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01. Vorbemerkung

Die Grundsticke FL.Nr. 933/8 und 933/9 [ehemais FlL.Nr. 933/2T und $33/T) der Gemarkung GroBkaroli-
nenfeld sind Tell des Bebauungsplanes ,, Alblinger StraBe* aus dem Jahre 1965, FUr das Grundlstick
FLNr, 933 wurde der Bebauungsplan im Jahre 2002 gedndert, fir das Grundstick FLNr. $33/2 im Jahre
2017. Beide Anderungen gehen von einer Entwicklung von SC nach NW aus.

2020 erwarby die Marfin Szeredy GmbH & Co. KG die zwischenzeitlich weggemessenen Tellgrundsilcke
933/8 und 933/% im nordwestlichen Grundsticksbereich, um dort ein Mehrfamilienhcus mit ? Wohnein-
heiten zu redlisieren. Um eine Baventwicklung ven SW nach NO gem. Objekiplanung zu erméaglichen,
muss der Bebauungspian in der Fassung der 4, und 9. Anderung erneut gedndert werden.,

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich vorrangig:

- aus dem privaten Ziel einer Wohnbebauung mit 1 Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage und oberirdi-
schen Stelplétzen

- aus dem stadiebaulichen Ziel einer Aktivierung bestehender Fdchenpotenziale zur behutsamen
Nachverdichtung,

- aus dem pelitischem Zial der Schaffung neuer Wohnungen

- aus dem gemeindiichem Ziel der Aktudiisierung alter Bebauungspitine

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGe wurde gewdhlt, well durch die Bauleitplanung MaR-
nahmen der Innenentwicklung begilnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertriglichkeitsprifung nach dem Gesetz Ober die Um-
weltvertrdglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhalfspunkte fUr eine Besintrachii-
gung det in §1(6)7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und es cuch keine Anhalipunkte daflr
gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach §50 Satz 1 des Bundes-immissionsschufzgesetzas zu beachien sind,

Eine frihzelige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne der §§ 3(1) und 4{1) BauGB wird durchgefihrt,
Von einer Urmnwaeltprifung wird abgesehen.

02, Iiele

- Anpassung der Art der baulichen Nutzung an den Gebietscharaifer

- Anpaossung des MaBes der baulichen Nutzung und der Baurdume an die konkreten Bauabsichien
unter BerUcksichtigung der Raumeordnung, der st&dtebauliche Ziele der Gemeinde GroBkarolinen-
feld und der baulichen Vertrdglichkeit mit der Nachbarbebauung,

- Aktudlisierung von Festsetzungen zu Garagen, Carports, Steliplétzen und Nebenanlaogen,

- Integration einer schilcnken Grinordnung,

- Aktudlisierung der &rtlichen Bauvorschriffen,

- Akfualisierung der Hinweise,

Die bisherigen Anderungen des Bebauungsplanes, bei der parallel die nicht gednderten Festsefzun-
gen der Urplanung weiterhin Giltigkeit haben, solien insgesamt durch disse Anderungsplanung ersetzt
werden, um Querber{ige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zuriickgeflhrt werden, das die stddtebauliche
Quualitést im Bestand sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken (schlanker Bebauungspian).
Cie Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergéinzende Hinweise zusétzlich erldutert werden.

03. Festsetzungen

0%, Art der baulichen Nutzung

- WA
Die FA&chendarstellung MD gem. Fidchennutzungsplan und Urbebauungsplan wurde in eine Gebiets-
festsetzung WA gedindert.
Im Geltungsbereich des Urbebauungspion befinden sich nach Abbruch der landwirtschaftiichen Ge-
baude weder Hofstellen noch landwirischoflich bewirtschaftets Flachen. Der bisher festgesetzdte Ge-
bletstyp ,,Dorfgebiet' nach §5 BauNvO widersprichi damit dem tatséichlichen Gebietscharakier des
Plangebiets. Dieser ist gepragt von Wohngebduden. Mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet"
nach §4 BauNVC werden Gebiefscharakter und Bauleitplanung harmonisiert,
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02, MaB der bauilichen Nutzung

- GRnoch §19(2) BGUNVC

Die Festsetzung der Grundfidichenzahl (0,24) erfolgte gem. Planungsziel und Objekiplanung. Unter
Arrechnung der Terrassenficichen erhdht sich die GRZ auf 0,29, was gerundet der GRZ der 9. Ande-
rung entspricht (0.3).

Eine zusdiziche Grundfiiche fUr Wohnterrassen {ohne und mit Uberdachung) in definierter GroBe
wurde festgesetzt, da mit der Grundfltiche gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Haupt-
nutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht raumre-
levanier Teil der Hauptnutzung bei Nichtonsatz dis zuléssige Grundfldche des Houptibaukdrpers erhé-
hen und damit die geplante rdumliche Dichte verfélschen wirden.

Analog zu den Terrassen/ Terrassenlberdachungen als Tell der Hauptonlage im ErdgescheB wurde
auch fOr die Projekiionsfiiche von den Balkonen der ObergeschoBe als Teile der Hauptanlage eine
zuséitdiche Grundfidiche fesigeselzt.

Die Ergdinzungen zur festgesetzten Grundfldche nach §19{2) BauNvO [Hauptanlage) sollen sicher-
stellen, dass der Haugthoukdrper unabhéngig der dazugehdrigen Bauteile fir die Wohnnutzung defi-
niert iskeAuch soll verhindert werden, dass fir nachtrégliche TerrassenUberdeckungen jeweils Befreiun-
gen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebauungspiandnderungen notwendig werden.

- GRnach §19(4) BauNvO

Die Uberschreitung der Grundfiéichen im Rahmen des §19{4) Satz 2 BAUNVO wurde durch eine dlbo-
weichende Bestimmung neu festgeseizt, da die 50% Uberschreltungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschrifien/ Erfordernissen notwendigen Fl&chen fOr Garagen, Stelipl&ize, Zufahrten,
Iugdnge, Nebenanlagen innerhall dieser Fitichenbeschréinkung unterzubringen. Der Wert nach
£19(4) Satz 2 BAuNVvO entspricht der Kappungsgrenze und ist vor allem bedingt durch den erhdhten
Flichenbedarf fir die Tiefgarage mit unterbauten Grundstlcksfldchen und die olerirdischen Stellplét-
ze mit ihren Zufahrien, Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fé-
chenversiegelung wurds durch ErsatzmaBnahmen kompensiert (Pflanzgebet, Grinordnung).

- Wandhbhe:

Die Voligeschoss- Regelung wurde in eine Wandhdhenfestsetzung gedndert. Das MaB der Wandhdhe
wurde dem Bebauungsplan ., Weihergeléinde Ost* L.d.F. der 2.Anderung vom 28.04.2020 entnormmen.
Unter der Annahme einer Grundfiiche von 313 m2 {Antrag), einer Dachneigung von 25° (Mindest-
dachneigung bei Gauben} und 4 Gaulben {max. Breite 1,5 m) und ! Standgaube {max. Breite 4,0 m)
pro Seite entstent damit ein Dachgeschof knapp Uber der ValigeschoBgranze nach Art, 2(5; BoyBO in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung. Der lichte Kniestock raumseitlg betrdigt dabei ca.
40 cm.

- Zahl der VollgeschoBe:

Die zul&ssige maximale Anzahl der VoligeschoBe mit 2 VollgeschoBe und einem DachgeschoB als
NichtvoilgeschoB wurde dem Urbebauungsplan in der Fossung der 4. und 7. Anderung entnommen,
Auch bei Einhaltung des Kriteriums Dachgeschol als Nichtvoligeschol darf die maximal zuidssige
wandhdhe nicht Oberschritien werden.

- Hdhenlage

Eine zuldssige Hdhenlage der baulichen Anlage wurde ais Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich und als HochstmaR Uber Strae festgesetzt. Dos MaB der max. Hdhenlage entspricht 1 Ein-
gangssiufe und einem geringen Geldndeanstieg von der StraBe zum Eingang.-

Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen bei einer vom HochstmaB
abweichenden Hdhenlage hinzuweisen, wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.

- Wohnungen

Die festgeseizte Zah! der Wohnungen/ Wohngebdude wurde dem Anderungsantrag entnommen und
unter dem Gesichtspunkt einer behutsamen Nachverdichtung festgesetzt unter BerUcksichtigung einer
Minimierung der Bodenversiegelung durch Fl&ichen fir den ruhenden Verkehr.

03. Bauwetise/ Baugrenzen

- Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bebauung entspricht dem Gebietscharakter und hat die Einhaltung von
Abstandsfléchen zu den Nachbargrundsticken nach §4 der Bayerischen Bauordnung (BayB3O 2021)
zur Folge.

- Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden so angecranet, dass die den Haupibaukdrper srweiternden Bautsite (Tiefga-
rage, Terrassen, Balkone, Standgauben ...} innerhalb der Baurdume zu llegen kommen.

04, Garagen/ Stellpldtze/ Nebenanlagen

- Garagen

Um eine H&ufung von oberirdischen Garagen auszuschiieBen sollen Garagenstellplétze nur in Tiefga-
ragen zuldssig sein. Entsprechend Cbhjektentwurf wurde der Bauraum der Hauptnutzung dafOr im SW
und SO {Rampe) durch eine gesondsrte Umgrenzung erweitert.
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- Stelipldize

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Groikarolinenfeld vom 17.12.1998 wurds hingswigsen. Pro
Wohnung sind damif 2 Steliplétze herzustellen, ab & Wohnungen zuséitzlich 1/3 Besuchersteliplétze
oberirdisch entsprechend §2 Ziffer 1.9,

- Nebenanlagen

Entsprechend Objektentwurf wurde der Bauraum fir zweckbestiimmie Nebenanlagen {Fahrréider,
Wertstoff- und MOllbehdlter} durch eine gesonderte Umgrenzung festgesetzi.

Gartenhdiuschen werden in der Reglitét mit oder ohne Zulssigkeit errichtet. Um diese Praxis nicht zu
kiminalisieren und sine Handhabe gegen Auswlchse zu haben, wurden Gartenhduschen in einer
begrenzten GroBe durch fextliche Festseizung fUr zullssig erklért,

05. Sonstige Festsetzungen

Anderungsbereich gem. Zielvorgabe
‘e-_:w"'-‘& :

04. Grinordnung h

Die Grinordnung beschrénkt sich auf die Festsetzung von StraBenbdumen, ein schlankes Pflanzgebot

in Hausgdrten sowie auf wasserdurchifissige Einfahrtsbefestigungen. Weitere Vorschriften fir den Teil-

bereich des Bebauungsplanes werden alfs unverhdlinismésig gewertet, nachdem der restliche und

Uberwiegende Tell der Bebauung ohne grinordnerischen Vorschriften im Urbebauungspian bereits

redlisiert wurde und das Quartier frotzdem durchgrint ist,

Die drel grundsilckseftigen Einzelbdume dienen der StraBenraumgestaliung.

An der norddstlichen GrundstUcksecke ist eine Fldiche flr einen Spielplatz gem. Art. 7(3} BayBO von

Bekxauung freigehalien.

Nachdem zur Durchfiihrung der BaumaBnahme Gebdudedabbriche und umfangreiche Rodungen

erforderiich werden, wurde auf Arfenschutzanforderungen hingewiesen.

Die Grinordnung wurde ergdinzt durch Hinweise zu Pllanzabstdnden nach Art. 47 AGBGB (Gesetz zur

AusfGhrung des BUrgerlichan Gesetzibuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pllanzabstdnden soil

Nachbarstreitigkeiten verhindern,
Ebenfalls ergéinzt wurde ein Hinweis zu Lichfraumprofilen an Fahrbahnen und Gehsteigen.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die im Urpebauungsplan enthaltenen Vorschriften wurden ouf Relevanz gepriff und inredaktionell
gedinderter Form Ubernommen oder ergdinzt bzw. waggelassen. Sie wurden clle in digsem Abschnitt
geblndeit dargestelit (D&cher, Dachaufbauten, Einfledungen).

04. Hinweise

Es wurden nur Hinweise dufgenommen, die hach Meinung des Flaners zum Verstdndnis/ Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich sind, ergéinzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimie-

rung.
Hinweise wurden ggf. auch im Festsetzungstell plotziert, wenn sie in engem Zusammenhang mit einzel-

nen Festsetzungen stehen.

07. Anderungsbilanz

alt Gebietsfestsetzung MD neu Gebietsfestsetzung WA

alt FBG 1227 m2 neu FBG ca 1227 m?2

alt GR {§19{2) BauNVQ 1990/2017) ca 370 m2 neu GR geplant {§19{2) BauNVO 2017} 313 m2
{ohne Terrassen) (ohne Terrassen)

ait GRZ (§19(2) BauNVO 1990/2017) ca. 0,30 nev GRZ (§19(2) BauNVQO 2017) 0,24 {ohne Terrassen)
(ohne Terrassen) mit Terrassan 0,29

alf GRZ {§19(4) BauNVvC 2017) 0,6 neu GRZ (§19(4) BauNv(O 2017) 0,8

(nur 9.Anderung)

alt Stockwerkszahl !l neu WH 6,70 m

¢ift 2 Baurdume neu 1 Baurcum
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08. Folgen

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

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan , Aiblinger StraBe* in der Fassung der 4. und 9. Ande-
rung unwirksam und durch die Festsetzungen dieser ermeuten Anderungsplanung ersetzt.

Mit der Anderung entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Nach Abschluss des Verfahrens ist der Fidchennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Kolbermoor, 20.07.2021,

Dipl. Ing. Franz Fuchs. 1 Blirgermeister
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