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Begrindung

1.

Anlass und Erfordernis der Planung, Lage des Plangebiets

Die Marktgemeinde Gars am Inn hat im Bereich des Ortsteiles Au am Inn die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Klosterfeld* in der Fassung vom beschlossen.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke Plannummer 93/8 Tfl., 93/7 Tfl., 93/12 Tfl., 97/3, 94 Til.
und 19/2 Tfl. der Gemarkung Au am Inn.

Entwurfsverfasser fiir den Bebauungsplan
Dr.-Ing. Stefan Hajek
Architekt und Stadtplaner
Tannenstralie 2
83536 Gars-Haiden

Die Marktgemeinde Gars am Inn besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Klosterfeld“ und der Ausweisung des neuen Baugebietes
ist die Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung moglich.
Des Weiteren werden Ausgleichsflachen sowie Spiel- und Sportflachen ausgewiesen

Das Baugebiet liegt 4 km nordostlich des Marktes Gars am Inn, am Rande des Ortsbereiches Au am
Inn im westlichen Bereich der Klosteranlage Au am Inn.
Es hat eine GroR3e von ca. 3,8 ha.

Die Marktgemeinde Gars ist durch die Topographie des Inndurchbruchs mit terrassenférmigen Ebenen
und Higeln gekennzeichnet. Die bestehende Bebauung gliedert sich in Einzelgehoéfte und Hofgruppen
wie auch bestehenden Siedlungen, wie die Orte Gars am Inn, Lengmoos, Au am Inn (links des Inns)
und Mittergars, Gars-Bahnhof und Haiden (rechts des Inns). Die Gemeinde Gars am Inn hat sich als
Entwicklungsziel eine gleichméRige Entwicklung der historisch gewachsenen Ortsteile zum Ziel gesetzt,
die durch Nachverdichtung und Entwicklung von Baugebieten gekennzeichnet ist. Im Rahmen dieser
Zielsetzung wird in einem Parallelverfahren der Flachennutzungsplan (8.
Flachennutzungsplananderung) Uberarbeitet.

Neben einer Nachfrage der einheimischen Bevdlkerung, insbesondere auch aus dem Ortsteil Au am Inn
liegt die Gemeinde Gars am Inn auch im Einzugsgebiet der Stadt Minchen (Neubau der A 94).
Dadurch kommt es vermehrt zu Bevdlkerungszuzug und einem Anstieg der Wohnungs- und Mietpreise.

Eine Nachverdichtung im Ortsteil Au am Inn ist auf Grund der dérflichen Struktur (Besitzstruktur) und
dem Kloster als Denkmal nur bedingt moglich.

Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

Das fur das Baugebiet vorgesehene Geléande wird zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und liegt
direkt an der Verbindungstrasse zwischen Kloster Au am Inn und der Staatsstraf3e 2352, abgeriickt vom
Klosterkomplex, jedoch zwischen zwei einzelnen Gebaudegruppen. Im nérdlichen Bereich befindet sich
die Volksfestwiese. Im sud-dstlichen Bereich befindet sich der Ort mit Klosteranlage und Kirche. Die
Erschlielung ist durch die Gemeindestrale und durch Abwasser-, Wasser- und Stromleitungen
gesichert.

Zwischen der neuen Bebauung und dem bestehenden Ortsteil ist eine Sportflache fir den Schulsport
inkl. Nebengebaude geplant. Zwei Spielplatze und notwendige Stellplatze werden ebenso wie
Ausgleichsflachen und Grinflachen in die Planung integriert. Dadurch entsteht eine direkte bauliche
Anbindung an die bestehende Ortschaft.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird durch Freihalten wichtiger Sichtachsen und notwendiger
Abstande nachgekommen.



Den Belangen des Naturschutzes (siehe Umweltbericht) wird nachgekommen durch vorgezogene
MafRnahmen fur den Artenschutz (CEF-Malinahmen, teilweise auf3erhalb des Plangebietes) und
entsprechende Ausgleichsmaflinahmen.

Der Flachenbedarfsnachweis und die Stellplatzanalyse sind als Anlage beigeflgt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (8. Anderung) geéandert. Der Bebauungsplan ist
mit dem Flachennutzungsplan abgestimmt und wird aus ihm entwickelt.

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt, so dass die Belange Wohnen,
Stadtebau, Grinordnung und Denkmalschutz in sensibler Art und Weise in Einklang gebracht werden
kénnen.

LM

Beschreibung des Planungsgebietes
Die Entfernung des Baugebietes betragt ca. zu

Bahnhaltestelle 6.500 m
Schulbushaltestelle (im Mittel) 450 m
Katholische Kirche 450 m
Grundschule / Mittelschule Gars a. Inn / Gymnasium 4.500 m
Gaststatte 450 m

Westlich der Gemeindestral3e aul3erhalb des Bebauungsplanes liegt eine Ferngasleitung.

Die Grundstticke Parzellennummern 1-2-3-4 liegen an der Gemeindestral3e, werden aber wie die
Ubrigen Parzellen uber die Siedlungsstral3e erschlossen.

Das Gelande ist in Teilflachen eben, weist jedoch auch erhebliche Neigungen auf, insbesondere im
westlichen und sudlichen Bereich. Im nordéstlichen Bereich befindet sich eine Senke. Eventuelle
Auffillbereiche werden im Zug der StraBenplanung festgelegt.

VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet liegt an der GemeindestraRe und wird iber eine Siedlungsstralie, sowie FulRwege
erschlossen.

Entlang der Gemeindestral3e befinden sich bereits die Kanalisation und die Wasserversorgung fir die
bestehende Siedlung. Firr das neue Baugebiet sind entsprechende Erweiterungen vorgesehen. Eine
Hauptleitung der Wasserversorgung liegt neben der Gemeindestral3e.



Gewasser / Grundwasser

Im nord-6stlichen Bereich befindet sich ein Weiher, der als natirlicher Abfluss fir das
Oberflachenwasser der umgebenden landwirtschaftlich geprégten Flachen dient bzw. durch
Quellaustritte gespeist wird.

Das Grundwasser liegt laut Bodengutachten bei ca. 419 NN (entspricht ca. 3,53 m unter GOK bis BS 3
siehe Bodengutachten S. 12 Punkt 3.2).

Baugrundverhéltnisse / Bodenbelastungen / Kampfmittel
Folgende Bodenschichten (vereinfacht) wurden gemaR Bodengutachten ab S. 9 erkundet:

Oberboden (0,2 bis 0,3 m)
Schwemmlehm / Schwemmsand (0,3 bis 1,6 m)
Terrassenkiese (3 bis 6 m)

Tertiarmergel ab ca. 4 bis 6 m unter GOK.

Bodenbelastungen

Nach Kenntnis der Marktgemeinde Gars am Inn bestehen im vorgesehenen Baugebiet keine
Verdachtsmomente bezuglich Altlasten.

Auszug Gutachten (zur Information):

»Wie in den Laborbefunden der Anlage (4) zu entnehmen ist, wurde keine abfallrechtlich relevante
Kontamination festgestellt. Die untersuchten Bdden sind demnach gemaR Eckpunktepapier Bayern
(EPP) in die Zuordnungsklasse Z0 einzustufen, wonach eine uneingeschrankte Wiederverwertung
mdglich ist.“ Es ist zu beachten, dass es sich hierbei um eine um stichprobenartige Untersuchungen
handelt und damit die Aussagekraft begrenzt ist.

Kampfmittel
Erkenntnisse zu mdglichen Kampfmittelfunden liegen nicht vor.

Planungsbericht

4.1. Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und landschafts-
planerischer Sicht

Stadtebauliches Konzept (Planungsziele)

Das Plangebiet wird als WA festgelegt. Der § 4 BauNVO definiert ein WA wie folgt:

»(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen®. Die stadtebauliche Struktur des
neuen Gebietes nimmt Bezug auf die umgebende Bebauung im Umfeld des Klosters mit
Einzelbauwerken und vermittelt zwischen den vorhandenen Einzelbauten am Rande des
Baugebietes und den Bauten im Bereich Klosterweiher und Gastwirtschaft. Geplant ist eine durch
Topographie / Gemeindestral3e und Bepflanzung eingegrenzte Bebauung.

Zuganglichkeit und ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt durch die Erschlielungsstralie. Die aul3ere
ErschlieBung ist durch die angrenzende Gemeindestralde, sowie den FuRweg / Weg zu bzw.
entlang der landwirtschaftlichen Flachen in den Ort gesichert.

Denkmalschutz Sichtachse

Durch das Freihalten der Sichtachse zur Kirche wird den Belangen des Denkmalschutzes
Rechnung getragen. Hier sind auch Belange des Naturschutzes zu beriicksichtigen (Wanderweg
Amphibien).

Des Weiteren werden Belange des Denkmalschutzes durch die Siedlungsgestalt und Vorgaben
fur die Gestaltung bertcksichtigt.

Natur- und Artenschutz

Auf Grund der Lage sind die Belange des Naturschutzes und des Artenschutzes besonders zu
beriicksichtigen (siehe hierzu Umweltbericht). An der Ostseite zum Kloster wird das Baugebiet
durch eine Streuobstwiese begrenzt, die als ortshildprdgende Griunflache und Ausgleichsflache
festgelegt ist. Auch in Westen werden Streuobstwiesen festgesetzt. Hecken dienen als
Eingrinung und Biotopvernetzung im Norden und Osten des Wohngebietes.

Auf den zu erwartenden Temperaturanstieg und Starkregenereignisse durch den Klimawandel
wirkt sich die Streuobstwiese ebenfalls positiv aus, da hier das Oberflachenwasser langsamer
abfliet und Baume das Mikroklima durch Beschattung und Verdunstung positiv beeinflussen.



4.2

4.3

4.4

Nutzungsart

Das Plangebiet wird als WA festgesetzt und durch die Festsetzung der Vollgeschol3e, sowie die
Festsetzung der Zuléassigkeit von Einzel-, Reihenhdusern und einem Mehrfamilienhaus so
gegliedert, dass das Baugebiet h6hengestaffelt harmonisch in die Landschaft Gibergeht, bzw.
abgeschlossen

in Erscheinung tritt. Die Moéglichkeit von Reihenhausern, bzw. einem Mehrfamilienhaus tragt den
spezifischem Wohnraumbedarf und der nachhaltigen Bewirtschaftung des Schutzgutes Boden
Rechnung (Verdichtung) und einer sozialen Durchmischung. Gleichzeitig erméglichen die
Reihenhéauser (mit Baulinie) eine gestalterische Néhe zur ortsbildprégenden Klosternanlage,
welche bei einer Bebauung nur mit Einzel- und Doppelhauser nicht mdglich gewesen ware. Im
Osten des WA werden Flachen fir den Schulsport, Spielplatze und Griinflachen festgesetzt.

Nutzungsmalf

Das Nutzungsmal wird durch die Festsetzung der Grundflache fir Wohngeb&ude und die
Flachen fur Garagen, sowie Hohen festgesetzt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen, wie
auch Baulinien und Firstrichtung wird ein geordneter Bauraum und Freiraum erzielt, sowie eine
geschlossene Anmutung unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

Vorbauten, etc. auRBerhalb der Baugrenzen, sind mit Beschrankungen der Lange und Tiefe
zulassig, da sie nur dienende Funktion haben.

Die Baulinie ist sowohl fiir Haupt- / wie Nebengebaude bindend.

Die Beschrankungen dienen dem Erhalt der ortstypischen Bauweise.

Zugelassen werden Nebenanlagen bis 8 m2 Grundflache, da diese oft unvermeidbar sind.

Der Bebauungsplan umfasst die Flachen fir die Bebauung von Familienheimen. Die
Beschrankung auf maximal zwei (2) Wohnungen je Wohngebaude, bzw. 6 fiur die Parzelle 8 soll
eine dorfliche Struktur und den landlichen Charakter des Baugebietes gewahrleisten und
gleichzeitig den ortlichen Erfordernissen gerecht werden.

Die Festsetzung der Anzahl der Wohnungen zielt darauf ab, den landlichen Charakter auch in der
Einwohnerdichte abzubilden (Wohnhaus und Austragshaus/Wohnung). In diesem Sinne werden
auch die Flachen fir Garagen und Stellplatze festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
Baulinien /-grenzen strukturieren das Gebiet.

Die offentlichen Verkehrsflachen wurden festgesetzt.

Die Bruttoflache des Wohngebietes betragt:

Plannummer 93/8 2,0825 ha
Plannummer 97/3 0,0762 ha
Plannummer 93/7 0,7488 ha
Plannummer 93/12 0,0666 ha
Plannummer 19/2 0,4299 ha

-0,2614 ha
gesamt 3,1426 ha

Im Baugebiet sind vorgesehen
14 Wohngebéaude I 2 Geschol3e und Dachgeschol?

mit max. 2 Wohnungen

sowie
den Gebauden zugeordnet

Garagenstellplatze 20 Stellplatze

PKW-Stellplatze
Offentliche Stellplatze
Anger

Sonstige

Es wird noch erganzt:
Gebiet Bebauungsplan
Brutto Wohnbauland

25 Stellplatze

7 Stellplatze
29 Stellplatze (Ortskern / Kloster)

XXX ha
XXX ha

100 %
19 %



4.5

4.6

4.7

4.8

Verkehrsflachen (gesamt) XXX ha 10 %
Grunflachen XXX ha 30 %
(auBerhalb Grundstiicksflache)

versiegelt durch Gebaude, Stellplatze XXXX ha 19 %
versiegelt durch Verkehrsflache XXXX ha 10 %

Dies ergibt eine Bruttowohnungsdichte
von Wohnungen je Hektar Bruttobauland XX (Einwohner/ha)

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise fiur die Bereiche I-Ill festgesetzt um einer landlichen Baustruktur
Rechnung zu tragen. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise fiir die Bereiche V-V tragt
der Nahe zu Kloster und der damit spezifischen baulichen Anforderungen an die Gestaltung
Rechnung.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von unterschiedlichen Haustypen strukturiert das Baugebiet
in Anlehnung an die klgsterlich geprégte Dorfstruktur.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsprognose

Das Baugebiet erhalt durch die Siedlungsstral3e Anschluss an die Gemeindestral3e. Die innere
ErschlieRung erfolgt durch eine Siedlungsstral3e, die sich in der Mitte des Gebietes zu einer Art
Anger aufweitet. Die Gestaltung des StraRenraumes erfolgt dorflich, es wird durch
versickerungsféahig gepflasterte Bereiche darauf geachtet, dass es zu keiner tbermafigen Ver-
siegelung kommt. Durch zu pflanzende Baume in Zusammenhang mit dem festgelegten
Baubereich soll eine Stral3e mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden, die nicht nur Abstellflache
fur KFZ ist, sondern ein strukturierter Freiraum.

Alle Nebenwege werden wasserdurchlassige ausgebildet. Der nérdliche Stichweg im Wohngebiet
gewabhrleistet bei Brand, Unféllen etc. die Zuganglichkeit des Baugebiets. AuRerdem wird so die
fuBlaufige Erreichbarkeit der Streuobstwiese (Nutzung als Allmende) und des Ortskerns mit
Bushaltestelle sichergestellt.

Ohne diese Stichstralie ist der Ortskern fiir die meisten Bewohner nur tiber die Gemeindestral3e
zu erreichen. Dagegen wirkt sich eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit meist positiv auf mogliche
Sozialkontakte (Kinder zum Kindergarten) aus und fiihrt zur Vermeidung der PKW-Nutzung im
Bereich von Kurzstrecken. Insofern wird die zusatzliche gering-fligige Versiegelung zu Gunsten
von Sicherheitstiberlegungen, verbesserter sozialer Anbindung an den Ort und Vermeidung von
Emissionen hingenommen.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die vorhandene zentrale Wasserversorgung
sichergestellt.
Die Abwéasser werden abgeleitet durch die zentrale Kanalisation der Marktgemeinde Gars am
Inn. Oberflachenwasser von Dachern, Hofflachen und Strafl3en ist breitflachig oder tber
Sickerschéchte zu versickern.
Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gesichert.
Die Beseitigung der Abfélle ist durch den Landkreis Muhldorf am Inn sichergestellt.
Die ErschlieBung wird von der Marktgemeinde Gars am Inn sichergestelit.
Die Finanzierung der ErschlieBung ist gesichert.
Die Nachfolgelasten kénnen von der Marktgemeinde Gars am Inn getragen

werden.

Gewaésser und Grundwasser, Oberflachenentwésserung

Oberflachenentwésserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll entsprechend der geltenden Regel mdglichst
dezentral versickert werden. Dadurch wird der beschleunigte Abfluss aus dem Gebiet verhindert,
sowie Hochwasserspitzen vermindert und die Grundwasserneubildung erhalten. Auf3erdem wird
Pflanzenwachstum gewéhrleistet, welches der sommerlichen Aufheizung der Oberflachen
entgegenwirkt (Verdunstungskalte).

Aus diesem Grund sind gemaf? Umweltbericht die Oberflachen der Wege, Stellplatze
entsprechend wasserdurchlassig zu gestalten.



4.9

Der natirliche Ablauf des Geléandes erfolgt Uber einen privat genutzten Weiher 6stlich des
Wohngebietes. Natirliche Ablaufweg zum Weiher sind zu beriicksichtigen. Durch die
Festsetzung moglichst versickerungsfahiger Freiflichen, Garagenzufahrten und Stellplatze, wird
versucht den oberflachigen Ablauf zu begrenzen.

Sonstige Festsetzungen

49.1

4.9.2

4.9.3

49.4

4.9.5

4.9.6

49.7

49.8

49.9

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen
Die Flachen wurden zur Strukturierung der Freiflachen und des Ortsbildes festgelegt.

Vor und Anbauten an Fassaden
Die Beschrankungen der Vor- und Anbauten dient dazu eine ortstypische Baugestaltung zu
gewahrleisten, die nur geringfligige Vorbauten kennt.

Fassadengestaltung

Festsetzungen der Fassadengestaltung werden auf Grund der unmittelbaren Nahe zum
Kloster als notwendig erachtet, um eine ortstypische Bauweise in einer sensiblen
landschaftlichen Umgebung mit ikonischem Charakter zu bewahren.

Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Firstrichtungen, im Zusammenhang der Festsetzung der Baulinien,
erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden um die Siedlung zum Kloster abzugrenzen und
zur StralRe einen abgeschlossenen Eindruck zu erzielen.

Die Ausrichtung der Bebauung orientiert sich an den begrenzenden Elementen und der
Sichtachse zum Kloster. Der Geschlossenheit der Bebauung wird Vorrang vor einer reinen
Sldorientierung eingeraumt. Angemessene Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse
sind durch die Gebaudeabstande gewéhrleistet.

Hohen, Hohenlage, Stitzmauern

Die Hohenentwicklung folgt der von Westen nach Osten abfallenden Topographie und wird
durch die Festsetzungen der Wandhéhe ortstypisch auf bis 2 Geschosse begrenzt. Die
Hohenentwicklung wird auRerdem durch die Festsetzung der OK FFB EG geregelt. Auf
Grund des Gefélles im Baubereich werden Stitzmauern bis 0,5 m gestattet, um hier eine
entsprechende Freiflachengestaltung zu gewahrleisten.

Dachausbildung

Auf Grund der Randlage und der unmittelbaren Umgebung zum Kloster mit der
landschaftspragenden Dachlandschaft, sowie die Lage unterhalb einer Hangkante
(Fernwirkung vom Stampflberg) und damit in einem optisch sensiblen Bereich, wird eine
einheitliche, geschlossene Dachlandschaft des Baugebietes angestrebt.

Um dies zu gewahrleisten wird die Dachneigung, Dachlberstand, Firstrichtung und
Deckung festgelegt. Dies zielt darauf ab, die ruhige Dachlandschaft auch im Umfeld zu
erhalten.

Bei den Einzelhduserentlang der Gemeindestral3e werden Standgiebel als ortstypisch
zugelassen um eine bedarfsgerechte Nutzung im Dachgeschol3 zu ermdglichen.

Einfriedungen )
Die Einfriedungen als Ubergang zwischen offentlichen und privaten Flachen sollen der
sensiblen Ortsrandlage angemessen sein und werden entsprechend festgesetzt.

Grunflachen, Baume

Um den Ubergang zur Landschaft, eine Strukturierung der Freirdume und eine
landschaftliche Abgrenzung / Abschirmung zum Kloster zu ermdglichen, werden
Grunflachen in Form von Streuobstwiesen und Hecken sowie Baumpflanzungen in
offentlichen und privaten Bereichen festgesetzt.

Sichtdreieck
Aus Sicherheitsgriinden wurde fur die Ein-/ Ausfahrt zum Baugebiet ein Sichtdreieck
festgesetzt.



5.

6.

Immissionsschutz

Durch das Schallgutachten Bericht Nr. 209087/7 vom 12.11.2019 des Ingenieurbliros Greiner
wurden die Auswirkungen des Volksfestplatzes auf das Wohngebiet ermittelt. Dabei ergab sich,
dass z.B. im Falle des Volksfestes nur nach 24:00 Uhr der Immissionsgrenzwert fiir seltene
Ereignisse geringfiigig Gberschritten wird.

Zwischen dem Wohngebiet und dem Festplatz befinden sich bereits Wohngebaude, fir die die
gleichen Immissionsgrenzwerte flr seltene Ereignisse (z.B. ein Volksfest) gelten und einzuhalten
sind. Daraus folgt, dass fur das Wohngebiet keine zuséatzlichen Einschrankungen in Form von
SchallschutzmafRnahmen erforderlich sind.

Uber die Gemeindestrasse wird das Franziskushaus Au am Inn miterschlossen. Zu den tiblichen
Schulzeiten findet hier der Schulbusverkehr Giberwiegend mit Kleinbussen statt.

Zur Immissionsbelastung durch den Autoverkehr wurde im Gutachten kurz eingegangen. Das
Fazit aus dem Gutachten (12.11.2019) lautet:

,Die schalltechnische Situation stellt sich bezliglich der Verkehrsgerausche unproblematisch dar.”

Denkmalschutz, Kultur- und Sachguter

Die Belange des Denkmalschutzes wurden wie folgt bertcksichtigt:

Der Forderung nach einer Sichtachse im ndrdlichen Bereich entlang der Hangkante wurde
Rechnung getragen. Die Flachen wurden allerdings verringert, um eine adaquate lockere
Bebauung zu ermdéglichen und dem Naturschutz Rechnung zu tragen. Die Flachen fir die Sicht-
achse wurden als 6ffentliche Grinflache und Wegflache zum Ortskern hin gestaltet.

Die Hauskanten, durch Baulinien festgesetzt, definieren dabei die Sichtachse. Den 6stlichen
Abschluss zum Kloster bildet eine klar definierte Bebauung mit traufseitiger Ausrichtung. Es
erfolgt eine Festsetzung der Sichtachse als freizuhaltende Flache.

Im Plangebiet befinden sich keine Denkméler.

Der gesamte Bereich 6stlich des Plangebietes ist als Bodendenkmal ausgewiesen (D-1-7839-
0068):

Untertéagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem.
Augustinerchorherrenstifts Au a.lnn und seiner Vorgangerbauten mit der Kath. Pfarr- und
Klosterkirche Maria Himmelfahrt, ehem. Wirtschaftsgebauden und barocken Gartenanlagen.
Folgende Baudenkmaler befinden sich ostlich des Plangebietes:

D-1-83-118-35

Klostertrakt und -6konomie des ehem. Augustinerchorherrenklosters, zweigeschossige barocke
Satteldachbauten mit Putzgliederung, Tirmchen und sidlicher Durchfahrt, gruppiert um einen
sudlichen Klosterhof, mit Resten des ehem. Bibliothekssaals und verbauten Festsaals im
Ostflugel, von Cristoforo Zucalli, 1687/88, seit 1803 Brauerei und Gutsbetrieb, bez. 1844; im
Ostflugel seit 1844 Braustiuberl, mit Ausstattung, 1. Viertel 20. Jh.

D-1-83-118-36

Ehem. Klosterrichterhaus, zweigeschossiger Traufseitbau mit Flachsatteldach und
Altanenvorbau, 1559, Ausbau zur Schmiede, 18./19. Jh.

Es wird auf die Meldepflicht hingewiesen (Art 8 DSchG).

Gestalterische Ziele der Grinordnung

Gestalterisches Ziel im Rahmen der Griinordnung ist eine Durchgrinung und Eingriinung des
Baugebietes. Dazu werden im Osten und Westen Obstwiesen angelegt. Heckenstrukturen dienen der
Biotopvernetzung. Einzelb&ume strukturieren 6ffentliche und private Grinflachen. Die Schulsportflachen
werden in den Landschaftsraum integriert und kompakt gehalten. Es werden gebietsheimische Pflanzen
verwendet und die Versiegelung auf ein Mindestmal3 begrenzt.
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Zusammenfassung

Die Belange des Stadtebaus und der Griinordnung wurden wie folgt bertcksichtigt:

Es wurde an der Sud- und Westseite eine lockere Bebauung mit einer dorfplatzartig ausgestalteten
Stra3enerweiterung als Mittelpunkt (Anger) gewahlt. Im Norden und Osten wird die Grof3form des
Klosters durch 2 Gebauderiegel wieder aufgenommen, die einerseits im Norden die Sichtachse zum
Kloster baulich begrenzen, im Osten den Anger abschlief3t.

Die Anbindung an das Dorf erfolgt einerseits durch die bauliche Gestaltung des Neubaugebiets
(grof3formartig), andererseits durch das Nebengebaude Sportgeldnde, welches entlang des Fulwegs
die direkte bauliche Anknupfung herstellt. Der neue Dorfplatz ist iber Ful3wege mit dem Ortskern
verbunden. Im Osten wird das Baugebiet durch eine Streuobstwiese und Sportflichen angeschlossen.
Entlang der Gemeindestrale ist ein 6ffentlicher Griinstreifen geplant. Die geplante Bebauung nimmt die
lockere und durchgriinte Bestandsbebauung in verdichteter Form auf. Die engen Festsetzungen des
Bebauungsplans sollen ein harmonisches Gesamtbild mit einer einheitlichen Dachlandschaft
ermoglichen, welches der besonderen Lage angemessen ist.

Mit dem Zehentstadl besteht die Mdglichkeit ortsnah kulturelle Veranstaltungen zu besuchen, sowie die
Mitwirkung an kulturellen Veranstaltungen. Die unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en und Bauweisen
sprechen unterschiedliche soziale und wirtschaftliche Bevélkerungsgruppen an.

8.1 Klimaschutz und Schutz vor Auswirkungen des Klimawandels
Kleinklimatisch sind durch die Bebauung Veranderungen zu erwarten. Flachenversiegelungen
und Bauwerke bringen Veranderungen der Temperaturverhaltnisse und Feuchtverhaltnisse mit
sich. Ebenso werden durch die baulichen Anlagen Veranderungen der ortlichen Windverhaltnisse
herbeigefuhrt (Hang-/ Talwind). Die Festsetzungen der Griinordnung erhalten und férdern die
nattrlichen klimawirksamen Bodenfunktionen und wirken den Veranderungen entgegen. Die
Versiegelung der privaten Grundstiicke wird auf ein Minimum reduziert.

Im Voralpenland ist auf Grund des Klimawandels immer haufiger mit intensiven
Starkregenereignissen zu rechnen in deren Folge es zu flachigen Uberflutungen von StraRen-
und Privatgrundstiicken kommen kann. Diesem Aspekt wird durch geeignete Festsetzungen der
Hohenlage Rechnung getragen, wobei allerdings auf Grund der Topographie (leichte Hanglage)
und der Vorgaben SAP (Lichtschéchte mit Nagelfluhwénden) geeignete Maflinahmen zur
Vermeidung von Uberflutungen (Lage der Hauseingénge, Ausbildung der Lichtschachtoberkante,
leichte Modellierung des Gelandes) zu treffen und diese in der Planung nachzuweisen sind
(Schnitte).

8.2 Bevdlkerungsprognose
Siehe Flachenbedarfsnachweis und Stellplatzanalyse samt Begriindung

Quellenverzeichnis
- Flachennutzungsplan vom 10.12.2025
- Geotechnische Stellungnahme / Crystal Geotechnik vom 01.07.2019

Anlagen
- Schallschutztechnisches Gutachten Bericht Nr. 209087/7 vom 12.11.2019



