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Praambel:

Die Marktgemeinde Gars a.Inn erldsst aufgrund des § 35 Abs. 6 i.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. 1, 2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I, S. 1057), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt ge-
andert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 und Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert
durch Art. 17a des Gesetzes vom 13.12.2016 folgende

AuBenbereichssatzung:

§1 Geltungsbereich
Die AuBenbereichssatzung umfasst die innerhalb des gekennzeich-
neten Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von
Flurstiicken des Lageplanes It. § 4 dieser Satzung.
e Raumlicher Geltungsbereich der Au3enbereichssatzung

§2 Vorhaben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches nach § 1 richtet sich die
planungsrechtliche Zulédssigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorha-
ben und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben nach § 35 Abs. 6
BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken
oder kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorha-
ben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie:

o einer Darstellung im Flachennutzungsplan tiber Flachen fir die Land-
wirtschaft oder Wald widersprechen oder

o die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beftirchten

lassen.
Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unbe-
rihrt.

§3 ZULASSIGKEITSBESTIMMUNGE&

3.01 Die Errichtung von Neubauten i.S.v. § 35 Abs. 6 BauGB ist bei Ein-

haltung der Anforderungen an Brandschutz und Abstandsflachen
nach Art. 5 u. 6 BayBO innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
zulassig.

Bei Garagen ist eine Stauraumtiefe von mind. 5,0 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen einzuhalten.

3.02 Die Bebauung im Satzungsbereich ist nur zuléssig, wenn sie sich im
Maf der baulichen Nutzung, der iberbauten Grundstiicksflache und
der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Es sind nur Einzelhduser zugelassen,
aufgrund des landlichen Charakters sind fiir Neubauten max. 2
Wohneinheiten je Wohngebéaude zulassig.

3.03 e Streuobstwiese zur Gliederung und als Randeingriinung mit Obstb&u-
D i men lokaltypischer Sorten, ausschlieBlich als Hochstdmme;

innerhalb der Ortsrandeingriinung sind Versiegelungen und bauliche

Anlagen jeder Art unzuléssig.

Diese Flachen sind vom jeweiligen Eigentiimer in ihrem Bestand zu

sichern und als Ortsrandeingriinung dauerhaft zu erhalten.

3.04 Bei Neubauten sind die erforderlichen Abstédnde zwischen Landwirt-
schaft und Wohnen entsprechend den Abstandsregelungen in den
Arbeitspapieren ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft* des Bay.
Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft* zu bertck-
sichtigen.
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HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBER‘NAHMﬂ
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____o—  Bestehende Grundstiicksgrenzen
Offentliche Verkehrsflachen

frei
1041 Flursticknummer, z.B. 1041

Vorhandene Wohngeb&ude

D Vorhandene Nebengebaude
__________ 20 kV- Freileitung der Bayernwerk AG
mit 8 m Schutzstreifen beidseitig der Leitungsachse

ErschlieBungsvoraussetzungen:

Die Gebdaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieRen.

Eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage ist gem. Abwasserkonzept der Ge-
meinde Gars a.Inn nicht vorgesehen. Es sind Kleinklaranlagen mit biologischer
Nachbehandlung in Abstimmung mit der Fachkundigen Stelle im Landratsamt Muhl-
dorf a.lnn auszufiihren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach den Vorgaben der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu versickern. Die Ableitung des anfallen-
den Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Hinweise zur Bauantragstellung und Griinordnung:

Zur Sicherstellung der Hoéhenlage sind im Rahmen der Einzelbaugestattungen Ge-
landeschnitte mit H6henangaben des natiirlichen und geplanten Geléndes, der Ge-
landeanschluss an benachbarte Grundstiicke sowie ein Hohenbezugspunkt vorzule-
gen (mind. ein Langs- und ein Querschnitt).

Befestigte Flachen fur Zufahrten und Stellplétze sowie Hofstellen sind mit wasser-
durchlassigen Belégen auszufiihren.

Zur Sicherstellung 6kologischer Belange bei der Bepflanzung sind im Rahmen der
Einzelbaugestattung mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmte Freiflachen-
gestaltungspléne einzureichen.

Vorhandene Bepflanzungen sind in ihrem Bestand zu sichern, zu erhal-
ten und zu pflegen. Fur NeubaumaBnahmen erforderliche Fallungen
sind zuldssig und durch Ersatzpflanzungen auszugleichen, dies ist im
Freiflichengestaltungsplan zum Bauantrag detailliert darzustellen.

Hinweise zur Hangbebauung und

moglichen Gefahren aus Starkregenereignissen:

Das Satzungsgebiet befindet sich an einem Hang mit ,bewegtem” Geléndeverlauf.
Insofern muss ggf. mit Schichtenwasser und bedingt durch ,Starkregenereignisse”
(Gewitter, Hagel etc.) mit flachiger Uberflutung von StrafRen und Privatgrundstiicken
gerechnet werden.

Aufgrund der Hanglage ist im Planungsgebiet mit flaichenhaftem Abfluss von Was-
ser (und evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen) zu rechnen. Daher sind fir
sogenannte ,Starkregen-Ereignisse”, die bedingt durch Klima&nderung an Haufig-
keit und Intensitat weiter zunehmen und flichendeckend auftreten kénnen, auf den
Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflieendes Wasser zu
treffen.
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Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus mdglichen Extrem-Niederschlagen, die
auch in ebenen Gelandebereichen maglich sind, empfiehit das Wasserwirtschafts-
amt Rosenheim den Bauherrn, die Gebéaude so zu errichten und die Gartengestal-
tung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebaude
weg orientiert ist und hangseitige AuBenwéande und Lichtschachte oder sonstige
Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesichert werden.
Dabei soll It. WWA- Empfehlung die Rohfubodenoberkante der Gebaude im EG
mindestens ca. 25 cm ber OK- Gelande bzw. Stra3e liegen und bis zu dieser Héhe
die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfuhrun-
gen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgrében fiir
Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberflachenwasser
zutreten kann.

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung (Flyer
des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern*
http://www.bestellen.bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hochwasserschutzfibel
des Bundesbauministeriums” (http://www.bmvi.de) wird erganzend hingewiesen.*

10.2 Hinweise zur Forderung regenerativer Energien:

Bezlglich Férderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich vorab mit dem
Landratsamt Muhldorf am Inn und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzu-
stimmen, da der geologische Aufbau und die Grundwasserverhéltnisse des Stand-
orts entscheidend die grundsatzlichen Mdglichkeiten der thermischen Nutzung des
Untergrundes bestimmen.

1 Immissionen:
Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist eine
Belastigung durch Geruch, Staub und Larm auch zu uniblichen Zeiten nicht auszu-
schlie@en. Dies ist bei guter fachlicher Praxis zu dulden.

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

13 Kartengrundlage:
Ausschnitt aus amtl. Katasterblatt M 1 : 1000

als digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde v. 21.03.2017
Stand: ca. Juni 2016

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur Malhal-
tigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke zur Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 14.06.2017 die Aufstellung der Aufienbereichs-
Satzung beschlossen.

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Aulenbereichs- Satzung wurde in der Fassung vom 14.06.2017 mit der Begrin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.07.2017 bis einschlieflich 18.08.2017 6ffentlich
ausgelegt. Dies wurde am 10.07.2017 ortstiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass von ei-
ner Umweltpriifung abgesehen wird.

3. Beteiligung der Behdrden:
Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemafR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 21.08.2017 bis einschlieRlich 25.09.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Satzungsbeschluss:
Die Marktgemeinde Gars a.Inn hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 10.10.2017 die
AufBlenbereichs- Satzung “DORFL" in der E vom 10.10.2017 beschlossen.

Gars a.lnn, den

5. Ausgefertigt:

|
Gars a.lnn, den

6. Bekanntmachung: £ 1 2017
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushangam ....... 13 v
Die AuRenbereichs- Satzung mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen
Dienstzeiten in den Amtsraumen der Marktgemeinde Gars a.lnn 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 hin-
gewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB)

5 il ..

\/i\S'?eg y Norbert Strahllechner, 1. Biirgermeister
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Begriindung zur Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

A  Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele der Satzung:

Die AuRenbereichssatzung wird auf der Grundlage des § 35 Abs. 6 BauGB entwickelt.
Im rechtskraftigen F-Plan ist der Satzungsbereich als ,Flache fur die Landwirtschaft*
bzw. als Au3enbereich dargestellt.

Beim Ortsteil D6rfl handelt es sich um einen bebauten Bereich im AuRenbereich,

der nicht mehr Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt und in dem mit 7 Wohngebau-
den (inkl. Hofstellen) Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Die vorhandene Bebauung lasst zudem eine gewisse Zusammengehdrigkeit und Ge-
schlossenheit erkennen.

Die Satzung ist mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar, die zulas-
sigen Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung, es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter.

—

2.  Die AuBenbereichssatzung dient folgenden Zielen und Zwecken:
Ziel der Satzung ist es, eine sinnvolle Nutzung oder Ersatzbauten fiir teilweise leer
stehende, kiinftig dem Verfall preisgegebene Gebaude, sowie die Errichtung neuer
Wohngebaude in natirlichen Liicken, zu erméglichen und dadurch mafvolle Erwei- w
terungsmaglichkeiten fir die Bewohner des Ortsteils bzw. fiir deren Nachkommen
zu schaffen.
Im Zuge einer formlosen Anfrage beim Landratsamt M, bezuglich der Zulassigkeit
eines Wohnhausneubaues mit Garage auf der Flache zwischen den Hs-Nr. 5 und 7,
wurde festgestellt, dass als Voraussetzung fiir die Genehmigung dieses Vorhabens fir
Dorfl eine AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB erforderlich sei.
Im Zuge der BaumaRnahmen sind an noch freien Ortsrandern Eingrinungsmalfinah-
men in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde zu planen und herzustellen,
die den baulichen und raumlichen Abschluss zur freien Kulturlandschaft sichern.

Der Planung kann somit nicht entgegen gehalten werden, dass sie die Entstehung o-

der Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lasst. Mégliche Konflikte zwischen
privaten und 6ffentlichen Belangen sind durch die Satzung nicht erkennbar.

B Verfahrenshinweise:
Die Aufstellung der AuRenbereichs- Satzung erfolgt gemag § 35 Abs. 6 BauGB im
Rahmen des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.
Von der Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Satzungsbeschluss v. 10.10.2017:

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB erforderten nur redaktionelle Ergénzungen der Planung und der
Verfahrensvermerke. Alle Anderungen u. Ergédnzungen sind in der Schriftfarbe ,blau’

hervorgehoben.

Schwindegg, 12.06.2017

Entwurf 14.06.2017 N
Satzungid.F.v. 10.10.2017 Ausgefertigt: 13,12, 2017

Garsa.dnn,den ......cocooeeeiiiiiiiiiiiniee,

Norbert Strahllechner, 1.Blrgermeister
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