Die Gemeinde GroRkarolinenfeld erlasst aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO)

- der Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (PlanzV)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- des Bundesnaturschutzgesetzes(BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztgulltigen Fassung diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Der zuvor gilltige Bebauungsplan "Aiblinger Strafte" wird fur den Uberplanten Bereich aufgehoben und von
diesem Bebauungsplan mit seinem Inkrafttreten ersetzt.

A) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

WA
WR

I A

Allgemeines Wohngebiet

Reines Wohngebiet

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4

I1

Grundflachenzahl
gem. Planeintrag als Héchstmag, hier z.B. 0,4

Fur Terrasen ist eine zusatzliche Grundflache bis 20 m*Wo und fr Balkone eine
zusétzliche Grundflache bis 15 m#Wo zulasig. (Projektionsflachen der Balkone,
sofern sie nicht mit darunterliegenden, anrechenbaren Grundflachen zusammen-
fallen).

Durch Anlagen im Sinne des §19/4 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflache
um mehr als 50 % zulassig, maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Zahl der Vollgeschosse (in romischen Ziffern) als Hochstgrenze,
hier z.B. 2 Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
zulassig, soweit es sich um ein Hervortreten von Gebaudeteilen in geringfugigem
Ausmal} handelt.

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze.
Bei einer Grenzbebauung gilt die Regelung des Art. 6 (9) BayBO entsprechend.

Stellplatze sind auch aulerhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen fur Garagen
zulassig.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind bis zu einer
Grundflache von 12 m?Wo auch auRerhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen far
Nebenanlagen zuléssig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme,
Wasser und der Ableitung von Abwasser dienen, sind von der Flachen- und Lage-
beschrankung ausgenommen.
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Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Uberdachungen von Tiefgaragenabfahrten sind als begrunte Déacher auszufuhren.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit MaRangabe in Meter
hier: private Zufahrt
Diese ist mit wasserdurchlassigen Decken oder Belagen zu befestigen.

Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellangen in Meter,

gemessen ab Fahrbahnrand 3 m in das Grundstuck zurtickspringend.

Innerhalb dieser Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Werbeanlagen und
sonstige sichtbehindernden Gegensténde tber 80 cm Hohe sowie Stellplatze nicht
zulassig.

5. Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

©

Grenzbereich von Flachen fur__den Hochwasserschutz
(durch das WWA festgelegte Uberschwemmungsgebiet)

Zum Objektschutz wird im reinen Wohngebiet (WR) die Hohenlage der Oberkannte
RohfuRboden der Gebaude im Erdgeschof? (OK RFB EG) mit mindestens 25 cm
tiber Gelandeoberkante festgesetzt.

6. Griinflichen / Griinordnung

Einzelbaume /
Laubbaume

Straucher / Geholze

Dachbegriunung

7. Schallschutz

Die nicht tiberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflachen anzulegen.

Dabei ist pro angefangene 200 m? Grundsticksflache 1 Obstbaum und/oder ein
heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung, Stammumfang 14 - 16 cm, nach folgender
Artenauswahl zu pflanzen. Das Anwachsen und die Entwicklung der Geholzpflanzung
ist durch entsprechende Pflege- und Erhaltungsmafinahmen zu gewahrleisten.

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

Beim Pflanzen von Strauchern und Kletterpflanzen sind heimische Gehdlze laut
folgender Pflanzenliste zu verwenden:

Heimische Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Echter Kreuzdorn Rhamnus cartaticus
Eingriffiger Weilkdorn Crataegus monogyna

Amelanchier ovalis
Viburnum opulus

Gewdhnliche Felsenbirne
Gewohnlicher Schneeball

Hasel Corylus avellana
Heimische Wildrosen Rosa spec.
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Schwarzer Hollunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Zweigriffiger Weifddorn Crataegus laevigata
Kletterpflanzen

Alpen-Waldrebe Clematis alpina
Echtes Geillblatt Lonicera caprifolium
Wilde Weinrebe Vitis vinifera

Flachdacher sind zu begriinen.
Empfohlen wird eine Extensivbegrinung mit Sedum-Sprossen

Kennzeichnung von Gebaudeseiten, bei denen zur Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA L&rm passive SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden missen.

Hinweis 1:

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Gesamtschall-Dammale R'w. res der
AuRenbauteile gemaR DIN 4109, Tabelle 8 einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige
Aufenthaltsraume vorgesehen werden:

R'w. res = 45 dB (Aufenthaltsraume in Wohnungen)

R'w. res = 40 dB (Buroraume oder &hnlich)

Hinweis 2:

Es wird empfohlen, die Grundrisse von Wohneinheiten so zu gestalten, dass
mindestens ein Fenster zur Beluftung von Schiaf- und Kinderzimmern nicht an
einer der gekennzeichneten Gebaudefassade vorgesehen wird. Alternativ dazu
kénnen die genannten sowie weitere Aufenthaltsraume auch durch besondere
MaRnahmen larmgeschiitzt werden, z.B. durch fensterunabhangige Luftungs-
anlagen in Verbindung mit Schallschutzfenstern, vorgehangte Glasfassaden
oder Wintergéarten.

8. Ortliche Bauvorschriften

Hoéhenlage der
baulichen Anlage

Abstandsflachen

Dacher

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Oberkante fertiger FuRboden im Erdgeschol?
max. 45 cm Uber ErschlieBungsstralie.

Im Reinen Wohngebiet (WR) wird zum Zweck des Objektschutzes vor Hochwasser
die Hohenlage Oberkante des Rohfutbodens im ErdgeschoR mit dem Mindestmal
in Meter Uber NN, wie im Lageplan eingetragen, festgelegt

z.B.:  okrraEs
mind. 465,35

Zu den Grundstiicksgrenzen sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 bzw.
Art. 6 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten

zulassig sind:

- Flachdacher

- Satteldacher mit Dachneigungen von 20° - 28°

- Walmdacher, Zeltdacher mit Dachneigungen von max. 20°

- Pultdacher mit Dachneigungen von max. 12°.

- Terrassendacher vor zuriickgesetzten GeschoRen

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen und
begriinte Flachdacher zulassig

B) Hinweise
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Stellplatze

Telekommunikation

Stromversorgung

Grundwasser

Oberflachenwasser

Niederschlagswasser

Schmutzwasser

Wasserrechtliche
Genehrmigung

Okologisches Bauen

barrierefreies Bauen

Kreisstralle RO 19

Bodendenkmaler

Merkblatt
"Geholzschnitt
und Pflege”

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzzeichen

aufzuhebende bestehende Grundstiicksgrenze

Flur-Nummer (hier z.B. 529/4)

bestehendes Gebaude mit Haus-Nr.

geplantes Gebaude (beispielhaft dargestellt)

mogliche Tiefgaragenzufahrt

vorgeschlagene Grundstiicksteilung

Stellplatze sind gem. "Stellplatzsatzung" der Gemeinde GroRkarolinenfeld in der
Fassung vom 17.12.1998 herzustellen.

Bestehende Telekommunikationslinien sind bei der Planung und Bauausfiihrung zu
beachten. Diese Linien diirfen nicht verandert oder beschéadigt werden. Die genaue
Lage der Telekommunikationslinien ist vor der Planung bei der Deutschen Telekom
zu erfragen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur
StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich Stromversorgungsanlagen. Vor
Beginn von Bauarbeiten ist deshalb eine entsprechende Kabelauskunft beim
Sachgebiet "Dokumentation” Uiber "Planauskunft-kolbermoor@bayernwerk.de"
einzuholen.

Bei Starkregenereignissen und Hochwasser der Rott kénnte der Grundwasserstand
unabhangig von Hochwasserschutzmafnahmen bis zum Stral3enniveau ansteigen.
Es wird empfohlen, die Gebaude in hochwasserangepasster Bauweise zu errichten
(z.B. wasserdruckdichte Kellerfenster, Errichtung wasserdichter Keller (weile Wanne),
Offnungen an den Gebauden bis uber Gelande (Kellerfenster, Turen, Be- und
Entluftungen, Mauerdurchleitungen etc.) so dicht zu gestalten, dass Wasser nicht in
das Gebaude eindringen kann, sowie weitere MaRlnahmen entsprechend dem Stand
der Technik).

Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

Werden firr die Bauarbeiten wasserhaltende Mafnahmen (Bauwasserhaltung)
erforderlich, ist hierfur rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche Genehmigung beim
Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Aufgrund der &rtlichen Verhaltnisse besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr
von wild abflieRendem Oberflachenwasser. Es wird empfohlen Keller und Keller-
bauteile so herzustellen, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser nicht ins
Gebaude eindringen kann. Die Oberkante Kellerdecke bzw. Bodenplatte sollte dabei
mind. 25 cm tber geplantem Gelénde angeordnet werden, sofern dies unter dem
Gesichtspunkt der Barrierefreiheit moglich ist.

Es wird zusatzlich empfohlen, Barrierematerialien / mobile Konstruktionen fur
temporare SchutzmaRnahmen vorzuhalten und eine Elementarversicherung
abzuschlieRen.

Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieBendes
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, durfen nicht durchgefihrt
werden.

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den
Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbin-
dung mit der TRENGW Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Erscheint die
Flachenversickerung nicht zielfiihrend, ist das Niederschlagswasser in die Rott
einzuleiten. Die wasserrechtliche Genehmigung dafir ist beim Landratsamt
Rosenheim einzuholen.

Schmutzwasser ist in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

Freigestellte Bauvorhaben und verfahrensfreie Anlagen, naher als 60 m an der Rott
unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des bayerischen Wassergesetzes
(BayWG). Fur diese Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim
Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen.

GemaR § 78 Abs. 5 WHG ist fur das nordwestliche Geb&aude auf dem Grundstuck
FI.Nr. 433/T der Gemarkung GroRkarolinenfeld eine wasserrechtliche Ausnahme-
genehmigungen zu beantragen.

Sonstige Schutzvorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete:
Es wird auf die Verbote nach § 78 a WHG, insbesondere bezuglich Auffullungen
und Abgrabungen, hingewiesen.

Es wird empfohlen, Sonnenenergie passiv (baulich) als auch thermische Solar-
anlagen (Photovoltaik) zu nutzen sowie Regenwasser zu bewirtschaften.

Es wird empfohlen, bereits bei der Bauplanung Vorkehrungen zu treffen, um
Bewohnemn und Besuchern mit Behinderung(en) den Zugang und den Aufenthalt zu
erleichtern. Auf die Beratungsstelle der Bayerischen Architektenkammer sowie
deren Planungsgrundlagen "Barrierefreies Bauen" - Leitfaden zur DIN 18040 wird
verwiesen (im Internert zu finden unter: https://www.byak.de/data/pdfs/AuT/
Normung/Basiswissen_Links_Hinweise/ByAK-Barrierefreies-Bauen-01.pdf)

Der KreisstraRe oder deren Entwéasserungseinrichtung darf kein Niederschlagswasser
von Grundstiicken, zufahrten und Einmindungen zugefuhrt werden. Der Abfluss des
Oberflachenwassers von der Strae darf nicht behindert oder verschlechtert werden.

Die private Zufahrt ist nach den bestehenden gesetzlichen Vorschriften und allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu unterhalten. Baulast, Unterhal-
tung und Verkehrssicherungspflicht der Zufahrt bis zum Fahrbahnrand der Kreisstralle
obliegen dem Veranlasser. Dem Landkreis Rosenheim dirfen wegen dieses Stralen-
anschlusses keinerlei Kosten und Verbindlichkeiten entstehen.

Der StraRenverkehr auf der KreissiraRe verursacht Larmemissionen. Kosten fur

Schutzmafnahmen entlang der Kreisstrale werden vom Landkreis nicht Gbernommen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unter-
liegen der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes und
sind der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen.

Auf die Beachtung des Merkblattes "Geholzschnitt und Pflege”, herausgegeben vom
Landratsamt Rosenheim - Stand 04/2018 - wird hingewiesen. Das Merkblatt ist der
Begriindung als Anlage beigefugt.

Nordpfeil

C) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.05.2018 beschlossen, den Bebauungsplan ,Aiblinger Strale"
fur die Grundsticke FI.Nr. 425/1, FI.Nr. 433 und FI.Nr. 433/1 der Gemarkung GroRkarolinenfeld im
beschleunigten Verfahren zu &ndern.

Dieser Beschluss wurde am 18.05.2018 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.05.2018 hat in der Zeit
vom 28.05.2018 bis 02.07.2018 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB firr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.05.2018 hat in der Zeit
vom 28.05.2018 bis 02.07.2018 stattgefunden.

4. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 24.07.2018 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen,
den Bebauungsplan ,Aiblinger StraRe" fur das Grundstiick FL.Nr. 425/1 aufzuheben und im beschleunigten
Verfahren neu aufzustellen. AuRerdem wurde beschlossen den Bebauungsplan ,Aiblinger-Stralle" um das
Grundstck FI.Nr. 433/1 der Gemarkung GroRkarolinenfeld in der Aiblinger Stralte 14a sowie eine Teil-
flache des Grundstiicks 433 der Gemarkung GroRkarolinenfeld im beschleunigten Verfahren zu erweitern.
Dieser Beschluss wurde am 05.06.2019 ortsublich bekannt gemacht.

5. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.05.2019 hat in der Zeit
vom 13.06.2019 bis 15.07.2019 stattgefunden.

6. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB firr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.05.2019 hat in der Zeit
vom 13.06.2019 bis 15.07.2019 stattgefunden.

7. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.08.2019 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 05.09.2019 bis 11.10.2019 beteiligt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.08.2019 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs 2 BauGB in der Zeit
vom 05.09.2019 bis 11.10.2019 6ffentlich ausgelegt.

9. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.07.2022 wurden die Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 25.07.2022 bis 08.08.2022 erneut verkurzt beteiligt.

10. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.07.2022 wurde mit der Begrundung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 25.07.2022 bis 08.08.2022 erneut verkirzt éffentlich ausgelegt.

11. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.08.2022 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.07.2022 als Satzung beschlossen.

fq 2. [Ai;sgefertigt gem. Gemeinderatsbeschluss vom 09.08.2022
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13. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...................... gem.
§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

1. BU germeister

Gemeinde
Grof3karolinenfeld

Eng. {7, Aug. 2022

Originai

Gemeinde GroRkarolinenfeld
Landkreis Rosenheim

Aufhebung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes
"Aiblinger StralRe"

fur das Grundstiick Fl.-Nr. 425/1 Gmkg. GrofRkarolinenfeld
sowie Erweiterung des Bebauungsplanes
um die FI.Nr. 433/1 und 433/T Gmkg. GrolRkarolinenfeld
in der Aiblinger Stral3e 14 und 14a

im beschleunigten Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB
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