geéandert am 20.05.2015
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§1 LAGEPLAN M 1:1000 Entwurf am 10.12.2014

Geandert am 20.05.2015
_ I
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§2 Die Ergénzungssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeichneten
Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflaichen von Flursti-
cken dieses Lageplanes.

e Réaumlicher Geltungsbereich der Ergénzungssatzung
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Art u. MaR der baulichen Nutzung

Zulédssig sind Wohngebaude
Grundflachenzahl  (§ 19 BauNVO): max. 0,20

Vorgeschlagener Baukérper fiir ein zulassiges Wohngebaude.
Dieses kann bei Einhaltung der Anforderungen an Brandschutz und
Abstandsflachen nach Art. 5 u. 6 BayBO,

mit variabler Firstrichtung und variablem Standort, innerhalb der be-
baubaren Grundstiicksflache frei platziert werden.

Garagen kdnnen im Hauptbaukérper, an diesen angebaut, oder in-
nerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache platziert werden, wenn:
Die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO,

eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu &ffentl. Verkehrsfldchen und
ein Abstand von mind. 3,0 m zur duBeren Begrenzung der Satzung
eingehalten sind.

Es sind nur Einzelhduser zugelassen,
aufgrund des léndlichen Charakters sind max. 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zuldssig.

Befestigte Flachen fir Zufahrten und Stellplétze sowie Hofflachen
sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren.

Bauliche Gestaltung, Héhenlage

GemalR Art. 81 BayBO werden Festsetzungen zur Gestaltung der
Baukdrper getroffen. Bei Gestaltung der Baukérper sind folgende we-
sentliche Gestaltungselemente zu beriicksichtigen:

e die Bebauung muss dem landlichen Charakter der
Umgebungsbebauung angepasst sein

Die geplanten neuen Wohngebaude sind zuldssig
mit Satteldach, Dachneigung 25 — 30 Grad.

Héhenentwicklung der Gebdude,
die zuldssige Wandhdhe wird wie folgt festgesetzt:

An der Bergseite max. 3,25 m, gemessen von OK-Stral’enrand in Ge-
baudemitte an der grundstiickseitigen Straengrenze bis OK-Dach-
haut an der traufseitigen Gebaudeauflenwand.

An der Talseite max. 6,50 m, gemessen von OK- Gelande bis
OK-Dachhaut an der traufseitigen Gebaudeaufienwand.

Zur Sicherstellung der Héhenlage sind im Rahmen der Einzelbauge-
stattungen Geladndeschnitte mit Hohenangaben des natiirlichen und
geplanten Gelandes, der Geldndeanschluss an benachbarte Grund-
stiicke sowie ein H6henbezugspunkt vorzulegen (mind. ein Langs-
und ein Querschnitt).

Veradnderungen des nattrlichen Geldndeverlaufes sind niveaugleich
an den Grundstiicksgrenzen anzuschlief3en.
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Festsetzungen fiir Griinordnung und Ausgleich

Je angefangene 200 m? Flache des Baugrundstiickes ist mind.

1 Laub- oder Obstbaum gemaf Artenliste zu pflanzen.
Zusétzlich ist mind. 10% der Freifliche des Baugrundstiickes mit
standortgerechten Strauchern gemaR Artenliste zu bepflanzen.

Dabei sind Art. 47 u. 48 des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB vom
20.7.82 (Grenzabstand von Bdumen, Strduchern usw.) zu beachten.

Baum, Bestand
Die vorhandenen Baume sind zu sichern, zu erhalten und zu pflegen.

Fir die NeubaumaRnahme erforderliche Féllungen sind zulédssig und
durch Ersatzpflanzungen auszugleichen. Dies ist im Bauantrag detail-
liert darzustellen.

Baum, Neupflanzung

Es sind Laub- bzw. Obstbaume geman Artenliste zu pflanzen.

Fur die Baumstandorte enthélt der Planteil einen Vorschlag. Die
Baumstandorte sind innerhalb des Grundstiicks variabel, in der Ge-
samtzahl jedoch verbindlich.

Private Grunflache
Innerhalb der Flache sind Versiegelungen, Materialablagerungen und
bauliche Anlagen jeder Art, ausgenommen Einfriedungen, unzuldssig.

Randeingriinung

Als Randeingriinung werden mindestens 50% der Flache mit heimi-
schen Strauchern und Baumen bepflanzt. Innerhalb der Randeingri-
nung sind Versiegelungen und bauliche Anlagen jeder Art unzulassig.
Die Flache ist als Randeingriinung dauerhaft zu erhalten.

Ausgleichsflache
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Fur die Begriinung sind tberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Laubbidume Obstbaum-Hochstamme, alte lokaltypische Sorten
Acer campestre Feld-Ahorn
Pflanzqualitat: Carpinus betulus Hainbuche
H, 3xv, mB, 14-16 Crataegus in Arten Weildorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Straucher Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Pflanzqualitat: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn
Str, 2xv, 60-150 Prunus spinosa Schilehe
Rosa in Arten Wildrosen in Arten
~ Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Nadelgeholze aller Art sowie exotische, buntlaubige Zuchtungen von
Gehdlzen durfen nicht verwendet werden.
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Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

In der Ergénzungssatzung wird eine bebaubare Grundstticksflache
von 580 m? mit einer max. GRZ von 0,2 ausgewiesen. Die Flache
weist im Bestand keinen Versiegelungsgrad auf. Da das Maf der
Versiegelung im Vergleich zum Bestand héher ist und die neue Art
der Nutzung im Vergleich zum Bestand geéndert wird, ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf.

Die auszugleichende Flache wird nach dem Bayerischem Leitfaden in
die Kategorie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild) eingestuft. Es handelt sich um einen strukturreichen
Garten am Ortsrandbereich mit teilweise wertvollen Grinstrukturen,
zum Beispiel Obstbaumen. Der Ist-Zustand ist fir das Landschafts-
und Ortsbild reizvoll und bietet Erholungsmdglichkeiten. Auch hin-
sichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna hat die
Flache eine groRe Bedeutung. Deswegen wird die Flache in die Ka-
tegorie Il eingestuft.

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 Il zwi-
schen 0,5 bis 0,8 gewahlt werden.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen wird fir die auszugleichende
Flache ein Kompensationsfaktor von 0,8 angenommen.

Die auszugleichende Flache betragt insgesamt 580 m?. Fur diese
Flache ist eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs notwendig.

Bei einem Kompensationsfaktor von 0,8 ergibt sich fur die auszuglei-
chende Flache von 580 m? ein Ausgleichsbedarf von 465 m?.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft wird innerhalb des Planungs-
gebiets auf dem Flursttick 32/Teil der Gemarkung Lengmoos ausge-
glichen. Dabei wird der Seitenbach des Altdorfer Mihlengrabens, der
am westlichen Grundstiicksrand verlauft, freigelegt.

Der Bach wird freigelegt und aufgeweitet. Der freigelegte Bach wird
von Hochstauden, Réhricht und einzelnen Weiden begleitet.

Im restlichen Bereich der Ausgleichsflache ist eine extensive Wiese
anzulegen. Dafirr ist der Oberboden abzuschieben und eine Wiese
aus heimischem, autochthonem Saatgut anzusaen. Die extensive
Wiese wird ab 15.Juli 2x im Jahr gemaht, wobei das Mahgut abtrans-
portiert wird.

In den ersten Jahren sind ggf. Schrépfschnitte zur optimalen Entwick-
lung des neuen Saatgutes durchzufiihren.

Die Ausgleichsflache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt
werden.

Die Anlage der Ausgleichsflache ist mit der Errichtung des Gebé&udes
vorzunehmen.

Alle Pflanzungen sind mit autochthonem Pflanzmaterial auszufiihren.

Die Ausgleichsflache ist mit Pflocken oder einem Zaun ausreichend
zu markieren und von der privaten Grunflache abzugrenzen.

150520-ErgaSatz-Lengmoos-Satzung
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Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,10 m zulassig,
als Holzz&une mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschen-
draht- oder Metallgitterzaune mit senkrechten Staben und Hinter-
pflanzung aus heimischen Strauchern.

Alle Einfriedungen sind wegen der Durchléssigkeit fur Kleinsduger mit
mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzustellen.

Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind nur mit 1 m Abstand von der Grundstiicks-
grenze zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

7.01

7.02

7.03

7.04

7.05

— o Bestehende Grundstiicksgrenzen

32 Flurstiicknummer, z.B. 32

Ortverbindungs-/Gemeindestralle
(Zufahrt)

_ Hahenschichtlinie, z.B. 492,00 NN

Vorhandene Wohngebaude

:l Vorhandene Nebengebaude

ErschlieRungsvoraussetzungen:
Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und an die zentralen Entwésserungsanlagen der Gemeinde anzuschlieBen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Immissionen:

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist ohne Ein-
schrankungen zu dulden, sofern diese nach ortsiiblichen Verfahren und guter fachli-
cher Praxis durchgefuhrt wird.

Meldepflicht:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde (UDB) gem. Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG unterliegen. Aufgefundene Ge-
gensténde u. Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstande nicht vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 03.07.2014
Stand: ca. Dez. 2013

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Mahal-
tigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.




Verfahrensvermerke zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 10.12.2014 die Aufstellung der Ergéanzungs-
Satzung beschlossen.

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Erganzungs-Satzung wurde in der Fassung vom 10.12.2014 mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2014 bis einschlieBlich 30.01.2015 offentlich
ausgelegt.
Dies wurde am 22.12.2014 ortsiiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Um-
weltpriifung abgesehen wird.

3. Beteiligung der Behdrden:
Den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde geméaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 30.12.2014 bis einschlieRlich 30.01.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:
Die Marktgemeinde Gars a.Inn hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 20.05.2015 die
Erganzungs-Satzung in der Fassung vom 10.12.2014, ged. 20.05.2015 beschlossen.

£ 1 05 2015
Gars a.lnn, den Z]J 2013
5. Ausgefertigt:
1 05 915
Gars a.lnn, den .............. £01J
6. Bekanntmachung: &

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am 2505 201y
Die Erganzungs-Satzung mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzei-
ten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Gars a.Inn zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten.

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 Erganzungs-Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gars a.lnn, den ......7 Mt Real

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG 150520-ErgaSatz-Lengmoos-Satzung



Begriindung zur Satzung n. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

A  Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

1.  Die Ergénzungs-Satzung wird auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
entwickelt. In den Stellungnahmen des Landratsamtes Muhidorf a.lnn v. 20.11.08 und
03.06.14 wurde der Satzungsbereich dem AuBenbereich zugeordnet.

Die Satzung ist mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar, die zuléas-
sigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung, es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter.

2. Die Ergénzungssaizung dient folgenden Zielen und Zwecken:
Mit dieser Erganzungssatzung soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ord-
nung fir den im Plan begrenzten Geltungsbereich gesichert und mafdvolle Erweite-
rungsmaoglichkeit fiir im Ort anséssige Familien bzw. fiir deren Nachwuchs geschaffen
werden. Neben der Méglichkeit zur Bebauung will der Gemeinderat mit dieser Satzung
die bauliche Abrundung des Ortsrandes sichern und im Zuge der NeubaumaBnahme
die Ortsrandeingriinung verbessern.

B Verfahrenshinweise:
Die Aufstellung der Ergénzungs- Satzung erfolgt geméaf § 34 Abs. 6 BauGB im Rah-
men des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.
Von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

C Anhang:
Im Anhang sind dieser Begriindung in M 1:200 ein Lageplan mit Hohenlinien und
Schemaschnitte der Fa. Grundner GmbH, Soyen (Planfertiger des Antragstellers) vom
241144 20.03.2015 beigefigt, in denen das geplante Bauvorhaben dargestellt ist.

D Ausfithrungshinweise u. Empfehlungen:

Das Baugrundstiick befindet sich in Hanglage zum Altdorfer Mihlbach. Somit ist bei
starken Niederschlagen mit wild abfliesendem Wasser zu rechnen, es sind bei Reali-
sierung des Bauvorhabens entsprechende MalRnahmen zur schadlosen Ableitung und
Sammlung des Hangwassers erforderlich. Dabei darf der natirliche Ablauf wild flie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks verstarkt/ver-
andert werden. Das WWA empfiehlt zur Koordination erforderl. AbhilfemaBnahmen die
Einschaltung eines geeigneten Fachbiiros, da die Erfahrung gezeigt hat, dass Selbst-
hilfelésungen einzelner Anlieger das Problem oft nicht I6sen, sondern nur verlagern.

Satzungsbeschluss v. 20.05.2015:

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der
TOB nach § 4 (2) BauGB erforderten nur ergénzende Hinweise in der Begrin-
dung, sowie eine Anpassung der Lage und Hohe des geplanten Bauvorhabens
im Anhang It. Ziff. C. Anderung in Text und Begriindung sind in blauer Schriftfar-
be dargestellt. Im Planteil wurde die Ausgleichsflache angepasst.

Die Praambel wurde aktualisiert und Verfahrensvermerke wurden erganzt, an-
sonsten ist die Satzungsausfertigung unverandert,

i.d.F.v. 10.12.2014, ged. 20.05.2015.

21 05 2015
10.12.2014 Garsa.nn, den e

20.05.2015

Norbert Strahllechner, 1. Burgermeister

Architekt, Stadtplaner

AB-SCHWARZENBOCK, SCHWINDEGG 150520-Erg&Satz-Lengmoos-Satzung
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