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01. Vorbemerkung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.07.2009 beschlossen, im Anschiuss an die
bestehende Bebauung am Nordrand des Siedlungsbereiches GroBkarolinenfeld im
Bereich der EfeustraBe und am Amikaweg einen Bebauungsplan aufzustellen.

Durch eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale
Bodenpoilitik einschlieBt, soll der Nachfrage nach verfigbarem Wohnbauland, der
Schaffung von kostengUnstigen, an zukinftige BedUrfnisse anpassbaren Wohnungen
und der Erhdhung des Eigentumsanteils Rechnung getragen werden. Dabei soll die
vorrangige BerOcksichtigung der ansdssige Bevdlkerung bei der Wohnungsversorgung
von besonderer Bedeutung sein (vgl. auch Landesentwicklungsplan Bayern, B VI 2.1,
2.2). Zu diesem Zweck wurden im Plangebiet Fidchen erworben, die dann spdter nach
einem Einheimischenmodell an Gemeindebirger weitergegeben werden sollen.

Dem Aufstellungsbeschluss vorausgegangen waren Verhandlungen mit den Grund-
stOckseigentimern und eine Untersuchung der Bebaubarkeit und ErschlieBung.

Der Bebauungsplan soll im normalen Verfahren erstelit werden. Gleichzeitig soll der
FiGchennutzungsplan im Pardllelverfahren geé&ndert werden.

02. Ziele

e Festsetzung des Baubereiches als , Allgemeines Wohngebist*

* Festsetzung einer der Umgebung angepassten Bebauung in ortsiblicher Bauweise
unter BerUcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer
Bebaubarkeit der Grundstlicke mit max. 2 Wohneinheiten.

Festsetzung einer StraBenerschlieBung unter Fortsetzung der ErschlieBungsansétze
Randeingrinung des Baugebiets zur freien Landschaft nach Norden

Festsetzung von MaBnahmen zur Durchgrinung des Baugebiets

Erstellung eines ,,schlanken® Bebauungsplans zur Erleichterung von Genehmigungs-
freistellungen.

03. Flachennutzungsplan (1991)

Im wirksamen Fidchennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979) ist das Plan-
gebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet
e Mischgebiet Ml

Umfeld

e im Norden landwirtschaftiche FiGche, weiter nérdlich Gewerbegebiet GE

» im Osten Mischgebiet M, weiter &stlich ,,Wald" (Biotop (B 8138/11)

* im SOden Mischgebiet MI, bereichsweise gedndert in Allgermneines Wohngebiet WA
e im Westen Allgemeines Wohngebiet WA

04. Landschaftsplan (1994)

Die Gemeinde GroBkarolinenfeld hat am 17.12.1991 beschlossen, als Grundiage fr die
Fortschreibung des Fiichennutzungsplanes und fUr die zukUnftige Nutzungs- und Ent-
wicklungsdiskussion in der Gemeinde einen Landschaftsplan zu erstellen. Der Plan wur-
de von R. Haidacher vom BUro Schek ausgearbeitet (Fertigstellung 1994).

Der Nordrand von GroBkarolinenfeld wurde folgendermaBen dargestellt:

»Einférmig und Ubergangslos steht der derzeitige Nordrand von GroBkarolinenfeld in der
Landschaft. Puffernde Elemente wie Garten, Streuobststreifen und natumahe Hecken
fehlen® (Seite 29).

Begrinte Ortsrénder werden als Entwicklungsziel genannt.



05. Bebauungsplan ,GroBkarolinenfeld Nord" (1983/ 1996 aufgehoben)

Der Bebauungsplan ,,GroBkarclinenfeld Nord" aus dem Jahre 1983, in dem sich das
geplante Baugebiet befindet, wurde im Jahre 1996 aufgehoben. Dieser Aufhebung
waren weitere Aufhebungen vorausgegangen, da aufgrund der seit langer Zeit beste-
henden Bauleitplanung die gemeindliche Entwicklung nicht mehr in dem notwendigen
Umfang kontrollierbar war und die ErschlieBung hinterner hinkte.

06. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets/ Umfelds

Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut, eben, durch keine Landschaftselemente gegliedert und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Grinland).

Es grenzt an 2 Seiten an bebaute Gebiete.

Die Planfldche ist in Baugrundstlicke und StraBengrundstiicke parzelliert.

Umfeld

Das Plangebiet ist im Westen und SUden geprégt von Wohnnutzung. Nur im Bereich der
westlichen EfeustraBe befindet sich ein KFZ- Betrieb (FI.Nr. 246/2 und 246/34) sowie ein
Friseur (FI.Nr. 246/7).

Das bauliche Umfeld ist Teil eines zusammenhangenden Siedlungsgebietes mit Hausern
unterschiedlicher Bauweise (Einzelh&user mit einer bis mehreren Wohnungen/ Doppel-
hduser).

Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fidchen, die wie das Plangebiet in
BaugrundstUcke und StraBengrundsticke parzeliiert sind.

Im Norden befinden sich landwirtschaftlich genutzte FiGchen (Maisanbau).

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird erschlossen von der KarolinenstraBe Uber die bis zum Plangebiet
ausgebauten EfeustraBe und von der EdelweiBstraBe Uber den bis zum Plangebiet aus-
gebauten Arnikaweg,

Technische ErschlieBung
In den ErschlieBungsansétzen sind Schmutz- und Regenwasserkandle, Wasser, Strom,
Medien vorhanden und erweiterbar.

Boden

Der Untergrund besteht aus Seeton in z.T. hoher Méachtigkeit. Der Boden ist absolut was-
serundurchldssig. Bei Regenperioden bzw. Starkregenereignissen steht auf den Wiesen
oberfldchlich Wasser.

Entfernungen

e zur BahnhofstraBe (Geschéfte, Lokale, Bahnhof) ca. 200 m

e zur Grundschule, Hauptschule, ca. 750 (i.M.)

* zum Karolinenplatz (Kirchen, Kindergarten, Rathaus, Max- Josef- Halle) ca. 1.000 m

07. stadtebavliches Konzept

* Kleintelige Bebauung mit Einzelh&usermn mit einer gebiets-/ortsrand-vertréiglichen
HBhenentwicklung und maximal 2 Wohnungen/ Grundstiick
* VerkehrserschlieBung des Baugebiets in WeiterfUhrung der ErschlieBungsansétze

08. Grinordnerisches Konzept

Ortsrandbegrinung im Norden

Durchgrinung der neuen Bauflichen

straBenbegleitenden Baumpflanzungen an der EfeustraBe (Allee).
Bedarfsermittlung und Festsetzung Skologischer AusgleichmaBnahmen
Empfehlung dkologischer Bauweisen
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Festsetzungen
Geltungsbereich gem. Vorgabe.

Art der baulichen Nutzung gem. Zielvorgabe und Umgebung.
Die in Wohngebieten allgemein zul@ssigen Nutzungen nach § 12, 13, 14 BauNVvO
wurden der Deutlichkeit halber explizit dargestelit.

MaB der baulichen Nutzung

Regelung Uber GrundflGchenzahlen, Wandhéhen, Wohnungen.

Die Grundfl&chenzahl wurde durch Testentwirfe fir 2 Wohnungen/ Grundstick
entsprechend der méglichen Bauweise (Einzelhaus mit 2 Wohnungen/ 2 Einzelhéu-
ser mit je 1 Wohnung/ Doppelhaus mit 1 Wohnung pro Doppelhaushdlfte) ermittelt
und entspricht anndhernd der Bestandsbebauung.

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde
durch eine abweichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsre-
gelung nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschriften/ Erffordemnissen notwen-
digen Flachen fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Hauszugéinge, Nebengebdude
0.4. innerhalb dieser Fiichenbeschrankung unterzubringen. Die Kappungsgrenze
wurde durch Einzelberechnung ermittelt. Die dem Gesetz zu Grunde gelegte For-
derung nach Minimierung der Fi&chenversiegelung wurde durch andere MaBnah-
men kompensiert (planerische Optimierung von Fliichen fUr Verkehr, Garagen und
Stellpldtze, Grinordnung).

Die Beschré&nkung der Wohneinheiten entspricht der Zielvorgabe.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden so gezogen, dass die Grundstlicke mit 2 Wohnungen in
verschiedenen Bauweisen (Einzelhaus mit 2 Wohnungen/ 2 Einzelh&user mit je 1
Wohnung/ Doppelhaus mit 1 Wohnung pro Doppelhaushéifte) bebaut werden
kénnen. Die verschiedenen Bauweisen wurden beispielhaft dargestellt (Hinweis oh-
ne Bindung).

Die Uberschreitung der Baugrenzen in Rahmen des § 23(3) Satz 2 BauNVO wurde
zugelassen, sofern es sich um Hervortreten von Gebdudeteilen in geringfUgigem
AusmaB handelt,

Die gesetzliche Regelung der zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen fir Balkone
in Wohnhdusem wurde durch eine praxisnahe Regelung ersetzt, dgl. wurden Terras-
senUberdachungen und Wintergdrten als Regelabweichung in definierter Maxi-
malgréBe als allg. zuldssig festgesetzt.

Allseitig umschlossene und Uberdeckte Gebdudeteile wie Erker und Wintergdrten
sind beim Nachweis der zul&ssigen Grundfléiche mitzurechnen.

Garagen/ Stellplatze/ Nebengebdude

Umgrenzungen fUr Garagen und Carports wurden nur dort festgesetzt, wo eine An-
ordnung auBerhalo der Baugrenzen sinnvoll ist. Fir Grenzbauten gelten die Bestim-
mungen der Bayerischen Bauordnung.

Sonstige Nebengebdude und Stellplétzen sollen auch auBerhalb der Baugrenzen
und Umgrenzungen von Fi&chen fir Garagen und Carports zuléssig sein, nicht je-
doch in festgesetzten GrinflGchen.

Enflang der ArnikastraBe wurden straBennahe Garagen erméglicht. Bei Realisierung
dieser Garagenanordnung ist eine Garageneinfahrt nur in Pfeilrichtung zuldssig.
Gleichzeitig sind die straBenseitigen Wande mit Kletterpflanzungen zu begrinen.

Verkehrsfl&chen
in WeiterfGhrung der ErschlieBungsansétze

Fldche fOr Versorgungsflchen
gem. Auflassungsvormerkung zugunsten der Isar-Amperwerke AG (heute EON)

Grinfldchen / Grinordnung

Entsprechend dem Grinordnungskonzept konzentriert sich die Grinordnung auf
eine Randeingrinung des Baugebiets zur freien Landschaft im Norden mit heimi-
schen Gehdlzen sowie auf eine Durchgrinung des Quartiers durch Einzelb&ume in
Hausgdarten.



Festgesetzte Einzelo&ume entlang der EfeustraBe sollen die ErschlieBungsstruktur
von GroBkarolinenfeld Nord (KammstraBen) unterstreichen.
Auf dkologische Bauweisen wurde hingewiesen.

08. Ortliche Bauvorschriften
Die értlichen Bauvorschriften entsprechen den ortsUblichen Bautraditionen und
sonstigen Bauvorschriften der Gemeinde. Auf weitergehende gestalterische Vor-
schriften wurde verzichtet, da die Umgebungsbebauung heterogen ist und einheit-
liche Gestaltungsmerkmale kaum erkennbar sind.
Lusdtzliche Festsetzungen betreffen einige in der Baupraxis strittigen Punkte (z.B.
aneinandergebaute Gebdude/ Sichtschutzwande).

10. Hinweise
zu Planzeichen, empfohlenen Bauweisen, Bodendenkmdlern, Altlasten, Schichtenwas-
ser, thermischer Nutzung des Untergrundes, Versecrgungsanlagen, Entwdésserungsania-

gen, nachbarschitzenden Vorschriften, Vorausleistungen zur Sicherung griinordneri-
scher Festsetzungen, Planungsgrundiagen.

11. Flachenbilanz

Nettobauland ca. 0,6560 ha ca.84 %
davon festgesetzie priv. Grinfladchen ca. 0,0431 ha

Verkehrsflédichen ca.0,1136 ha ca. 15%
Versorgungsfldchen ca.0,0018 ha ca. 1%
Bruttobauland (Geltungsbereich) ca.0,7810 ha 100 %

12. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21
NatSchG), der auszugleichen ist. Der Ausgleichsbedarf wurde nach dem Regelverfah-
ren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayeri-
sches Staatsministerium fUr Landesentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Aufla-
ge Januar 2003) wie folgt ermittelt:

Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung
Kategorie | (intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche)
Einstufung des Plangebiets entsprechend der Planung
Typ B (niedriger Versiegelungsgrad)
Kompensationsfaktor: 0,2 — 0,5, gewdhlt
0.3 (eingriffsnah zu vereinfachter Vorgehensweise)
Ausgleichsbedarf
0,3*7.810=2.343 m2
Ausgleichsbedarf insg.: 2.343 m2
Ausgleich:
Abbuchung vom Okokonto:
2.166 m2 auf dem GrundstUck FI.Nr. 925/6 der Gemarkung GroBkarolinenfeld
(Gkologische Ausgleichsfliche im Bereich der Aschach- Ausgleich bereit erstellt).
177 m2 auf dem Grundstick FI.Nr. 549 der Gemarkung Tattenhausen
(Neugrund, Anmeldung in das Okofléichenkataster veranlasst)
VermeidungsmaBnahmen:
Im Vergleich zum Bebauungsplan ,CroBkarolinenfeld Nord* (1996 aufgehoben)
wurde das MaB der baulichen Nutzung reduziert (GRZ 0,23 statt 0,30).

13. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stadtebaulichen Begriindung (An-
lage).



14. Folgen

= Mit der Redlisierung der Planung wird zusétzlicher Wohnraum geschaffen, fir dessen
Bewohner die Gemeinde die notwendige Infrastruktur bereitstellen muss.
Geplanter bzw. prognostizierter Zuwachs insg:
gepl. Wohnungen: max. 20 Wohnungen
prog. Einwohnerzuwachs: 44 (Wohnungsbelegungszahl 2,2)
prog. Verkehrsaufkommen: 70 Fahrten/Tag (3,5 Fahrten/Tag*WE)

» Zur ErschlieBung sind TiefbaumaBnahmen erforderlich, die nach der ErschlieBungs-
satzung abzurechnen sind.

» Mit der Festsetzung von MaBnahmen zur Grinordnung wird die planungsrechtliche
Voraussetzung zur Eingrinung des Wohngebietes geschaffen.

¢ FOr GrUnordnungsmaBnahmen am nérdiichen Rand des Baugebiets fallen fUr die
GrundstUckseigentUmer zusatzliche Kosten fir AuBenanlagen an bei gleichzeitiger

Nutzungseinschrénkung.
Kolbermoor, 26.10.2010 roBkarolinenfeld, ;r ]
fo,
Fuchs Fessigr
Architekt 1. BUrgermeister
Anlagen:

Umweltbericht
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