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Satzung

Préaambel:

Der Markt Gars am Inn erlasst im Regelverfahren gem. 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
und der zum Zeitpunkt des Erlasses giltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) als

Satzung.

1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan (Dr.-Ing. Stefan Hajek), i
11.09.2024 den dazugehdrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzu

1.2 Geltungsbereich

2. Planrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Dorfgebiet MD gemaR 8§ uNVO) festgesetzt.
2.2 Mal der baulichen Nutzung
Pro Wohngebéaude sind maximal 2 Wohnei
GRZ 0,5 festgesetzt.

le Grundflache wird mit

2.3. Bauweise
Innerhalb des gesamten raumlichen Ge
gemaf § 22, Abs. 2 BauNVQ

s Bebauungsplanes gilt offene Bauweise

2.4 Wandhdhe / Firsthohe
Als Wandhdhe gilt das Maf3
mit der Dachhaut
Die maximale \ olgt festgelegt:

. 6,50 m ab Oberkante fertiges Gelande

9,50 m ab Oberkante fertiges Gelande

nkungszone liegt die maximale Bauh6he bei 434,00m

. den Vorgaben des Netzbetreibers.

de im Mittel bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand

Werkplanung, sind dem Netzbetreiber vorzulegen.

ulRboden liegt bei maximal 50 cm Uber Oberkante natirlichem Geléande.
andhohe von der Oberkante des fertigen Fu3bodens Garage (max. 15 cm
e, bezogen auf die Mittelachse Garage)

Wandhéhe max. 3,00 m

der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte GRZ bestimmt.

Die Baugrenze kann durch untergeordnete Bauteile, Eingangs-/ Terrasseniiberdachung, sowie Vor-
bauten und Wintergéarten zu 1/3 der Gebaudeléange/-breite und bis zu 1,50 m Tiefe Uberschritten
werden.

Die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6, sowie Art. 28 und 30 BayBO sind zu beachten.

2.6 Gebaudestellung, Baukdrper, Hohenlage der Gebaude, Gebdudehthen, Stiitzmauern
Gebaude, die an seitlichen Grundstiicksgrenzen zusammengebaut werden, sind profilgleich ohne
Absatz auszufuhren. Die zuerst eingereichte Planung hat Vorrang.

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbaugestaltung, Geldndeschnitte mit
Hoéhenangaben des naturlichen Gelandes und des geplanten Gelandes, der Gelandeanschluss an
benachbarte Grundstiicke, sowie ein H6henbezugspunkt vorzulegen (mind. ein Langs- und Quer
schnitt).
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2.7 Garagen
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen, Kommawerte sind ganzzahlig aufzurunden.
Der Stauraum vor Garagen (Garagenzufahrten) kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.
Zufahrten, Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig z.B. mit Rasenfugenpflaster, Rasengitter-
steinen, Oko-Pflaster, Schotterrasen und wassergebundenen Decken zu befestigen.
Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

2.8 Dacher
Die zulassige Dachneigung fiir Gebaude liegt bei 24° bis 35°. Bei Nebengebauden / G
sind begriinte Flachdacher mit maximal 5° zulassig.

2.9 Einfriedungen
Einfriedungen im Bereich von Garagenzufahrten und Stellplatzen zum StraBenr
zulassig.
Im Ubrigen Bereich sind Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Hohe
Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschendrahtzaune
heimischen Stréauchern oder als Metallgitterzaune mit senkrechten Staben.
An der Terrasse darf die Einfriedung aus Sichtschutzgrinden
auf eine maximale Hohe von 2,0m erhoht werden.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfrei
Einfriedungssockel, die tiber das Gelande herausrage

2.10 PV-Anlage
Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungs i nutzbaren Dachflachen der Wohn-
gebaude mnerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen

(Solarmindestflache).
Werden auf einem Dach Solarwarme
auf die zu realisierende Solarmindes

2.11  Anlage von Zisternen und Sickereinric
Das anfallende Oberflache
netz in eine Zisterne auf de
pro m? projizierte Dachflache kann bei einer entsprechenden Prufung des

Baugrundes die Zisterne auc richtung kombiniert werden. In diesem Fall lasst

sich das Fassung pro m2 projizierte Dachflache begrenzen. In jedem Fall ist in der

Zisterne ein Up ber den das Uberschissige Wasser auf dem Grundstiick versi-

ichen ist gleichfalls zulassig. Sonstiges Oberflachenwasser ist eben-

n. Dabei sind die Niederschlagswasser Freistellungsverord-

as Grundwas er zu beachten und in die entwasserungstechnische Planung ein-
eranlage ist im Bauantrag darzustellen.

tberbauten Flachen der Baugrundstucke sind gemaR Art. 7 BayBO als private Grunflache
gartnerisch anzulegen.

Allgemeine Angaben zur Pflanzung

Die Geholzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung des Gebaudes vorzuneh-
men. Fur die Geholzpflanzungen sind autochthone Gehélze zu verwenden. Die neu zu pflanzenden
Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

3.3 Flachdéacher
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

3.4 Fassadenbegrinung

Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5 % sind zu mindestens 20 % mit ausdauernden Rank-
pflanzen und Kletterpflanzen gemaf Artenliste zu begriinen.
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3.5 Artenliste
Die zu pflanzenden Gehdlzarten sind nachfolgenden Artenlisten zu entnehmen.
MittelgroRe Baume:

GroRe mind. 3xv., H.,, mDB., STU 14-16 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Prunus avium - Vogelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium — Vogelkirsche

Kleinbdume:

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

Cornus mas - Kornelkirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obsthochstdmme in lokaltypischen Sorten:

GrolRe mind. 3xv., H.,, mDB., STU 14-16 cm

Stréaucher:

GrolRe mind. 2xv., oB., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gemeiner Ligust

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkir

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in

Rubus in Arten - Brombeer

Salix in Arten - Weiden in A

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus -

Pflanzunge en (inkl. Zypressen), buntlaubigen Gehélzen und Nadelgehdlzen sind nicht
erlaubt.

Verbot von
ie Anlage

ottergarten

Schottergérten ist verboten.

de bei Pflanzungen

Die Grenzabstande von Baumen und Strauchern laut Nachbarrechtsgesetz (Art. 47 und 48 des Aus-
fuhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982) und die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen
Grundstiicken (Art. 48 AGBGB) sind zu beachten.

Baumgruben

Bei Neupflanzungen ist ausreichender Wurzelraum sicherzustellen

Mindestmald Baumgruben:

Grol3bdume: 2,0 x 2,0 x 0,80 m

Kleinbdume: 1,5 x 1,5 x 0,60 m

3.9 Grundstiickszufahrten und Stellplatze
Grundsttickszufahrten und Stellplatze sind mit versickerungsféhigen Beldgen z.B. mit Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteinen, Oko-Pflaster, Schotterrasen oder wassergebundenen Decken zu befes-
tigen.

Druck 2025.02.07 4



3.10

3.11

3.12

3.13
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Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen

Grundsatz ist die dorflich angepasste Gestaltung:

- keine Borde zur Trennung von Geh- und Fahrflachen

- optisch gegliederte Fahrbahn mit 4,70 m breiter Fahrgasse und beidseitigen 0,65 m breiten Sei-
tenstreifen aus Granitgrof3pflaster mit Rasenfugen. Zwischen Fahrgasse und Griinflache ergibt
sich so ein flieRender Ubergang.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Bei der AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich insektenunschadliche Leuchtmittel (Natriumdampf-

Lampen oder LED ,Warm-wei3“ mit max. 2.700 K) mit nach unten gerichteten Lichtkegeln und ohne
Streuwirkung zu verwenden. Die Beleuchtung muss auf das minimal notwendige M jert wer-
den. Werbeanzeigen sind verboten.

Vogelsichere Glasflachen
Auf grof3flachige Glasfassaden- und Fenster ist zu verzichten. Falls sie dennoc
mussen Kollisionen an Glasscheiben vermieden werden (au3enseitige i
Verwendung von Fenstern mit geringem Auf3enreflexionsgrad).

Die Bebaubarkeit unter Hochspannungsleitungen richtet sj nd DIN-VDE
0105-100. Demnach sind bei 110-kV-Leitungen untersc & den Leiter-
seilen einzuhalten. Bei der Ermittlung der Abstéande i 0 Durchhang
und seitlich der Leitung das grof3tmogliche Aussc d anzunehmen.
Dies hat zur Folge, dass innerhalb der Baubeschr

moglich ist.

Im Bereich der Freileitungen sind bei allen
schlagiger Vorschriften in der jeweils gl

terseilen einzuhalten. Die Bauakten de Spla em Netzbetreiber zur endgultigen
Stellungnahme vorzulegen. Dort ist d 2 | ter Uber Normal Null anzugeben.
Niveauverdnderungen

Im Bereich der Leitung darf ghne Zustimm treibers weder Erdaushub gelagert noch
dirfen sonstige MaRnahme das bestehende Erdniveau erhdhen.
Dachdeckung

Die Dachhaut des Gebaudes : erhemmender Bedachung nach DIN 4102, Teil 7,

ausgefihrt werde

vie Fahnenmasten und Laternen
ie Fahnenmasten und Laternen mussen nach den gultigen Be-

innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung dirfen nur Gehélze mit ei-
shéhe von 2,5 m verwendet werden, um den Mindestabstand zur Freileitung
. Geplante Pflanzhdhen tber 2,50 m sind gesondert mit dem Netzbetreiber

Jer bei Umbruch hineingeraten kénnen, missen durch den Grundstlickseigentiimer
Imerin entschadigungslos zuruckgeschnitten oder entfernt werden bzw. auf des-

Z&aune im Bereich der Baubeschréankungszone sind aus isolierenden oder nichtleitenden Werkstoffen
(z. B. kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) aufzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende
Zaune sind zu Erden.

Unfallverhiitung
Auf die erhdhte Gefahr bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen wird ausdriicklich

hingewiesen. Das Sicherheitsmerkblatt enthalt entsprechende Hinweise, die dem bauausfiihrenden
Personal zur Kenntnis zu geben und auch bei spéateren Instandhaltungsarbeiten einzuhalten sind.
In diesem Zusammenhang wird auf die von den Bauberufsgenossenschaften herausgegebenen
Richtlinien ,Sicherheitsabstande bei der Durchfiihrung von Arbeiten in der Nahe von elektrischen
Freileitungen® und auf die Unfallverhitungsvorschrift Bauarbeiten (DGUV-V3) der Berufsgenossen-
schaften verwiesen.

Baumaschineneinsatz
Der Einsatz von Hebewerkzeugen (Turmdrehkran, Autokran o. 4.), Bagger oder Baumaschinen ist in
jedem Fall, mindestens vier Wochen vor Baubeginn, mit der Fachabteilung des Netzbetreibers,




4.1

4.2

4.3

4.4

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

abzustimmen, vor allem wenn der Drehkreis des Kranes die Baubeschrankungszone berthrt oder in
diese hineinragt.

Schattenwurf

Der Schattenwurf der vorhandenen Maste und Leiterseile sind vom Betreiber méglicher Photovoltaik-
Anlage zu akzeptieren. Dies gilt auch bei einer Anpassung/Erneuerung von Masten, die eine Ande-
rung der Hohe bzw. der Grundabmessungen des Mastes bedingen und ggf. eine auftretende Ande-
rung des Schattenwurfes verursachen.

Eisabwurf
Vorsorglich weisen wir auch darauf hin, dass bei ungiinstigen Witterungsverhéltnissen Eisbrocken
und Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen kénnen. In den Mastbereic
den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Vogelkot gerechnet werden. Fur solc
naturbedingten Schaden kann keine Haftung tibernommen werden.

Parzelle 4b
Fur den Bereich innerhalb der Baubeschrankungszone betragt die maximal mé
m U. NN. AuRerhalb der Baubeschrankungszone gibt es keine Hohenb
Bayernwerk GmbH.

berg, Tel.: 0951 82 4221, bag-fub-hs@bayernwerk.de

Insgesamt hat die Ausgleichsflache eine Grof3e v .
Ausgleichsbedarf von 6.908 Wertpunkten bleibt ein Res . ertpunkten. Der Aus-
gleich ist somit erbracht.

Als Entwicklungsziel wird eine extensi it einer mesophilen Hecke
(Zielzustand B112) und einem Krautsaui ' gelegt. Zusatzlich wir ein Baum

gepflanzt.
Extensive Wiese durch Neuansaat (Zielzt ] Bereich der vorhandenen Ackerflache ist
die Vegetationsschicht zu eptfernen (z.B. d und mit regionalem Saatgut zertifizierter

Herkunft (Produktionsraum erkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel-

und Plattenregion) anzusae

hen 01.06. und 15.06.; ab 6. Jahr 2-schirige Mahd,
. In den ersten beiden Jahren zudem Schropfschnitte
minen m|nd 8-10 Wochen Pause. Gegebenenfalls sind die

ophilen Hecke ist ein 4m breiter, artenreicher Saum zu entwickeln (Zielzustand
wird im jahrlichen Wechsel zu 50% gemaht, wobei das Mahgut abtransportiert wird

F en sind extensiv zu pflegen und dirfen nicht gediingt werden.
Die Ausgleichsflache ist im Gelande zu markieren (z.B. durch Eichenpfldcke).

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster der Bayerischen Landesamt fur Umwelt zu
melden.

Hinweise

51
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Kanal- und Wasseranschluss, Oberflachenwasser

Jedes Gebéude ist an die zentrale Trinkwasserversorgung anzuschlie3en.

Die Abwasserbeseitigung hat durch Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem zu er-
folgen. Auf Festsetzung 2.11 wird verwiesen. Es wird empfohlen, Keller so herzustellen, dass abflie-
Rendes Oberflachenwasser nicht eindringen kann.


mailto:bag-fub-hs@bayernwerk.de

5.2 Angrenzende landwirtschaftliche Flachen
Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen ist ohne Einschrankung zu dul-
den, sofern diese nach ortstiblichen Verfahren und nach guter fachlicher Praxis durchgefiihrt wird.
Bei der Bepflanzung zu den landwirtschaftlichen Flachen hin sind die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten. Um die Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu behindern, ist die Einzau-
nung entlang der landwirtschaftlichen Flachen 1,0 m hinter die Grundstlicksgrenze zu setzen.

5.3 Elektro- und Warmeversorgung
Auf Festsetzung 2.10. wird verwiesen. Die sonstige Stromversorgung ist als Erdkabel
Mogliche zum Anschluss der Hauser erforderlichen Verteilerschranke sind auf den
der Bauherren und Bauherrinnen zu dulden und in die Gartenzaune einzuftigen.
Zur Errichtung der AuBenbeleuchtung sollten nur insektenfreundliche Beleuchtu
Natrium-Hochdrucklampen, Natrium-Niederdrucklampen) Verwendung finden.

5.4 Antennenanlagen
Rundfunk-, Satelliten und Fernsehantennen sollen nach Mdglichkeit im Da
oder in Form eines Kabelanschlusses vorgesehen werden.

5.5 Bodenfunde

Sollten archéologische Bodenfunde gemacht werden, s i pflicht nach Art.
8 BayDSchG und miissen dem Bayerischen Landes ntnis gebracht
werden.

5.6 Boden

Es liegt ein Bodengutachten der Fa. IGE

5.7 Nisthilfen
An den Gebauden sollten Nisthilfen f
ab 4 m Wandhohe sollten je Ifm Fassadeé

o6gelangebracht werden. Bei Gebauden
2re vorgesehen werden. Das Ergebnis ist

aufzurunden.

6 Uberschwemmung / Stark
Vom Wasserwirtschaftsamt ( das dauerhafte Starkregenrisiko hingewiesen und
empfohlen eine ElementarschadensVersicherting abzuschlieRen. AuRerdem empfiehlt das WWA
Gebaude bis 2 serdicht auszubilden, da gemall WWA die meisten Schaden an

Gebéauden d
Auszug Hi 8 uss und Sturzflut im UmweltAtlas abgefragt am 31.07.2024.

enschutz
Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des
Mutterbodens nach § 202 BauBG), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer méglichst
hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu beriicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN
19731.
Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fir die Praxis*
des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.

8 Emissionen Bahn
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insheson-
dere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube etc.), die zu
Emissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.
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Anlage 1

Erlauterung

Gebéudeschema - Hohenentwicklung
Darstellung nicht abschlieBend

9.5

OK fertiges Gelande

FH max 9,5m grin Dachneigung zulassig

fertiges Gelande im Mittel aller 24-35°

Gebaudeseiten . FH max. 9,50m

max. OKFFB

WH max 6,5m

fertiges Gelande im Mittel aller X .

Gebaudeseiten Dachneigung zulassig
" Dachneigung zulssig
© StraRenmitte

0 2 oK FFB max. 15cm @
o OK FFB % _

Erlauterung

Gelande Bestand grin
OK FFB max. 50cm Uber GOK

»profilgleich®

Darstellung nicht abschlieRend

Anlage 2

Druck 2025.02.07

WH max. 3m gem. BayBO
bezogen auf nattirliche GOK!




Erlauterung
Berechnung GR (BauNVO 2013) Bebauung Grundstick
Darstellung nicht abschlieBend
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Anlage 3

Erlauterung

Mogliche Gebaudekonfigurationen in Abhangigkeit zeitlicher Reihenfolge
Darstellung nicht abschlieBend

ll 1 2 ll 1 2
1 2 1 2

Q.
0
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