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TEIL H - BEGRUNDUNG

PRAAMBEL:

Die Marktgemeinde Gars a.lnn erlésst diesen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches
(BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses gultigen Fassungen des BauGB,
der Bayerische Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) und der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) als

SATZUNG.

Die Festsetzungen durch Text- und Planzeichen sind von
nachfolgenden Ergdnzungen betroffen. Bis auf diese Anderungen gilt
unverdndert die rechtskraftige Fassung (Bekanntmachung) des
Bebauungsplanes ,Gars-Bahnhof IV* vom 23.02.2005 mit der 1.
Anderung vom 21.08.2007, der 2. Anderung vom 31.07.2009 und der 3.
Anderung vom 10.03.2021

1. Anlass und Zweck der Planungsdnderung

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtskr&ftigen Bebauungsplan
»Gars-Bahnhof IV*, derin Teilfldchen von den Deckblattern 1, 2 und 3 bereits
gedndert wurde.

Die Gemeinde Gars a.lnn beabsichtigt den Vorplatz des Bahnhofgebdudes
mit dem Gehweg und den Parkpl&tzen neu zu ordnen.

Des Weiteren ist geplant, dass das bestehende 3-geschossige
Bahnhofsgebd&ude durch eine Aufstockung um ein Dachgeschoss erhoht
wird, wodurch ein 2. Rettungsweg auf der Nordseite notwendig und das
Baufenster entsprechend vergroBert wird. Da die bereits bestehenden
Wohnungen derzeit nicht nur ausschlieBlich durch Betriebsleiter oder
Aufsichtspersonen bewohnt werden, sondern an andere Personen vermietet
sind, ist eine Anderung der Nutzungsart fir das Bahnhofsgebd&ude
notwendig.

Des Weiteren werden die Geltungsbereiche und baulichen Anlagen an die
bereits gednderten Flurgrenzen angepasst.

Der Marktgemeinderat Gars a.lnn hat deshalb in der Sitzung vom 08.12.2021
den Aufstellungsbeschluss fUr die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gars-
Bahnhof IV*" gefasst und der vorliegende Entwurf gebilligt. Gleichzeitig wurde
beschlossen, das beschleunigte Verfahren gemaB §13 BauGB i. V. m. §13a

Seite 2 von 8



Marktgemeinde Gars a.Inn
Bebauungsplan 4. Anderung ,,Gars-Bahnhof IV* Fassung vom 10.04.2024

BauGB, sowie der §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufUhren. Von einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange nach §3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird gemdaBs §13 Abs. 2 Nr. 1
BauGBi. V. m. §13a BauGB abgesehen. Ebenso wird auf die Umweltprifung
gem. §13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Nach der Auslegung wurde der Umgriff des Bebauungsplanes verkleinert.

Daher ist eine erneute Auslegung gemaB §4a (3) BauGB i.V.m. §3 Abs. 2 und
§4 Abs. 2 BauGB durchzufUhren.

2. Lage, Inhalt, GréBe und ErschlieBung der 4. Anderung

Die 4. Anderung Uberdeckt im westlichen Bereich Teilgebiete der 1. und 2.
Anderung. Die gemeinsame ErschlieBungsfldche im westlichen 4.
Anderungsbereich wurde mit der 1. Anderung - bekannt gemacht am
27.07.2007 - eingefUhrt und bleibt weitestgehend so erhalten, nur dass nun
der Geh- und Radweg diese durchschneidet. Die bisherige &ffentliche
Grinflache im Einfahrtsbereich zu dieser ErschlieBungsfldche wurde
gestrichen. Das Baufenster und die nordlichen Stellplatze bei Cl
entsprechen weiterhin der 1. Anderung. Die sUdlichen Stellpldtze wurden
von Langsparkern zu Querparkern umgeordnet um die Anzahl der
moglichen Stellplatze zu  erhdhen. Die Planung des Park- und
Rideparkplatzes wurde den tatfsdchlich o&rtflichen Gegebenheiten
angepasst.

Der als Bestandsbaum gekennzeichnete Ahombaum bleibt gemdaB der 2.
Anderung - bekannt gemacht am15.07.2009 - erhalten.

Die Uberarbeitete 4. Anderung Uberdeckt im dstlichen Bereich lediglich den
urspringlichen Bebauungsplan.

Zudem wurde in der 4. Anderung die Trennung der Geltungsbereiche
aufgehoben und ein zusammenhdngendes Gebiet erstellt.

Das Planungsgebiet befindet sich im innerstGdtischen Bereich des
Bahnhofsgeldndes und wird entsprechend heterogen genutzt. Es befinden
sich Lagerhallen, Gewerbenutzungen und Wohngebdude sowie
Einzelhandelsfldchen in diesem Gebiet oder direkt angrenzend.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die gemeindliche
Wasserversorgung gesichert. Die Stromversorgung erfolgt Uber bereits
vorhandene Anlagen. Die Abwdsser des Planungsgebietes werden
abgeleitet durch die &ffentliche Kanalisation der Marktgemeinde Gars a.Inn.
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Der Geltungsbereich der 4. Anderung beinhaltet folgende Flurnummern
bzw. Teilfldchen der Flurnummern, Gemarkung Mittergars.

Teilfldchen der Flurnummern:
804/79 und 804/85

Flurnummern:
804/75, 804/83 und 804/84

Die GréBe der 4. Anderung betragt 2.660 m2.

3. Voraussichtliche Auswirkung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Anderungen und Erweiterungen des
Grundstickes fur die Nachbargrundsticke und die ndhere Umgebung
nachteilig auswirken wird.

4. Verfahrenshinweise, Umweltprifung, Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

Bebauungspldne der Innenentwicklung (§13a BauGB) unterscheiden sich
von herkbmmlichen Bebauungspl@nen lediglich darin, dass sie an einen
bestimmten Zweck — ndmlich die Wiedernutzbarmachung von Fladchen, die
Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung -
gebunden sind und deshalb unter den Voraussetzungen des §13a Abs. 1
BauGB im beschleunigten Verfahren nach §13a Abs. 2 BauGB durchgefihrt
werden kdénnen. Im beschleunigten Verfahren ist eine erleichterte
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wie beim vereinfachten Verfahren nach §13 Abs. 2
BauGB mdglich; daneben entfallen entsprechend §13 Abs. 3 S. 1T BauGB
Umweltprifung, Umweltbericht  und zusammenfassende  ErklGrung.
Entspricht ~ der  Bebauungsplan nicht den  Darstellungen  des
Fidchennutzungsplans, kann er auch vor der Anderung des
Fldchennutzungsplans aufgestellt werden (vgl. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Der
Fl&chennutzungsplan wird ohne Verfahren im Wege der Berichtigung
angepasst.

Es besteht keine férmliche UP-Pflicht. Dabei ist allerdings zu beachten, dass
durch diese Plane und Satzungen keine UVP-pflichtigen Vorhaben zul&ssig
gemacht werden oder Gebiete von EU-rechtlicher Bedeutung (Gebiete des
Netzes Natura 2000) beeintréchtigt werden durfen. Unabhdngig davon ist
eine Abwdagung der Umweltbelange, soweit sie betroffen sind, immer
erforderlich. Nach Prufung der Kriterien der Anlage 2 (zu§13a Abs. 1 S2 Nr. 2)
sind fUr diese 4. Anderung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
ZU erwarten.

Seite 4 von 8



Marktgemeinde Gars a.Inn
Bebauungsplan 4. Anderung ,,Gars-Bahnhof IV* Fassung vom 10.04.2024

DarUber hinaus ist im Fall der Bebauungspl&ne bis 20.000 m? Grundfldche
nach §13a Abs 1 §.2 Nr. 1T BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anwendbar.

5. Ubergeordnete und sonstige betroffene Planungen

5.1 Aussagen aus dem Landesentwicklungsprogramm und dem
Regionalplan 18 - Sudostbayern

Folgende Aussagen aus dem Landesentwicklungsprogramm und
Regionalplan unterstUizen die vorgesehene Entwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen..." (Ziel 3.2, LEP Stand
01.01.2020)

»,Um die Innenentwicklung zu stérken, muUssen vorhandene und fir eine
bauliche Nutzung geeignete Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten,
z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie
Méglichkeiten  zur Nachverdichtung vorrangig genutzt  werden.”
(Begrindung zum Ziel 3.2, LEP Stand 01.01.2020)

»...An den Haltepunkten des schienengebundenen Personennahverkehrs
sollen eine Verdichtung und eine umfangreiche Siedlungstéatigkeit
vorgesehen werden..." (Ziel Bll, 3.2 RP 18)

Bewertung:  Grundsatzlich  trdgt  eine  effiziente  Nufzung von
Innenentwicklungspotentialen im Einzugsbereich von Haltepunkten des
schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehrs den Erfordernissen
der Raumordnung Rechnung. (vgl. LEP 3.2 Z, RP 18 BIl 3.2 Z)."

5.2 Flachennutzungsplan

Der derzeitig rechtsgultige FlGdchennutzungsplan ist innerhalb des
Geltungsbereiches der 4. Anderungsbereich als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Das Bahnhofsgebdude mit Nebengebdude als Flachen fur
den Gemeinbedarf.

6. Immissionsschutz

Die Marktgemeinde Gars a. Inn plant die 4. Anderung des Bebauungsplanes
»Gars-Bahnhof V¥,

Auf dem Plangrundstuck (FI. Nrn. 804/83 und /84) besteht Wohnnutzung in
dem ehemaligen Bahnhofsgebdude. Die Wohnnutzung soll nun ausgeweitet
werden (Mitarbeiter-Wohnungen fir angrenzenden Gewerbebetriebe).
Daher sollim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Gebietsausweisung
von bislang GE-Gebiet in MI-Gebiet gedndert werden.

Auf Anforderung des Landratsamtes Mouohldorf a. Inn  (Sachgebiet
Immissionsschutz) sind aufgrund der Umwandlung der Gebietseinstufung
und der damit einhergehenden Erhdhung des Schutzanspruchs gegen
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AuBenlérm folgende Punkte im Rahmen einer schalltechnischen

Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren zu bearbeiten:

« Ermittlung und Beurtellung der Verkehrsgerduschbelastung an dem
Gebdude aufgrund der BahnhofstraBe (St 2353), der P+R-Anlage sowie
der Bahnstrecke 5700 (Abschnitt Soyen-Jettenbach).

« Ermittlung und Beurteilung der Gewerbegerduschbelastung an dem
Gebdude durch die umliegenden Gewerbebetriebe (westlich und
ostlich  angrenzendes  GE-Gebiet sowie  Sdgewerk Inninger
Holzverarbeitung e K. ndrdlich der Bahnstrecke).

« Ermittlung der gegebenenfalls erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
fUr das Gebdude gegen die Verkehrs- und Gewerbegerdusche.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerdusche
An dem Gebdude treten aufgrund der Verkehrsgerdusche folgende
héchste Beurteilungspegel auf:

Gebdude EG

(nur gewerbliche Nutzung) 60dB(A) tags / 58 dB(A) nachts
Gebdude 1. OG bis 3. OG

(BUro- und Wohnnutzungen) 59 dB(A) tags / 57dB(A) nachts

Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fUr MI-Gebietes (60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts) werden tags eingehalten bzw.
unterschritten und nachts (Nur fir Wohnnutzungen relevant) um bis zu 7
dB(A) Gberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MI-Gebiete (64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts) als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen werden tags
an allen Fassaden des Gebdudes unterschritten. Nachts freten im
Wesentlichen nur an der Nordfassade (1. Bis 3. OG mit zuldssigen BUro- und
Wohnnutzungen) Uberschreitungen von maximal 3 dB(A) auf. Hierzu ist
anzumerken, dass die ndchitliche Uberschreitung nur bei ndchtlicher
Vorbeifahrt der 2 Guterzige (vgl. Ansatz Grundlast unter Punkt 3.2) entsteht.
Dieser Fall tritt jedoch nur selten auf. Durch den angesetzten Regionalverkehr
wird der Imissionsgrenzwert nachts auch an der Nordfassade eingehalten.
Die Situation an dem Gebdude aufgrund der Verkehrsgerdusche ist
insgesamt als unkritisch einzustufen.

Die Umwandlung der Gebietseinstufung von GE in Ml ist  aus
schalltechnischer Sicht unbedenklich.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerdusche

An dem Gebdude freten aufgrund der Gewerbegerdusche
Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts auf.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fUr die MI-Gebiete (60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts) werden um mindestens 3 dB(A) tags und 11 dB(A) nachfs
unterschritten.

Die Situation an dem Gebdude aufgrund der Gewerbegerdusche ist als
unkritisch einzustufen. Selbst bei einer Verdopplung der angesetzten
Schallemissionen des Sagewerks (Erhdhung des Beurteilungspegels um 3
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dB(A)) kann der Immissionsrichtwert tags eingehalten werden. Die
Gerduschbelastung aufgrund de Emissionskontingente des angrenzenden
GE-Gebietes ist ohne hin untergeordnet.

Hinsichtlich des Maximalpegelkriteriums der TA Larm (vgl. Punkt 4.1) ist
aufgrund der ausreichend groBen Abstdnde zu den Gerduschemittenten
von der Einhaltung bzw. Unterschreitung zu zuldssigen Maximalpegel im MI-
Gebiet (90 dB(A) tags / 75 dB(A) nachts) auszugehen.

Die Umwandlung der Gebietseinstufung von GE in MI ist daher aus
schalltechnischer Sicht unbedenklich.

SchalilschutzmaBnahmen

Die Gerduschbelastung an dem Gebdude aufgrund der Verkehrs- und
Gewerbegerdusche liegt unterhalo der o.g. Immissionsgrenz- bzw. -
Richtwerte.

Eine Abwdgung hinsichtlich  aktiver SchallschutzmaBnahmen  wie
beispielsweise Abschirmungen oder Grundrissorientierungen fur das
Gebdude sind nicht erforderlich.

Die unter Punkt 5 beschriebenen Anforderungen an den passiven
Schallschutz fur Wohnnutzungen bzw. der Festsetzungsvorschlag unter Punkt
7 sind zu beachten. So ist fur Wohnnutzungen im Hauptgebdude (1. OG bis
3. OG) ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der AuBenbauteile
nach DIN 4109 erforderlich. FUr alle RGume mit Schlafnutzung ist der Einbau
von schallgeddmmten fensterunabhdngigen BelUffungseinrichtungen
vorzusehen. Die Anforderungen gelten im Falle von Neu-, Erweiterungs- und
Umbauten innerhalb des Plangebietes.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 4.
Anderung des Bebauungsplanes ,,Gars-Bahnhof IV*. Die Auflagen zum
Immissionsschutz unter Punkt 7 sind entsprechend zu beachten.
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7. Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Planungsgebiet insgesamt 2219 m? 2.660 m?
(ermittelt aus Zeichnung)

Gewerbefldche (ohne R+F) ca. 868 m? ca.lém?
Mischgebietsfldche (ohne Stellplatze) ca.0m? ca. 1.220 m?
Rad- und FuBweg (ohne P+R und ca. 143 m? ca. 133 m?

ohne gem. ErschlieBungsfl&che)

Park- and Ride und Bushaltestelle ca. 856 m? ca. 217 m?
(inkl. 6ff. Grinflache) (255 m?)
(inkl. R + F) (83 m?)
Stellplatze Parken (auBerhalb P+R) ca. 165m? Cca. 252 m?
Gem. ErschlieBungsfléche (inkl. R+F) ca. 119 m? ca. 122 m?
Offentliche Grinfléche (auBerhalb P+R) ca. 68 m? ca.0m?

Ausgefertigt am 10.04.2024

Gars a.lnn LandschaftsarchitekturbUro Képpel

Robert Otter ? Bdrboro Grundner-Képpel

Erster BUrgermeister Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektin
Markt Gars a.lnn BUroinhaberin

Katharinenplatz 7
84453 MUhldorf

Bearbeiterin: Karin Ecker
Dipl.-Ing. (FH)
Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
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