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01. Vorbemerkung

Die GrundstUcke Fl. Nrn. 265/4, /14, /16, /17 der Gemarkung GroBkarolinenfeld sind Teil des Bebau-
ungsplanes ,,GroBkarolinenfeld Ost" aus dem Jahre 2019. FUr die Parzellen wurde im Urbebauungsplan
eine Bebavung mit zwel Doppelhdusern samt Garagen geplant,

Iwischenzeitlich wurden die Fiichen von der Eliscbheth Weber GmizH aus Schechen erworben, die
beabsichtigt, auf den vier Parzellen der bisherigen zwei Doppehduser (4 Doppelhaushéliten) eine
Bebauung mit einem Mehrfamillenhaus samt Tiefgarage zu rediisieren, Die Planungsabsicht soll dem
zwischenzeitlich gesteigert Bedarf an Etagenwchnungen gerecht werden. Durch den Finbau eines
Aufzuges soll eine alten- und behindertengerechte AusfUhrung des Bauvorhabens ermdglicnt werden.
Um die Objekiplanung zu erméglichen, muss der Bebauungsplan in der Ur-Fassung gedindert werden.
Vom Bauwserber wurde ein Bebauungskonzept fUr ein entsprachendes Mehrfamilienhaus mit Tiefgara-
ge erstellt und damit bei der Gemeinde GroBkarolinenfeld ein Anfrag auf Ancerung des Bebauungs-
planes gestellt. In der Sitzung des Ortsentwicklungsausschusses der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom
14.02.2023 und im Bauausschuss vom 07.03.2023 wurde eine Bebauung der Parzellen wie vorgeschla-
gen befirwortet und dem Bauwerber eine Anderung des Bebauungsplanes in Aussicht gestellt. Nach-
folgend wurde das Biro Fuchs Architekten beauftragt, die Anderungsolanung zu srarbeiten.

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich vorrangig:

- ausdem privaten Ziel einer Wohnbebauung mit 1 Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage und oberirdi-
schen Stellpléatzen,

- aus dem st@dtebaulichen Ziel einer Aktivisrung bestehender Fléichenpotenziale zur behutsamesn
Nachverdichtung,

- aus dem pclitischem Ziel der Schatffung neuer Wohnungen.

Das beschleunigte Verfehren nach §13a BauGk wurde gewdhlt, well durch die Bauleitplanung MaB-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, kelne Zuléissigkelt von Vorhaben begrindet wirg,
die einer Pflicht zur DurchfChrung der Umwaeltvertréigliichkeaitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertriglichkeitsprifung eder Landesrecht unterlisgen, keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréichti-
gung derin§1({6)7b BauGB genannten Schutzglter bestehen und es auch keine Anhaltpunkte dafir
gibt, dass bel der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweran
Unfallen nach §50 Scitz T des Bundes-immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine frihzeifige Untenichlung und Erérterung im Sinne der §§ 3(1) und 4{1) BauGB wird durchgefChrt.
Yon einer Umweltprifung wird abgesehen,

02, Ziele

- Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der Baurdiume an die konkreten Bauabsichten
unter BerUcksichtigung der Raumordnung, der stéidtebauliche Ziels der Gemeinde GreBkarolinen-
feld und der baulichen Veririglichkeit mit der Nachbarbebauung,

- Aktudiisierung von Festsetzungen zu Garagsn, Carports, Stellpldtzen und Nebenanlagen,

- Festsetzung von Einzelb&umen zur StraBenraumbegriinung,

- Integratfion einer schianken Grinordnung,

- Aktudlisierung der &rilichen Bauvorschriften,

= Aktudlisierung der Hinweise.

Die Festselzungen des Ur-Bebauungsplanes, sollen insgasamt durch diese Anderungsplanung ersetzt
werden, um Querbezlge auszuschiielBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurlickgeflhrt werden, das die stédiebauliche
Qualitét sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschrdinken (schionker Bebauungsplan).

Die Darstellungen des Planinhaltes sollen gof. durch ergdnzende Hinweise zuséitziich erléutert werden.

03. Fesisetzungen

01. Art der baulichen Nutzung
- WR entsprechend Urbebauungsplan und Gebietscharakier
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02, MaB der boulichen Nutzung

- GRnach §19(2) BauNvO

Cie Festsetzung der Grundfldchenzah! [0,28) erfolgte gem. Planungsziel und Objekiplanung. Unter
Anrechnung der maximal zul&issigen Terrassenfléichen erndht sich die GRZ auf 0,32, Gegenliber der
Urplanung erhdht sich die GRZ damit geringflgig um ca. 0,03 {chne Terrassen) bzw. 0,05 (mit Terras-
sen). Dis festgesetzie Grundfldchenzaht von ca. 0,28 bzw. 0,32 llegt damit noch deutlich unter der
Cbergrenze des MaBes der bauiichen Nufzung in reinen Wohngebleten nach §17(1) BauNvQ (0,4).
Gem. §14(5) BauNVO kann das Mal der baulichen Nutzung fir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich fesigesetzt werden, wenn die Telle ausreichend bestimmt sind.

Dies erflgte fur den Hauptbaukdrper, fir Terrassen {mit und ohne Uberdachung), Bakone, Standgau-
ben und AuBentreppen, Jeweils mit Fdchénoberbegrenzung.

Eine zuséitzliche Grundfléche fOr Wohnterrassen {ohne und mit Uberdachung) in definierter GréBe
wurde festgesetzt, da mit der Grundfidche gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Haupt-
nutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreler, jedoch nicht raumre-
levanter Teil der Hauptnutzung bei Nichtansatz die zuléssige Grundflidche des Haupthaukdrpers erhd-
hen und damit die geplante r&umliche Dichte verfdischen wirden.

Anclog zu den Terrassen/ TerrassenUberdachungen als Teil der Hauptanlage im Erdgeschol wurde
auch fUr die Projektionsfléiche ven den Balkonen der ObergeschoBe sowie AuBentreppen als Teile der
Hauptanlage eine zusdiizliche Grundfléiche festgesetzt.

Die Ergéinzungen zur festgesetzten Grundfidiche nach §19(2) BauNVO [Hauptanlage) sollen sicher-
stellen, dass der Hauptoaukdrper unabhiingig der dozugehdrigen Bauteile fir die Wohnnutzung defi-
niert ist. Auch scll verhindert werden, dass flir nachtrigliche Terrassenlberdeckungen jeweils Befreiun-
gen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebauungsplandnderungen notwendig werden,

- GRnoch §19{4) BauNvO

Die Uberschreitung der Grundfiéichen im Rahmen des §19{4) Satz 2 BauNvO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriiten/ Erfordernissen notwendigen Fidchen flr Garagen, $tellplétze, Zufahrien,
Zuglénge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fl&ichenbeaschré&nkung unterzubringen. Der Wert nach
§19(4) Satz 2 BauNvO mit 0,7 und ist vor allem bedingt durch den erhdhten Fldchenbedarf fir die
Tiefgarage mit unterbauten Grundstiicksfiichen und die oberirdischen Stellplétze mit inren Zufahrten.
Die der Yerordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fldchenversiegelung wurde
durch Ersatzmnabnahmen kompensiert (Pflanzgebote, Grincrdnung).

- Wandhbhe

Die Wandhéhe in der Bebauungsplandndsrung wurde angelehnt an den Objekt-Entwurf mit 7,10 m
angeseizt. Die zuldssige Wandhdhe erhdht sich damit gegentber der Urplanung um 60 cm.

- Héhenlage

Eine zul@ssige HOhenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugsh&he zur Wandh&henregelung er-
forderlich und mit einem absoluten Wert Ober Normalnull {NN) festgesetzt. Das Mall der Héhenlage
entspricht dem des Urbebauungsplanes, mit ca. 2 Eingangsstufen und sinemn geringen Geldndean-
stieg von der $traBe zum Eingang. Es wurde als MaximalmaB festgesetzt, do Belange der Barrierefrel-
heit, bavordnungsrechtliche Belange der Abstandsfldchenregelung und auch gestalterische Belange
ggf. eine niedrigere Hdhenlage erfordetlich machen. Fir die Uberflutungsgef&hrdeten GaschoBe (KG/
TGA, ggf. Scckelzene EG) wurden wasserabweisende Bauweisen festgesetzt {siehe Pki. 7 sonstige Fesi-
sefzungen).

- Wohnungen

Die festgesetzte Zahl der Wohnungen je Wohngebéiude wurde dem Anderungsantrag enthommen
und unter dem Gesichtspunkt einer behutsamen Nachverdichtung festgesefzt, unter Berlcksichtigung
" elner Minimierung der Bodenversiegelung durch Fi&ichen fUr den ruhenden Verkefr.

Die Anzah! an zuléissigen Wohnungen erhdht sich gegeniber dem Urbebauungsplan im Anderungsbe-
reich von max, 8 {Urbebauungspian) auf max. $§ Wohnungen (Anderungsplanung).

03. Bauweise/ Baugrenzen

- Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bebauung entspricht dem Gebietscharakter sowie dem Urbebauungs-
plan und hat die Einhaltung von Abstandsfléichen zu den Nachbargrundstiicken nach §é der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO 2021) zur Folge.

- Baugrenzen

Cie Baugrenzen wurden dem Objektentwuri angepasst. Nach Siden wurde der Bauraum gegenibear
der Objekiplanung etwaos groBzlgiger gestaltet um Spielraum fUr die Gebdudeplanung zu schaffen,
ohne Nachkarrechte einzuschrénken,

Gegenlber dem Urbebauungsplan hélt das geplante Gebdude/ die Baugrenzen jetzt ca. 5,25 m
Abstand zur ndrdlichen GrundstUcksgrenze (Abstand Baugrenze- ndrdliche GrundstUcksgrenze im
Urbelbauungsplan 4,0 m).
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Die Baugrenzen des Hauptbaukdrper wurden dabel baukdroerbezogen festgesetzt, ohne die dazu-
gehdrigen Bautelle fUr die Wohnnutzung im Freien. Damit ist der Hauptbaukdrper weitestgehend defi-
niert. Aufgrund der Uberschreitungsmoglichkeit der Grundfitichen fir Wehnterrassen (ohne/ mit Uoer-
dachung), Balkonen/ Standgauben und AuBentreppen kénnen anclog dazu definierte Uberschrsi-
tungen der Baugrenzen fir disse Gebdudeteile zugelassen werden, Fidchenobergrenzen sowie
Grenzabstéinde sind unter Festsetzungsabschnitt 02 und 03 konkret benannt.

Die Altemnative, eine Uberschreltung der Baugrenze durch disse Bauteiie Uber gréBere Baurdiumes aus-
zuschlieBen wurde nicht gewdhlf, da sonst dle Lage des Haupthaukérper durch den gréeren Bau-
raum nicht eindeutig definiert Ist,

Uberschreitungen flr untergeordnete Bautaile, kdnnen zugelassen werden, wann die Bautele den
Kriterien des Art. 6 (6} 1-4 BayBO entsprechen.

04. Garagsn/ Stellpldtze/ Nebenanlagen

- Garagen

Um eine H&ufung von oberirdischen Garagen auszuschiiefen, sollen Garagensteliplétze nur in Tiefga-
ragen zul&ssig ssin. Entsorechend Objektentwurf wurde der Bauraum der Hauptnutzung dafir im SG-
den (TGA) und SUdosten {Rampe) durch eine gesonderte Umgrenzung erweitert. Um eine evil. Ver-
schiebung des Einfahrtsbauwerkes der Tiefgarage Richtung Gebdude zu ermdaglichen, wurde die Um-
grenzung fUr das Einfahrisbauwerk/ die Rampe Richtung Gebdude erwaitert.

- Stellplétze

Auf die Stellplatzsatzung der Gemsinds GroBkarolinenfeld vom 17.12.1998 wurde hingawiesen. Pro
Wohnung sind domit 2 Stellpléitze herzustellen, ab é Wohnungen zusdtzlich 1/3 Besucherstellplétze
oberirdisch entsprechend §2 Ziffer 1.9.

- Nebenanlagen

Lweckbestimmte Nebenanlagen (Fahmréder, Wertstoff- und MUllbehdlter, Gartenhduschen) wurden im
Anderungsbereich auch cuBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen von Nebenanlogen zugelas-
sen, nicht jedoch im Vorgartenbereich bis 5 m ab StraBenbegrenzungslinie. Dies soll einerselts werltest-
gehend die Gestaltungs- und Planungsfreiheit am Baugrundstlck erméglichen und andererseits einer
Abschotfung gegenUber der BUrgermeister-Mertl-Str. durch Nebengebéude entgegenwirken. Insbe-
sondere Gartenhduschen werden in der Reclit&t mit oder ohne Zuléissigkeit arichtet. Um diese Praxis
nicht zu kriminalisieren und eine Handhabe gegen Auswlchse zu haben, wurden Nebenanlagen
(Fahmrader, Wertstoff- und MUllbsehdélter, Gartenhduschen) In einer begrenzten GréBe durch textliche
Festsetzung fOr zuléissig erkldrt.

05. Einzelb&ums
Zur SraBenraumgestaltung und zur Eingrinung der geplanten Zufahrten und Steliplétze gem. Objekt
entwurf wurden Einzelb&ume angrenzend an den StraBenraum festgesetzt,

Cé. Scnstige Festsetzungen

- Geltungsbereich

Anderungsbereich gem. Zielvorgabe

- Gebdudeschutz Starkregen:

Zum Schutz gegen sindringendes Oberflchenwasser z.B. bei Starkregeneresignissen wurden zuséitzli-
che Festsetzungen zur konstruktiven AustUhrung von Kellern/ Tisfgaragen und erd- und cherfléchen-
nahen Gebdudebhauteilen getroffen.

04, Gritnordnung

Die Grinordnung beschréinkt sich cuf die Festliegung der festgesetzien Einzelbdume, ein schlankes
Pfianzgebot in Hausgdrten sowie auf die Ausfihrung von wasserdurchléissige Befestigungen fir Zuwe-
ge, Zufahrfen und Stellpl&tze.

Die Vorschriften der Grinordnung lehnen sich weitgehend an die Yorgaken des Urbebauungsplanes
an. Die Bepflanzungsvorschrift mit B&umen in den GartengrundstUcken wurden von 1 Baum pro ange-
fangenen 300 m2 GrundstUcksfldiche auf 1 Baum pro 200 m2 GrundstUcksfiiche erhdht. Damit wird
dem héheren Versiegelungsgrad durch die geplante Mehrfamilienhausnutzung Rechnung gefragen,
sowie der Durchgrinung des Baugrundstickes.

Die Grinordnung wurde ergéinzt durch Hinweise zu Pflanzabsténden nach Art. 47 AGBGB [Gesetz zur
AusfUhrung des BUrgerlichen Gesetzbuchs), Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabsténden sollen
Nachbarstreftigkeiten verhindern.

Ebenfalls ergdinzt wurde ein Hinweis zu Lichiraumprofilen an Fahrbahnen und Gehsteigen.
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05. Ortliche Bauvorschriften

Die im Urbebauungsplan enthaltenen Vorschriften wurden auf Relevanz fUr das geplante Bauvorha-
ben geprift und in urspringlicher oder redaktionell geéinderter Form Ubernommen oder ergénzt bzw.
weggelassen. Sie wurden alle in diesem Abschnitt gebUndelt dargestellt (D&cher, Dachaufbauten,
Einfriedungen).

06. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Versténdnis/ Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimie-
rung. Hinweise wurden ggf. auch im Festsetzungsteil platziert, wenn sie in engem Zusammenhang mit
einzelnen Festsetzungen stehen.

Erg&nzend wird darauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung
innerhalb des bergrechtlichen Bewiligungsfeld |, Inzenham-West Erweiterung" der NAFTA Speicher
GmbH &Co. KG befindet. Hierbei handelt es sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung
gem. §8 Bundesberggesetz.

07. Anderungsbilanz

alt Gebietsfestsetzung WR neu (unverdndert) Gebietsfestsetzung WR
alt FBG ca. 1.332 m2 neu (unveréndert) FBG ca. 1.332 m2

alt GRZ (§19(2) BauNVQO) 0,25 m2 neu GRZ geplant (§19(2) BauNVQ) 0,28 m2
(ohne Terrassen) (ohne Terrassen)

alt GRZ (§19(2) BauNVvVO) ca. 0,27 neu GRZ (§19(2) BauNVvO) 0,32

(mif Terrassen) (mit Terrassen)

alt GRZ (§1%9(4) BauNVO) 0,6 neu GRZ (§19(4) BauNvQ) 0,7

alt WH 6,5 m neu WH 7,10 m

alt max. Anzahl an Wohnungen: 8 neu max. Anzahl an Wohnungen: 9

alt Bauraum fUr oberirdische Garagen neu Bauraum fUr Tiefgarage

Folgen

Im Anderungsbereich wird das Baurecht bedarfsgerecht und entsprechend privaten, stédtebaulichen
und raumordnerischen Zielen aktualisiert.

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan ,GroBkarolinenfeld Ost" in der Urfassung (2019) unwirk-
sam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

Mit der Anderung entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Mit der Anderung entstenen keine Kosten fUr die Gemeinde.

Kolbermoor, 26.09.2023,
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Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan ,GroBkarolinenfeld Ost*/ Fuchs Architekten/ 2019

Flédchennutzungsplan mit Erléuterungsbericht/ Ortsplanungsstelle fUr Oberbayern/ 1991 mit Anpas-
sung/ Fuchs Architekien/ 2019

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt fUr Digitalisierung, Breltband und Vermessung/ aus
GIS exportiert, ethalten am 30.03.2023

Yorldufiger Bestandsplan StraBenausbau , Blrgermeister-Merti-Str."/ RoPlan/ erhalten arm 30.03.2023
Bayernatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 30.03.2023

Stellolatzsatzung/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 17.12.1998

Konzeptplanung Elisabeth Weber GmbH/ Dipl. Ing.{FH] Josef Weber / erhalten am 15.02,2023

Quellennachweise
Alle Zifierten Gesstze, Satzungen, Verordnungen, sowie alle zitierfen Planungen liegen im Bauamt der

Gemeinde GroBkarolinenfeld zur Einsichtnahme auf.

Anlagenverzeichnis
keine Anlagen
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