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01. Vorbemerkung

Die zwischenzeltlich von dem Stammgrundstick Fl. Nr. 1191 weggeteilten Grundsticke Fl. Nrm. 1191/2,
1191/3 mit einer Fldche von Insg. ca. 1.990 m2 liegen in dem Bebauungsplan ,Kolberg II* In der Neufas-
sung von 1993. Im Urbebauungsplan sind 2 Baurdume mif je 214 m2 Grundfléche und einer GeschoBzahl
von 2 VollgeschoBen zzgl. 60 cm Kniestock festgesetzt. Zuldssig gem. Urbebauungsplan wéren 2 Wohn-
gebdude mit je 3 Wohnungen. Die EigentUmer planen Jetzt den Abbruch des seit Anfang 2020 leerste-
henden Altanwesens und die Errichtung von 2 Reihenhéuser mit Je 3 Wohneinheiten samt den dazuge-
harigen Goragen und Steliplétzen. Die Wohnelnheiten sollen vorwiegend fUr Familien mit Kindern go-
nutzt werden,

Das Erfordernis der Baulsitplanung ergilot sich vorrangig:

e« qus dem stidtebaulichan Ziel einer Aktivierung bestehender Fli&chenpotenziale,

e aus dem kommunalen Ziel der Schaffung neuer Wohnungen und der Akfualisierung alter Bebau-
ungspléne,

« aus dem privaien Ziel einer Ersatzbebauung.

Dazu soll der Bebauungsplan gedndert werden.

Das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB wurde gewdahlt, weil durch cie Anderung die Grundzige
der rechtskréftigen Planung nicht berUnrt werden, keine Zuldssigkelt von Vorhaben begrindet wird, die
siner Pflicht zur Durchfthrung der Umweltvertréiglichkeiisprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertréiglichkeitsprifung oder nach Landssrecht unterliegen, keine Annattspunkte fir eine Besin-
tréchtigung derin Par. 1 Abs. 4 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen und keine
Anhaltpunkte doflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Saz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Von einer frilhzeitigen Unterrichtung und Errterung im Sinne der §§ 3(1) und 4{1) BauGB wird abgese-
hen.

Yon einer Umweltprifung wird abgesehean.

Da der Bebauungsplan von 1993 schon relativ alt ist, solien die bisherigen Festsetzungen im Anderungs-
bereich durch die Festsetzungen der Anderungsplanung komplett ersetzt werden, um Querbezige zum

rechtskrftigen Bebauungsplan auszuschlieBen.
Die Darstellungen des Planinhattes werden ggf. durch ergénzende Hinweise zu den Festsetzungen/ Vor-

schriften erléutert (ereichterte Lesbarkert).

02. Stadtebavliche Ziele

« Neufassung und Anpassung der Festsetzungen an die konkreten Bauabsichten unter BerUcksichti-
gung der Grundziige des bisherigen Bebauungsplones und des Gebietscharakters,

o  Aktuglisierung der Grinordnung,

s Aktuglisierung der ortlichen Bauvorschriften,

o Aktuglisierung der Hinwelse.

03. Festsetzungen

e Art derbaulichen Nutzung
unverandert

+ MaB der baulichen Nutzung:
- Grundfl&chs
gedndert nach §19{2) BauNVQ (2017) und erwettert um die anrechenbaren GrundflGchen der
Hauptnutzung auBerhaib des Gebdudes
Die Grundflichen wurden nach Bouentwurf festgesetzt, Sie entsprechen (gerundet) der zuldssigen
Grundfldiche des Urbebauungsplanes {zzgl. Terrassen) sowle der GrdBe orfsUblicher Reihenhduser mii 3
Wohneinhaiten.
Eine zustitzliche Grundfléche fir Wohnterrassen in definierter GréBe wurds festgesetzl, da mit der
Grundfldiche nach §19(2) BauNVO das MaB der baulichen Houptnutzung festgesetzt wird und Terassen
als mitzurechnender Teil der Houptnutzung die zuléssige Gebdudegrundfidche verringern wirden.
Analog zu den Terrassen wurde auch fiir die Projektionsfidche von Balkonen als Tell der Hauptaniage
eine zusétzliche Grundfliiche festgesetzt.
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Die Ergéinzungen zur nominalen Grundfléiche sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukdrper uncbhéngig
der dazugehdrigen Rauteile flr die Wohnnuizung im Freien auBerhalb der Gebdude eindeutig definiert
ist.
Die Uberschreitung der Grundfitichen im Rahmen des §19 (4] Satz 2 BauNVO wurde durch eine abwel-
chende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausrsicht, um die nach
anderen Vorschriffen/ Erfordermissen notwendigen Fidchen fUr Garagen, Stellplétze, Zufahrten, Zu-
gdinge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fidichenbeschrdnkung unterzubringen. Das MaB der GRZ nach
§19 [4) BouNvO entspricht blrointernen Erfahrungswerten,
- Wandhdhs:

Ersatz der Stockwerksregelung durch eine Wanahdhenregelung, MaB der Wandhdhe entfsprechend

Objektentwurf,
Die Anderung wurde erforderlich, da bei den Miftelndusem der Reihenhausanlage das DachgeschoB
mit dem hdhenbegrenzten, niedrigem Knlestock nur Uber (nicht geregelte] Dachaufbauten sinnvoll aus-
bauféhig ware und damit die VollgeschoBgrenze im Sinne des Art. 2 (5] BayBO in der bis zum 31. De-
zember 2007 geltenden Fassung schnelt Uberschritten wird. Das MaB der Wandhbhe entspricht einem 2-
stéckigem Gebdude mit ausbaufé&higem DachgeschoB unabhéngig der NichtvollgeschoB- Regelung.
- Héhenlage:

MaoBbezug gedndert auf Normalnull
Fine zuléissige Hohenlage der bauiichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhéhenregelung erfor-
derlich und als Hohe Uber Normalnull als HochstmaB festgesetzt.
Das MaB der max. Hohenlage von 40 am (25 cm Bodenabstand OK Kellerdecke + 15 cm Bodenaufbau
im EG) entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes Resenheims nach Oberkante Kelierdecke
von mindestens 25 cm Ober Gelénds.
Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bel Starkregenereignissen auch gleichwerfige Be-
lange der Barrierefreinelt gibt, bauordnungsrechtiche Belange der Abstandsfldchenregelung und auch
gestalterische Bslange, wurde die Hdhenlage nicht zwingend sondarn nur als Héchstmal festgesetzt.
Um auf die Gefohr ven Uberschwemmungen bei Starkregeneraignissen bei vom Héchstmal cbwei-
chenden Haheniagen hinzuweisen, wurden entsprechende Hinweise aufgenommen,

« Bauweise, Baugrenzen:
- Bauwele

ergdnzt entsprechend Enfwurfsplanung
Ene abweichande Bauweise fir Winterg8rten/ TerrassenUberdachungen als - seffige Grenzoebauung
an der gemeinsamen Grenze wurde erforderlich, da diese baulichen Anlagen ausdrickiich zuidssig sing
und bei Mittelh&usern ven gereihten H&usern nur an Grundstcksgranzen maglich sind.
- Baugrenzen
Die Anordrung erfolgte entsprechend geplanier Bebauung.
Aufgrund der Uberschreitungsmaglichkeit der Grundfléchen fir Wohnterrassen und Baikone wurde ana-
log dazu eine Uberschreitungsmégiichkeit der Baugrenzen flr diese Gebdudeteile erforderlich.

o  Goragen/ Stellpldtze/ Nebenanlogen:

- Garagen: zelchnerische und fextliche Regelungen ergdnzt gem. geplanter Bebauung.

Die Anordnung der Garagen in Verbindung mit den offenen Stellpldtzen entsoricht dem §2 (4) der Stefl-
platzsatzung GroBkarolinenfeld, wenach mehr dls 6 zusammenhdngende Stellpldtze nur Uber eine ge-
meinsame 7u- und Abfahrt mit einer Hdchstbreite von 6 m an die &ffentiiche Verkehrsfiéiche anschlieBen
dUrfen.

- Stelpléitze: textliche Regelung erglinzt

Der Hinweis auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBkarolinenfeld erssizt entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan, die dann bei Anderung dsr Stellplatzsatzung jedes Mal eine Anderung des
Bebauungsplanes zur Folge hétten,

Nebengtilogen: fextliche Regelung ergtinzt

gemaB gangiger Praxis bei Wohngrundsticken

s Verkehrsfldichen:
Wirtschafts- und Anliegerweg zur ErschlieBung der hinferliegenden Fl&chen ergdinzt

e [FEinzelbdume:
Festsetzung neu
Die Festsetzung dient der Gestaltung der Verkehrsfidche

» Sonstige Festsefzungen:
Anderungsbsreich gem. Zielvorgabe
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04. Grinordnung

Vorschriften ergénzt
Die GrUnordnung beschréinkt sich auf wenige Vorschriften zu Hausgérten, Bauteilbegrinungen und Ar-

tenschutzmaBnahmen.

Die griinordnerischen MaBnahmen sind mit Pflanzregel und Anforderungen an die Gehdlze/ Pflanzen
detailliert beschrieben und als solche verordnet.

Die Pflanzvorschrift in Garten wurde von 1 Baum/ 150 m2 GrundstUcksflache auf 1 Baum/ 200 m2 Grund-
stUcksfléiche geéndert, um die kleinen Hausgdrten nicht Uber Geblhr zu verschatten.

Die Vorschriften zu den ArtenschutzmaBnahmen wurden erforderlich, da zur Redlisation des Bebauungs-
planes vorbereitend Abbriche und Rodungen erforderlich werden.

Die Grinordnung wurde ergénzt durch die Hinweise auf Pflanzabsténde nach Art. 48/ 49 AGBGB (Ge-
setz zur AusfUhrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs), Lichfraumprofile von Gehdlzen.

05. Ortliche Bauvorschriften

Vorschriften akfualisiert

Die Regelungen zu Zuld@ssigkeit, Standort und GréBe von Dachaufbauten/ Dacheinschnitten sind Vo-
raussetzung zur Verfahrensfreiheit von Dachgeschossausbauten mit diesen Bauteilen.

Mit der értlichen Vorschrift zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefriiedigende Kollekforanordnungen
verhindert werden.

Die Vorschrift zu Einfiedungen wurde erforderlich, da esim umgebenden Wohngebiet bereits Tenden-
zen der Grundsticksabschottung gibt und dieser Tendenz gegengesteuert werden soll.

Auf weitere Vorschriften wurde zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit verzichtet.

06. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergéinzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung.

07. Anderungsbilanz

alt GR insg. ca. 428 m2 neu GR insg. 430 m2 zzgl. 25 m2/ Wo Terrassenflachen
alt GRZ (§19(2) BauNVvVO)- neu resultierende GRZ (§19 (2) BauNVO) 0,22

alt GRZ (§19(4) BauNVvO)- neu GRZ (§19 (4) BauNVO) 0,6

alt GeschoBzahl II+D neu -

alt Wandhéhe - neu 6,95 m

alt Garagen/Stellplétze 12 Stk neu Garagen 6 Stk/ Stellpléize 6 Stk

alt 6 Wohnungen (2 Gebd&udemit je 3 WE) neu 6 Wohnungen (2 Dreisp&nner mit je 3 WE)

08. Auswirkungen

Im Anderungsbereich wird das Baurecht bedarfsgerecht angepasst.

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan ,,Kolberg II* in der Neufassung von 1993 unwirksam und
durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

Mit der Anderung entsteht kein weiterer Ausgleichsbedartf.

Mit der Anderung entstehen keine zusatzlichen Kosten fir die Gemeinde.

karolinenfeld 08, Sep. 2020

FESSLER
1. Blrgermeister
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