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01. Vorbemerkung

Aut Antrag des GrundsticikseigentUmers zum Bereich Fl. Nm. 42571, 425/3 und 433/T, JAlblinger Str. 14 b
und 14 ¢* beabsichtigt die Gemeinde GroBkarolinenfeld den Bebauungsplan wAiblinger Strae” in der
Fassung der 10, Anderung vom 19.08.2022 erneut zu éndern und zu erweitern. Geplant wird die Errichtung
eines Studentenwohnheimes fir ca. 55 Studenten sowle ein Appartementgebdude mit 7 Wohnungen
samt Steliplatzfidehen, Engrinungs- und Ausgleichsfidchen statt der bisher im Geltungsbereich (10, Ande-
rung] geplanten konventionellen Wohnbebauung mit Doppel- und Rethenhéusern,

Nachdem die neue Planung mit dem bislang rechtsgiltigen Bebauungsplan JAlblinger StraBe" (Stand der
10. Anderung von 2022) nicht konform ist (z.B. Geltungsbereich, zuldssige Grundidchen, zuldssige Wand-
héhen, Baugrenzen, fehlende Fléichen fUr EingrinungsmaBnahmen und zusditzich bendtigte Stellplatze)
muss fUr die Umsetzung des Vorhabens der Bebauungsplan gedndert und erweaitert werden.

© Inseiner Sitzung am 24,01.202¢ hat der Gemeinderat der Gemeinde GroBkaralinenfeld dem zuletzt vorge-
legten Bebauungskonzept zugestimmt und das Verfahren zur Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Aiblinger Strafe" eingeleitet. Zur dauerhaften Sicherung der geplanten Nutzungen {vorrangig stu-
dentisches Wohnen) hat sich der Gemeinderat fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mit Durchflhrungsverfrag ausgesprochen. Damit soll die Nutzung fir studentisches Wohnen sowie

die zv errichtende Anzahl an Stellpidtzen sowie EingriinungsmaBnahmen rechisverbindlich gesichert wer-
den. -

Die stark wachsendes Hochschule Rosenheim bietet derzeit 39 Bachelorstudiengdnge und 18 Masterstudli-
engdnge, verteill auf 10 Fakultdten fUr ca. 7,400 Studierende (Stand 2025) an. Zudem beschdftigt die
Hochschule ca. 500 Angestellte und Mitarbelter. Der freie Wohnungsmarkt in der Stadt Rasenheim und
Inrem ndheren Einzugstkereich deckt den Wonnraumbedart fOr diesen Nutzerkreis nur ansatzweise. Allain
auf der Warteliste der Hochschule fir Studentenwohnungen befinden sich derzeit ca. 400 Wohnungsan-
fragen von Studenten, Zudem ist die Stadt Rosenheim, sowie die Region um Rosenheim (u. A. GroBkaroll-
nenfeld, Kolbermoor, Bad Aibling) gem. Bayerischen Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr als
Bereich mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft,

Das Erfordernis der Bauleitplanung im Plangebiet ergibt sich vorrangig:

- aus dem Ziel der Schaffung von dringend bendtigtem, zusdizichem Wohnraum zur Deckung des
Wohnbedarfs fir Studenten, aus einer vorausschauenden und nachholtigen gemeindlichen Sied-
lungsentwicklung

- aus der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens im in-
nerdrtlichen Bereich im Zuge einer Nachverdichtung

02. Plangebiet

Pas Plangebiet umnfasst die Grundsticke Fi. Nrn. 425/1, 425/3 und 433/T, Gemarkung GroBkarolinenfaid,
Aiblinger Str. T4 b und 14 ¢, sowie eine Tellfléiche Fl. Nr. 425/2,

03. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2f BauGB gedndert und erweitert.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird der Fléichennutzungsplan gedindert.

Zudem wird der Bebauungsplan ¢ls vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGh quf der
Grundlage von Vorhaben- und ErschlieBungspléinen erstellt, in Zusemmenhang mit sinem abzuschlisBen-
den Durchfihrungsvertrag.

04. Vorhabenstrdger

Seit nunmehr Uber 30 Jahren ist das inhabergefihrte Bauunternehmen Rodak GmbH & Co. KG im Raum
Rosenheim und Uber die Grenzen von Minchen und Traunstein hinaus dls zuverl@ssiger, kompetenter Part-
ner bekannt. Zahlrefche Neubauten wurden ersteilt, sowie bestehende Gebdude seit Griindung der
Baufirma umgebaut und in Stand gesetzt. Das aus der Baufirma hervorgegangene famillengefUhrte Un-
ternehimen, A+S Kaiser GmbH, hat sich nun auf das Schaffen von hautséchlich kleinteiligem Wohnraum
{Mehrfamilienhduser, 3-Spdnner efc.) spezialisiert. Cie Fa. A+S Kaiser GmbH hat sich dabsi auch mit der _
immer wichtiger werdenden Energiesfiizienz bel Wohnhausern eingehend auseinandergasetzt und baut
nunmehr nur noch KFW 40 Niedrig-Energie-H&user. Zudern beschéftigh sich das orfsansdssige, Kolber-
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moorer Unternehmen bereits seit menreren Janren mit der Problematik des Mangels an geeignetem und
bezanlbaren Wohnraum for Studenten der Hochschule Rosenheim. In der AuBersn Minchner StraBis 38,

Rosenheim konnte hlerzu bereits ein Projekt mit 22 voll méblierten Studentenappariements realisiert wer-
den.

Die A+S Kaiser GmbH ist Eigentimer der entsprechenden BaugrundstUcke Fl. Nrn. 425/1, 425/3 und 433,
Gemarkung GroBkarolinanfeld, ,Aiblinger Str. 14 b und 14 ¢". Fir den Ausbau des Eigentimerweges, der
sich kleinflgchig auch auf Fl. Nr, 425/2 erstreckt, basteht eine entsprechende Dienstbarkeit.

Der Bauwerber hat das ArchitekturblUro Edenhoffer, GroBkarolinenfeld fir dis Planung des Studenten-
wohnheims an der , Alblinger Strae” und das ArchitekturbUre Fuchs Architekten, Kolbermoor fUr die Pla-
nung des Appartementgebdudes im rickwértigen, nérdlichen Planungsbereich beauftragt. Beide Archi-
tekturblros verfigt jeweils Uber mehr als 25 Jahre Erfahrung in Wohnbauprojekten verschiedener Wohn-
formen und GriBencrdnungen,

Demnach ist davon ausgehen, dass die A+S Kalser GmbH Uber die finanziellen sowie die administrativen
Ressourcen -uhd zusammen mit den beauftragten Architekturbiros Ukber die bautechnischen Kompeten-

- zen- verfiigt und gemdaB § 12 BauGB bereit und in der Lage ist, das geplante Yorhaben »Studentisches
wohnen' an der ,Aiblinger Strafe" GroBkarolinenfeld durchzufdhren.

05. Ziele

stadtebauliche, grinplanerische und gemeindliche Ziele:

- Schaffung von {teilwelse barrierefrelem) Wohnraum weitestgehende fir Studierende der Hochschule
Rosenheim

- Nagchverdichtung im innerdrtlichen Bereich

- Schaffung von Ausgleichfitichen fir neue Baufltichen (hier: fur zusétziiche Stellplatzanlagen) und
starke Eingrinung des Baugebietes zur freien Landschaft hin

- Aktualisierung und Uberarbeitung élterer Bebauungspléine auf aktuellen Planstandard

Die Urplanung des Bebauungsplanes ,Alblinger Strafe™ mit Planstand der 10, Anderung von 2022 scll im
Anderungsbereich insgesamt durch die Anderungsplanung/ durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ersetzt werden, um Guerbezige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurbekgefUhrt werden, das die stédtebauliche Guali-
t&t sichert, ohne die Umsetzung zu sehr einzuschrénken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzich erldurtert.
Ergtinzende, grinplanerische Hinweise und Empfehlungen sollen die GrundstUckseigentdmer zudem sen-
sihilisieren, auf zusdtziche urmnweltsehitzende und nachbarschitzends Anforderungen sensicilisieren,

06. Bestandsanalyse
- Plangrundsticke:

Lage, Grundstick:
Die Plangrundstick/ ,Aiblinger Str. 14 b und 14 c*, Fl. Nrn, 425/1T, 425/2T, 425{3 und 433/T liegen nérdiich
der ,Alblinger Strade” (RO 19) im westlichen Gemeindebereich von GroBkarolinenfeld.
Die Fldche iegt derzelt brach. Bestehends Gebdude eines frlheren Malerbetriebes wurden zwischenzeit-
lich abgebrochen, Innerhalo des Geltungsbereiches sind an Gebduden derzeit ladigiich nur noch zwel
Carports in Holzbauweise vornanden, die in Teilen der bestehenden, angrenzenden Wohnbebauung
JAiblinger StraBe" 14 und 14 o dienen.
Ein bestehender, privater Wohnweg innerhalb des Planungsgebietes erschlieBt die Bauflchen b der
JAlolinger StraBe® und dient zusatziich der ErschlieBung des nordéstlich, gelegene Wohnanwesen , Alblin-
ger Sfr." 14 d, Fl. Nr. 433/1 auBerhalb des Geltungsbereiches der gegensténdlichen Bebauungsplandnde-
rung. Der Wohnweg geht nach Norden in sinen Wiesenweg Uber, der im weiteren Verlauf mit elne Bricke
Uber die Rott bis zu den gemeindiichen Sportplétzen in GroBkarolinenfeld fuhrt. Der Planbereich/ die
Brachfléche liegt weiligehend innernalb des derzeit noch glltigen Bebauungsplanss LAiblinger StraBe® in
der Fassung der 10. Anderung (Beschrsibung siehe unten: Bestandsanalyse Plangrundsticke - Bebau-
ungsplan ,Aiblinger Str.* in der Fassung der 10. Anderung von 2022). Die nérdlich geplanten Erweiterungs-
flachen (fr zusétziiche Stellplétze, Ausgleichs- und Eingrinungsfidcheny liegen im planungsrechtiichen
AUBenbereich und werden derzeit landwirtschaftlich genutzt (Grinland),
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Bebcuung, Vegetation und Topografie:
Der Planbereich nérdlich und wastlich des Anwesens , Alblinger St 14 d" ist unbebaut und geht in die freie
Landschaft Uber. Gehélze sind im gesamten Plangebist nicht vorhanden,
Das Geldnde ist im Bereich der ehemaligen Gewerbefliichen des friheren Malerbetriebs waitgehend
eben. Die FHdchen im Nordwesten und nach Norden fallen zur frelen Landschaft inherhalb des Geltungs-

bereiches bis ca. 1,5 m ab.

ErschlieBung:
Der Planbereich ist Uber die bestehende, &ffentlichen StraBenverkehrsfiéiche ,Alblinger StraBe” (RO 1%}
angsbunden und voli erschlossen (Wasser, Sfrom, Kandle, Telekommunikaticnsleitungen).
Stddstlich des Geltungsbereiches {Abstand zur Grundsticksgrenze ca. 3 m) innerhalb der ,Alblinger
StraBe" befindat sich ein Unterflurhydrant, Ca. 85 m weiter nordwestlich in der , Aiblinger StraBe " liegt sin
zweiter Unterflurhydrant im StraBenkérper.

Nisderschlagswasserbeseltigung:
Eine Versickerung von anfallendem Regenwasser am GrundstUck ist aufgrund des anstehenden Bodens
(z.B. Lehm in hoher Mdchtigkelt, ggf. Torf) weitestgehend nicht méglich. Zu dlteren Gebdudeplanungen
und Baugeneshmigungen (z.B. einem Doppelhaus im Nordwesten wurde eine wasserrechfliche Genehmi-
gung ertellf). Eine gesenderte Einleitungsgenehmigung von Niederschlagswasser in die Roft fir das ge-
plante Doppelhous wurde wasserrechtiich nicht gefordert, nachdem die zu entwéissemde Grundstiicks-
fidche < 1.000 m2 betrug (Bagateilgrenze). Fir zusGiziiche Einleftungen (in Summe > 1.000 m2) in die Rott
muss jewells emeut eine wasserechfliche Genehmigung im Zuge der Bauantréige singeholt wardean,

Hochwasser:
Teilbereiche des Geltungsbereiches zur 12, Anderung und Erwelterung des Bebauungsplanes , Aiblinger
straBde” im Nordwesten und Norden liegen gem, Bayernatlas z.T, in einem festgesetzten Uberschiwem-
mungsgebiet, sowle In einer kartierten HQiw Hochwassergefahrficiche (Uberschwemmungsfléichen auf Fi.
Nr. 433, die Innerhalb des Geitungsbereiches zur 10. Anderung des Bebaouungsplanes (2022) lagen, waren
in der damaligen Planung ekenfalls bereits als festgesetzres Uberschwemmungsgebiet markiert),
Zusdtzliche HQexrem Gefahren sind im Bayernatias nicht kartiert, Der gesarnte Planbereich sowie seine Um-
gebung liegen in einem wassersensiblen Bereich.

Bdden:
Erwartet wird ein abgeforftes Hochmoor mit wasserundurchléissigem Seeton knapp unter der Oberfléche

In hoher Mé&chfigkeit (erwartete Boden: z.B. Lehm, ggf. Torf, Schiuff, Kies, Sand)

Grundwasser/ Schichtenwasser:
Grundwasser wird aufgrund dem, Im Plangebiet vorhandenen, bindigen Boden nicht erwartet. Allerdings
stehen im Planungsbereich Bodenschichien (z.B. Torf) an. die Schichtenwasser fiihren k&nnen,

Altlasten:
Alflastenverdachtsfidichen sind im Planungsgebiet nicht bekannt,

Denkmdler;
Baudenkmdler sind im Planungsbereich nicht vorhanden. Bodendenkmadiler sind im Planungsbereich

ebenfalls nicht im Denkmalatias erfasst und werden auch nicht zu vermuten.

Bictope:
Kartlerte Biofope sind im Planungsbersich nicht vorhanden.

- Féchennutzungsplan in der Fassung von 1991:

Die vormals bebauten Fldchen innernalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung liegen in
einer Dorfgebietsfiéiche {MD). Die geplanten Erwelterungsfléichen des Bebauungsplanes inki. des bereils
bestehenden Wohnanwesens ,Aiblinger Str. 14 d* flegen If. Fidchennutzungsplan (1991 in einer sonstigen
Grinflache,

Die fUr ein Dorfgeblet maBgeblichen, landwirtschaftiche Anwesen sind innerhall des Planbereiches, so-
wie Im Umfeld des Plangebletes zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden.

Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom 31. August 1995
Im ndrdlichen Planungsbereich sind Teilflédchen westlich des bestehenden Weges im Landschaftsplan der
Gemeinde GroBkarclinenfeld von 1995 als Landschaftsbestandteil markiert und schraffiert. Schitzenwerta
Landschaftsbestandteile wie Gehdlze, Uferbewuchs ete. sind im direkten Planungsbereich allerdings nicht

vorhanden,
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- Bsbauungsplan ,Aiblinger $7." in der Fassung der 10. Anderung von 2022;

Der Geltungsbersich der gegensténdlichen Planung liegt weltgehend innerhalb der Planfldche des Be-
bauungsplanes , Aiblinger Strae” in der Fassung von 2022, der fUr den sUdlichen Flanbereich ein alige-
meinas Wohngeblet (WA) und fir den nérdlichen Planbereich ein Reines Wohngebiet {WR)} vorsieht,
Gem. 10. Anderung ist fUr den sidlichen Grundsticksbereich bislang eine GRZ von 0,40 (entspricht einer
resUltierenden Grundfliichs GR von ca. 1.040 m2 inkl. den bestehenden Anwesen Alklinger Str. 14 und
140 ) bei 2 Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zuléissig. Im nérdlichen Planungsbe-
reich ist bislang eine GRZ von 0,3 (resultierende GR ca. 155 m2) bel ebenfalls 2 Vollgeschossen zzgl. Dach-
geschoss als Nichtvollgaschoss zuldssig,

Innerhalb des Planungsbereichas wurden in der 10. Anderung zwei Baufenster festgesetzt: ein groBeres
Baufenster im SUden (Rereich WA, geplant war hier urspringlich die Errichtung von 3 Dreispénnern) sowie
ein abgestuftes kleineres Baufenster im Norden fir ein geplantes Doppelhaus. Die Abstufung des nordli-
chen Baufensters berlcksichtigte bereits die Lage direkt an der Abgrenzung des fesigesetzfen Uber-
schwemmungsgebietes.

Zur Unterbringung der notwendigen Stellplétze wirde der Urbebauungsplan in der Fassung der 10. Ande-
rung dle Errichtung einer Tiefgarage Im stdlichen Grundstlicksbereich zulassen.

- Bavanfrog Appartementgebdude (5 WE] von 2025:

Fur das nérdiche Baufenster gem. 10. Anderung des Bebauungsplanss liegt selt Frihjabr/ Sommer 2025
ein Freistellungsbescheid zur Erfichtung eines Appartementgebdudes (5 WE) f0r Studenten vor. Die Plo-
nung entspricht den Vorgaben aus der blslang rechtskraftigen 10. Anderung des Bebauungsplanes , Aib-
finger StraRe". Mit dem Bau wurde bislang noch nicht begonnen (Stand Jan, 2026). Die Planung/ Geneh-
migungsfreistellung entspricht dabei weitestgehend dem sidlichen Bauabschnitt des geplanten Apparte-
mentgebdudes (Gebdudeteil mit Satteldach) im Vornaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlcge BA2).
Mit der gegensténdlichen 12. Anderung und Erwelterung des Bebauungsplanes soll dieses geplante und
bersits zultissige Gebdude nach Norden um 2 zusdiziche Wohneinheiten (Il Voligeschosse mit Flachdach)
erweitert werden.

- Umfeld:

Boi den bestehenden Gebduden entlang der ,Aiblinger StraBe” handelt es sich mehrheitich um kleine Dis
mittelgroBe Wohngebdude (meist It bis 14D Vollgeschosse). Enemalige landwirtschaftliche Anwesen im
Umfeld des Plangebietes werden zwischenzetlich weitgehend fir Wohnzwecke genutzt. Ostlich angren-
zend zum Plongebiet auf Fl, Nr. 423 ist das Baulager eines kleinen Baubetriebs vorhanden.

Die Flidichen nordwestlich und nordlich des Plangebietes werden landwlirtschaftlich genutzi. Noérdlich der
Roft, im Abstand von ca. 250 m zum Plangebiet befinden sich die Sportplétze von GroBkarolinenfeld.

Die Rott {Gewdsser 3. Ordnung) veri&uft westlich und nordwestlich zum Plangebief im Abstand von ca. 50
m; die Aschach -bis zurm Zusammeniluss mit der Rott- ebenfalls in ca, 50 m Abstand westlich zum Plange-
biet,

Die Wiesenfidchen nérdliich und nordwestlich sind groBfidichiy als festgesetztes Ubarschwemmungsgebiet
der Rott klassifiziert. Zudem sind diese als HGeo Hochwassergefahrildche marklert, Naturschutzfidehen,
Biotope, Bau- oder Bodendenkmdler sind im Umgriff zum Planbereich nicht kartiert,

07. stédtebauliches und grinplanerisches Konzept

Durch die Schaffung von Wohnraum fir Studenten soll eln zusdtziicher, wichtiger Baustein fir die student-
sche Infrasfruktur und die Attraktivitét des nahe gelegenen Hochschulstandortes Rosenhelm geschafien
werden. Eins Anbindung an die bestehenden Siedlungsrdume, sowie an das StraBen- und Radwegenetz
nach Rosenheim und zur Hochschule ist voernanden,

Der Planungsbereich gliedert sich dabel in einen Anderungsbereich auf Baufiéchen, auf denen bereits
Baurechte aus dem dlteren Bebauungsplan ,Aiblinger StraBe™ in der Fassung der 10. Anderung (2022) be-
stehen und einen Erweiterungsbereich im Norden (fir eine Erweiterung des Appartementgebdudes

(2 WE), fiir zuséitzliche Stellplatzanlagen und fur Ausgleichsfidechen und EingrinungsmaBnahmeny. Fir den
Erwelterungsbereich missen Ausgleichsfidichen ermittelt und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden,
da dieser einen Eingriff in Natur und Landschatt darstellr,

Die geplante Anlage selbst sieht einen gréBeren Baukdrper fUr das Studentenwohnheim im Stden des Pla-
nungsbereiches {auf Fl. Nr 425/3, erfolgte Grundsticksteilung Juni 2026), entlang der Aibiinger StroBe vor. Er
nimmt dabei Bezug auf vorhandene, gréBere, innerdriliche Baukdrper in der néheren Umgebung (z.B. Alb-
linger Str. 14/14a, Aiblinger Str. 17, Max-Josef-Sir. 28). Das Studentenwohnhelm solf dabei 3-geschossig, mit
einem zusétziichen Staffelgeschoss im Norden des Gebdudes (fir Gemelnschaftsréume) und mii Dachfld-
chennutzung (z.B. fOr Dachgérten) geplant werden, um eine méglichst fléichensparende, dichte und effi-
ziente Ausnutzung des Gebd&udes zu gewdhrleisten, Im Berelcn des Erdgeschosses werden 2.1, PKW- und
Fahrrad-Stellpidtze, Gemeinschatts- und Technikrdume untergebracht. Ein Keller ist nicht geplant.
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Das geplante Appartementgebdude im Norden des Gelfungsbersiches orientiert sich hingegen an der
kleintelligeren, umgebenden Wohnbebauung am Ortsrand der ndheren Umgebung. Gemén dem bislang
rechisgiltigen Bebcouungsplan ,Alblinger $tr." in der Fassung der 10. Anderung {2022) soll der stidliche Tell
des Gebdudes (1. Bauabschnitt] mit Il Vollgeschossen + Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss ausgefinrt
werden, Der nérdliche Gebdudeteil {Erweiterungsibereich, 2. Bauabschnitt) soll hingegen mit 2 Vollge-
schossen und einerm begriinten Flachdach ausgefUhrt werden. Damit findet eine Hohenabstufung zum
nérdlichen Qrtsrand hin statt, Der Gebdude-Baukdrper Uberschneidet dabel nicht dle Akgrenzungslinie
des westlich angrenzenden, feslgesstzien Uberschwermmungsgebistes, was zu einem konlschen Baukér
per fOhrf, Ein Keller ist auch bei diesem Gebdude nicht geplant. Das Vorhaben wird hochwasserange-
passt ausgefUhrt, auch wenn es nicht im Gefahrbereich fir ein HGQio Hochwasserereignis liegt.

Zur Vermeidung von Hochwasserrisiken u. a. bei Starkregenereignissen werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsefzungen und Hinweise getroffen werden. Ein unzul@ssiger Eingriff in das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet (z.B. durch Bebauung oder durch Geléndeverdnderung) findst nicht stat,

N&rdlich des geplanten Appartementgebdudes sollen 12 zusdtziiche, stark eingegrinte Stelplétze ange-
legt werden.,

Die Bouvorhaben - inkl. der sonstigen, berelts vorhandenen, anliegenden anwesen und Landwirtschaffs-
fldchen - werden von der &ffentlichen StraBenverkehrsfléiche , Alblinger Str. im SUden Uber einan privaten
Anliegerweg erschlossen. Dieser Anllagerwed ist bereits i Planstand der 10. Anderung festgesetzt. Der
Anllsgerweg In der gegenstéindiichen 12. Anderung und Erwelierung scll dabei im siidlichen Bereich in
elner Breffe von 4 m festgesetzt werden, wahrend er im nérdlichen Teilstick auf 3,5 m reduziert werden
soll. Der Weg soll zudem als {6ffentlicher) FuB- und Radweg festgesetzte und als solcher gewidmet wer-
den, um einen Zugang zu den weiter ndrdlich gelegenen Sportplétzen aus den siidliichen Gemeindege-
piefen zu erméglichen. Der Anliegerweg dient zugleich als Wirtschaftsweg fir die angrenzenden nérdlich
gelegenen, landwirischaftlich genutzren Flgchen.,

Das geplante Sfudentenzentrum samt seiner Steilplatzenlagen soll insgesamt stark mit standortgerschten
Lavbbdumen und Wildsfrauchhecken eingegrint werden. Dazu wurden im Nordwesten, Norden und
Nordosten zur freien Landschaft hin, Engrinungsfiéichen cls private Grinfldchen mit Pilanzvorschriften,

sowie Ausgleichsfldichen festgesetzt.
Cie nicht als Grinfldchen cusgawiesensn, sonstigen unbebauten Fléichen der Baugrundsticke unterlie-

gen der allgemeinen Begrinungspflicht. Enflang des Anliegerweges sollen festgesatzte | Strafenbdume”
das Ortskild aufwerten und fir Verschattung der hier angelagerten offenen Steliplétze sorgen,

Der Eingriff in Natur und Landschoft zur nérdlich gelegenen Erweiterungsfliche (eine bislang intensiv land-
wirtschafflich genutzte Wiesenflache), wird gem. Umweltbericht {Anlage BA 3} innerhalb des Erweite-
rungsoersiches auf Teilfldichen von Fl. Nr. 433, Gemarkung GroBkarolinenfeld, kompensiert.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter, vornabenbezogener Bebavungsplan gem., § 30 (2), § 12 BauGh
erstellt. Im Plan werden das MalB der baulichen Nutzung und der Baurdume gem. Yorhaben- und Erschlie-
Bungsplan inkl. der Fléichen fUr den ruhenden Verkehr fUr oberirdische, offene und gaf, Uberdeckie Stell-
pl&tze (Carports) festgesetzt, Zudem werden SchallschutzmaBnahmen geplant und festgesetz!, sowie
grinplanerischer Zielvorsteliungen in den Bebauungsplan integriert unter Differenzierung von festsetzba-
ren Fldchen nach §9 {1) Nr. 25 BauGB mif Zweckbestimmung und MaBnahmen und grinplanerischen
Festsetzungen gem. § 1 (5) und (8) BauGB in Verbindung mit § 11 {1) S, 1 BNatschG mit MaBnahmen,
Pllanzregeln, Pflanzlisten,

Ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan solien speziell zur Dachgestaltung (z.B. extensiv begrintes
Flachdach mit RetentionsfGhigketlt fOr anfallendes Regenwasser), zu Anlagen zur Energiegewinnung und

zu Geldndeverdnderungen getroffen werden.

Hinweise Im Bebauungsplan beschréinken sich auf sclche, die ergénzend zum Festsetzungs- und Verord-
nungsteii die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung hilf-
reich sind, Gesondert ergdnzt werden grinplanerische Hinweise und Empfehlungen.

08. Festsetzungen
01. Arf der Baulichen Nutzung/ Vorhaben
im Planungsbereich soll keine Gebietsfestsetzung getroffen wearden. Entsprechend den Vorhaben-

und BrschlieBungspldnen sollen ausschlieBlich Wohnnutzungen (Studentenwohnheim, Appartements)
sowie die zugehdérigen Stellpiditze, Carports und Nebenanlagen zuldssig sein.
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Die Nutzung innerhalb des Plangebietes erglof sich im verhabenbezogenen Bebauungsplan durch
die jeweiligen Vorhaben- und ErschlisBungspldne.

Gem. Vorhaben- und Erschliefungsplan (siehe Anlagen BA 1.1 und BA 1.2) soll im sUdlichen Baufens-
ter ein Studentenwohnheim fOr ca. 55 Studenten samt Gemeinschafisflédchen und Stellplétzen fir PKW
und Fahmréider errichtet werde. Im nérdlichen Baufenster soll gem. Yorhaben- und ErschlisBungsplan
2.1 und 2.2, {s. Anlage BA 2.1 und 2.2) ein Apparfementgebéiude mit 7 Wohnungen errichtef werden,
das vornehmlich fUr Studenten und/ oder Lehrpersonal- oder Mitarbeitern der Hochschule dienen soll.
FUnf der sieben geplanten Wehnungen sind bereifts auf Basis der 10. Anderung des Bebauungsplanes
JAlblinger StraRe" sowie durch die Genehmigungsfreistelung vom Frihjahr/ Sommer 2025 zuldssig (1.
Bauabschnitt).

Zudem sollen die, innerhalb des Plangrundstickes bereits bestehenden Carportanlagen fir das Pro-
jekt genutzt werden, sowie zusétziiche Stellpldtze und Stellplatzanlagen erichtet waerden,

Der ekenfalls berelts bastehende Anliegerwag (EigentUmerweg) soll ausgebaut werden und zuklnt-
tig auch als Geh- und Radweg zu den weiter ndrdlich gelegenen Sportplitzen der Gemeinde der
Gtfentlichkeit zur Verfigung stehen. Im Nordwesten des Plangebietes sollen Ausgleichstlidchen errich-
et werden, sowie elne Eingrinung des hordwestlichen, nérdlichen und nordédstiichen Planungsberei-
ches zur offenen Landschaft hin geschaffen werden.

02. MaB der baulichen Nutzung

- Grundfléiche/ Grundflachenzahl:

Die gesamt zuldissige Grundfiéiche {GR) gem. §19 (2) BauNVO wurde im Bebauungsplan differenziert
betrachtet und fastgesetzt: flir die stédiebaulich und raumlich wirksamen Hauptbaukérper wurde
sine Grundfléchen [GR la); fir ridumlich nicht oder nur wenig wirksame weltere Bauteile der Houpinut-
zung im Freien {z.B. Balkone, Terrassen, Balkonterrassen bei Erdgeschossen von Gebduden in Hang-
lage) sowie fir untergeordnete Gebdudeteilen/ Anbauteile {z.B. TerrassenUberdachungen oder
Uberdachungen) wurde gem, §16 (5) BAUNVO eine Grundfiéiche {GR Ib) als ergdnzendas Summen-
maB festgesetzt, Diese jeweiligen Bauteile wurden 2T, gréBenbeschrankt (z.B, Terrassen/ Balkenterras-
sen bei Erdgeschossen von Gebduden in Hanglage/ Terrasseniberdeckungen: 20 m2, Sachbalkone
bei Gebdude 2: 12 m2).

Die Festsetzung der Grundfidiche {GR la) (fUr Hauptboukérper) zuziglich einer Grundfléiche (GR Ib) fir
Bauteile der Hauptnutzung im Freien/ untergeordnete Gebdudeteilen/ Anbauteile soll sicherstellen,
dass der Hauptbaukérper unabhéngig der dazugehdrigen - nicht oder wenig raumrelevanten - Bau-
teile eindeutig definiert ist. Das Summenmas aus [GR fe) und (GR Ik} ergibt dabkel die gesamt zuldssige
Grundfidche (GR] gem. §19 (2) BauNvO. Damit ist die gesamte, maximal zul&issige Grundflé&iche fir
alle Hauptnutzungen im Bebauungsplan sindeutig geregelt.

Die Grundfl@chen GR o und GR I wurden dabel fUr die einzelnen Baurdiume im Planungsgebiet diffe-
renziert festgesetzt. Im nérdlichen Baufenster wurde zudem unterschieden, zwischen dent bereits
gem. 10, Anderung des Bebauungsplan zuldssigen Gebdude und der geplanten Erweiterung gem.
12. Anderung und Erwelterung.

Die Uberschreitung der Grundfléchen im Rahmen des §19(4] Satz 2 BauNVC wurde durch eine alb-
weichende Bestimmung nau festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung besonders bei niedri-
gen zuldssigen Grundfldchen nach §19 {2} BAuNvO nichf ausreicht, um die nach anderen Vorschiif-
ten/ Erfordernissen notwendigen Fliéchen fOr Garagen, Stellpldtze, Zufahrten, Zugdnge, Nebenanla-
gen innerhalb dieser Fidichenbeschréinkung unterzubringen. Der Wert das SummienmaBes nach
§19{4) Saiz 2 BauNVO entspricht blrointernen Erfahrungswerten und wurde anhand der zuldssigen
und zu erwartenden Bebauung zeichnerisch Uberprift, Das Mal der Grundfléchenzahl GRT Il {0.8)
entspricht dabei der Kappungsgrenze nach §19 {4) 2 der BauNvO, Die der Verordnung zu Grunde
liegende Ferderung nach Minimlerung der Fiéichenversiegelung soll durch ErsatzmaBnahmen (siehe
Grinplanerische Festsetzungen) kompensiert werden. Der Wert mit 0,8 erglbt sich unter anderem dar-
aus, dass groBere Telle des Geltungsbereiches z.8. dle Grundstiicksfliédchen nnerhale des Uber-
schwemmungsgebietes, sowie die festgesetzien Ausglsichsfidehen, nicht zum Bauland zéhlen und
damift der Verhdltniswert Baufldche zu Bauland steigt.

- Wandhéhen:
Eine maximal zuldssige Wandhdhe ab Oberkante FertigfuBbaden im Erdgeschoss (OK FFB EG) wurdes

gem. Gebdudeentwlife/ Vorhaben- und ErschlieBungspléinen entsprechend festgesetzt.
Das Studentenwechnheim {Geb&ude 1} im sUdlichen Baufenster wurde mit einer Wandhohe des

Hauptbaukdrpers von 9,3 m festgesetzt (entspricht 3 Vollgeschassen). Fir die Oberkanten der Bris-
tungsgeléinder zu den geplanten Dachgdrten wurden zusétzliich -von den Auenwandkanten des
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Hauptbaukdrpers zurdckgesetzi- Wandhédhen bis 10,3 m zugelassen. Zudem wurde f0r das fiéchen-
mé&Big begrenzfe Staffelgeschosse sowie fUr Fluchtireppenhéiuser in Teilbereichen der Gebdu-
degrundfl&chen 12,0 m Wandhdhe festgesetzt,

Das geplante Appartementgebdude im Nerden {Gebdude 2) wurde mit 6,95 m festgesetzt. Enfspre-
chend Yorhaben- und Erschliefungsplan zum Gebéude entspricht das im 1. Bauabschnitt einem Ge-
bdude mit 2 Yollgeschossen zzgl. einem Dachgeschoss als nicht Vollgeschoss (enfsprechend dem Ur-
Bebauungsplan in der Fassung der 10. Anderung), sowie einem Erweiterungsbau mit 2 Vollgeschossen
nach Nerden ohne Dachgeschaoss. Durch die Anderung der Dachform (Satteldach/ Dachgeschoss
im ersten Bauabschnlit und Flachdach ohne Dachgeschoss im 2. Bauvabschnitt) ergibt sich eine
Héhenabstaffelung des Baukdrpers zur frelen Landschaft hin.

- Hbhenlogen:

Eine zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhéhenregelung er-
forderlich und als H3he Uber Normalnull als HéchstmaR festgesetzt. Entsprechend dem Standard bel
stédtebaulichen Planungen wurde die Hdhenlage der Gebdude auf die FertigiuBbodenhéhe im Erd-
geschoss bezogen,

Der Hohenlagenbezug wurde mit NN-HShen festgesetzt, da ein Geléndebezug -vor allem im teilwaise
geneigten Geldnde- nicht ausreichend konkret ist. Dle festgesetzien Héhenlagen je Baufenster orien-
tieren sich dabei am bestehenden oder geplanten Geléinde (sowie an den angrenzenden Verkehrs-
fléichen) zzgl. ca. 40 cm. Das MaB der max, Hohenlage von 40 cm (25 cm Bodenabstand OK Boden-
platte + 15 cm Bodenaufbdu im EG} enfspricht dabei der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Ober Gelénde.

Bei Gebdude 1 liegt die festgelegte Hohenlage bai 445,80 m . NN, Die entspricht einer Héhenlege
von ca. 40 cm O, Geléinde Im geplanten Wohntell / Eingangsbereich des Erdgeschosses.

FUr Gebdude 2 wurde die Hohenlage aus Grinden des Hochwasserschutzes - entsprechend der 10,
Anderung des Bebauungsplanes - mit 465,50 m (. NN festgesetzt, Nach Angabe des Wasserwirt- .
schaffsamtes Rosenheim stellt sich eine Hochwasserlage im angrenzenden festgesetzten Uber-
schwermmungsgebiet bei ca. 463,90 m U, NN ein. Die verbindlich einzuhaltende Hdhenlage des Erd-
geschossfuBbedens liegh damit mit ca. 1,6 m deutlich Uber der zu erwartenden Hochwasserlage bel
ainem HQ 100 Hochwasserereignis.

(3. Baugrenzen

- Baugrenzen:

Festgesetzt wurden grundfldchenbezogene Baurdume. Dle Fléiche der umgrenzten Bauréume ent-
spricht jewells dem Haupthaukdrper im MaB der zuldssigen Grundfléche.

Analog zu der 2- Teilung der Grundflédchen fir Gebéude und die zuséitzliche Grundfléiche fir AuBen-
anlagen der Hauptnutzung und untergeordnete Bauteile {Terrassen, Terrassenbalkone, Balkone, Uber-
dachungen) wurde auch eine 2-Tellung der Baurdume festgesetzt,

Mit dem Bauraum fir Gebd&ude [dunkelblaue Baugrenze) soll der Hauptbaukdroer in seiner Lage am
Grundstick eindeutig definiert werden. Mit dem gesonderten Bauraum {heliblave Baugrenze) fir die
zur Hauptnutzung z&hiende Terrasse, Terrassenbalkone, Balkone sowie der geplanten Oberdachun-
gen wird die Lage der zusdizlich zuldssigen Grundiliichen gesondert festgesetzt. Diese Baufenster
werden differenziert auf den Gebdudeseiten festgesetzt, an denen diese Bautelle vorgasehen sind.

Die im Bebauungsplan vorgenommene Aufteillung der Baugrenzen in eine Baugrenze fir Hauptbau-
kérper und eine Baugrenze fUr Balkone, Balkonterrassen, Terrassen, etc. erméglicht die kiare Veror-
tung der Hauptbaukbrper sowie seiner zusétzlichen Bauteile,

Die dunkelblauen Baugrenzen fir das Hauptgebdéude im Bauraum 2 Oberschneidet die Umgrenzung
des fesfgesetzten Uberschwemmungsgebietes nicnt, Die hellblaue Baugrenze fUr Terrassen, Terrassen-
balkone und Balkone Uberschneidet die Umgrenzung des Uberschwemmungsgebietes im Nordwes-
ten lim Bereich des 2, Bauabschnitfes auf einer Fidiche von ca, 10 m2 geringtlgig. Fir diese Uber-
schneidung der hier geplanten baulichen Anlagen mit dem U-Gebiet wird eine Ausnahme gem. §78
{2) Wasserhaushclisgesetz beantragt. Eine Vorabstimmung mit dem Landratsamt Rosenheim Abt.
Wasserrecht zu diesem Punkt hat im Zuge der Erarbelfung des Enfwurfes stattgefunden.

04. Garagen/ Stellpldize/ Nebenanlagen

- Garagen und Steliplétze;

Garagen (hier: bestehende Carporfs) und Nebenanlagen sind gem. Planung innerhalb der zweckbe-
stimmten Umgrenzungen for Carports und Nebenanlagen sowle innerhale der Baugrenzen zuléssig.
Stellptétze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fiir Carporis zuldssig.
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Fur die zu errichtende Anzahl an PKW Steliplétzen wird hinwelslich auf die Stellplatzsatzung der Ge-
meinde vom 01.10.2025 verwiesen, Allerdings ist der Gemeinderat der Gemeinde GroBkarclinenfeld
der Auffassung, dass die dligemeine und in der Safzung als verbindlich festzusetzende Obergrenze
gem. neuer bayerischer Gastelly {2025) Anhang 1 bei Studentenwchnheimen mit 1 Steliplatz for 2
getten mit der Lage in GroBkarolinenfeld nicht qusreichand ist. Somit wurde mit dem Bauwerber ver-
ginbart, so visle PKW Stelipléifze im Planungsbereich zu erichten, wie flichenmdéBig und sinnvoll mag-
lich ist, um ein Ausweichen des Parkverkehrs auf angrenzende Baugebiets zu verhindern. Die akiuvelle
Entwurfsplanung/ die Verhaben- und ErschlieBungsplanung sleht dabkei 10 Stellpléize mehr vor, wie
gem. akiuealler Stellplatzsatzung der Gemeinde vorn 01.10.2025 zu erbringen wiéiren. Die Stellplatzer-
mittiung wurde dabei Uber alle Gebdude und Nutzungen auf den Flurummern 425/2, 425/1, 425/3
und 433, auch wenn elnzelne Teiffléchen (hier: Wohngebdude Hs, Nrm. 14 und 14 g} nicht Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sind, Uber die Vorhaben- und ErschlisBungspldne in Verbindung
mit dem DurchfUhrungsvertrag wird die vereinbarte, hdhere, zu errichtende Anzahl an Stellpl&tzen
gegenUber der gemeindlichen Satzung verbindlich. Drei Stellplétze entlang des Anliegerweges aut
Hohe des Studentenwohnheims werden als Besucherstellpldize angelegt.

7u den zu erbringenden Fahrradabstelplétzen wurden eine, von der neuen $tellplatzsatzung der Ge-
meinde abweichende Festsetzung getroffen, Die Stellplatzsatzung wirde zum Studentenwohnheim
bel 55 Batten nur 22 Fahrradabstellfléchen verlangen, hingegen bei dem Appartementgebdude mit
7 z.T. sehr kleinsn Wohnungen (ca. 9 Betten) 28 Fohrradstellpléitze (= 4 Fahrradstellplétze pro Woh-
nung). Dies hétte zur Folge, dass fir das Studentenwohnheim voraussichilich viel zu wenige Fahrrad-
stellplaize vorhanden wéren und hingegen fir das Appartementgebdude viel zu viele Fahrradstell-
pldtze erichtet werden mUssten. Als abweichende Festsetzung gegenUber der aktuellen Stellplatzsat-
zung der Gemeinde wurde daher festgesetz, dass pro geplantem Bett im Studentenwohnheim 1
Fohrradsteliplatz zu errichten ist und fiir das Appartementgebdude 2 $teliplétze pro Wohnung herzu-
stellen sind. In Summe werden damlt fir die beiden Gebdude (Studentenwohnheim und Apparte-
mentgebdude) ca. 19 Fahrradstellpldize mehr emch’ref wie It, aktueller Stellplatzsatzung Gemeinde
notwendig wéren.

{Quelle: Stelplatznachweis/ Fuchs Architeklen/ 23.07.2026/ Anlage BAS.1)

- Nebenanlagen:

GréRere Nebenanlagen/ Nebengebdude sollen nur innerhalk der Baugrenzen und innerhalo der
hierfir festgesetzten Fldchen fir Nebenanlagen zuidssig sein.

Untergaordnete (Kleine, fiichenbegrenzte) Nebenanlagen kénnen dagegen cuch auBerhalb der
Baugrenzen und Umgrenzungen fir Nebenanlagen zugelassen werden, um Gestaltungsirelheiten for
die Pianung der Auenanlagen offen zu lassen, Nicht jedoch zuldssig sein sollen diese kleinen Anla-
gen innerhalb von festgesetzten privaten Grin- und Ausgleichsfléchen, in der Vorgarienzone zu Stra-
Ben bis 5 m ab der StraBenbegrenzungslinie und nicht innerhalb des festgesetzien Uberschwem-
mungsgebiates.

Konkret geplant ist, dass die MUlsammelstelle fir dus Studentenwohnheim (Gelbéude 1) und das Ap-
nartementgebdude (Gebdude 2) zentral im Bareich der bereiis bastehenden Carports mit unterge-
bracht wird. Zudem soll dert berelfs bestehende, ntrdliche Carport auf seiner ganzen Lénge mit klei-
nen Abstellréumen fr das Appartemenigebdude (Gebdude 2) erweltert werden.

05. StraBenverkehrsfldchen

StraRenbegrenzungslinie gem. Grundsticksgrenzen und Urbebauungsplan.

Der bestehende, Anlieger- und Wirtschaftsweg von der ,Aiblinger StraBe" Richtung Norden wurde als
Varkehrsfléiche besonderer Zweckbastimmung Anliegerweg (= Elgentdmerweg) / FuB- und Radweg in
cefinierten Breiten festgesetzi. Zudem dient die Fahrt als Zufahrt zu den ndrdlich angrenzenden land-
wirfschaftlichen Nutzfldchen. Die ergéinzende Festsefzung als FuB- und Radweg soll den Zugang aus
den sUdlich gelegenen Gemeindegebisten zu den ndrdlich gelegenen Sportplétzen der Gemeinde
fUr die Allgemeinheit sichern.

Der Weg/ die Fahrt wird als Anlieger-/ EigentUmerweg mit entsprechenden Dienstbarkeiten fUr die
Anlieger im Privatbesitz verbleiben, Die Nutzung des Weges als FuB- und Roaweg ilr die Offentlichkeit
-gils zuséitzliche Wegeverbindung zu den gemeindlichen Sportplétzen- wird durch eine Widmung als
Geh- und Radweg sichergestelit und durch eine vertragliche Regelung zwischen den Grundsticksei
gentimern und der Gemeinde abgesichert.
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06. Hochwasserschutz/ Gebdudeschutz Oberflichenwasser und Starkregen/ Niederschlogswasser

Teile des Planungsgebietes im Nordwesten des Planungsbereiches befinden sich im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Rott, Neue Baugebietsausweisungen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes sind in der Planung ailerdings nicht vorgesehen. Insbasonders fr das nordlich
geplante Appartementgebdiude (Gebdude 2) enflang der Abgrenzung zum Uberschwemmungsge-
plet besteht bereits aus der dlteren, rechtsglltigen 10, Bebauungsplanénderung , Aiblinger.

StraBe" von 2022 ein Baurecht zum Bau eines Wohngebdudes, dos direkt bis an die Abgrenzung des
festgesetzten Uberschwemmungsgebistes reicht, FOr das, an dieser Stelle urspriinglich geplante Dop-
pelhaus wurde eine Genehmigungsfreistellung (2023) durch die Gemeinde GroBkarolinenfeld, sowie
eine wasserrechtliche Erdaubnis durch das Landratsamt Rosenheim Abt. Wasserrecht, Wasserwirtschaft
erteitt (2024}, bezishungsweise eine Genehmigungsireistellung fUr ein geplantes Appartementge-
bdude (5 Wohneinheiten = 1. Bauabschnitt gem. VEP 2.1 und 2.2) (2025) erteilt.

Neue Baukdrper innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebistes werden im Entwurf zum vor-
hatenbezogenen Bebauungsplan {2026) nicht geplant.

Innerhaib des festgesetzien Ubsrschwemmungsbersiches - auf bisherigen landwirtschaftich genutz-
ten Wieseniléichen - sollen ausschlieflich Ausgleichs- und Gebietselngrinungsfidchen inkl. Baumpflan-
zungen festgesetzt werden, soweit der Hochwasserschutz sowie die Retentionsféhigkeit innerhalb des
festgesetzien Uberschwemmungsgebletes nicht negativ beeintréichtigt werden und die Anforderun-
gen des Naturschutzes und der Orfsplanung (z.B. in Bezug auf den noturschutzrechtiichen Ausgleich
und die Ortsrandeingrinung) gewdhrleistet werden kénnen.

Zur Abgrenzung des Hochwasserschutzgebietes und zum Schutz vor etwaigen Geldndeverénderun-

‘gen und Retentionsveriust im Hochwasserschutzgebiet wird entlang der Abgrenzungslinie des festge-

setzten Uberschwemmungsgebietes im Nordwesten eine bis ca. 40 cm -1,0 m hohe Stitzmauer (z.B.
aus Beton Winkelstitzelementen) erichtet wercen. Damit wird ein Eingriff in das festgesetzie Uber-
schwemmungsgsbiet verhindert - Geldndeverdinderungen und damit ggf. Refentionsverlust inner-
hale des festgesetzten Unerschwemmungsgebietes werden dadurch verhindert.

Auch wenn durch die Planung innerhalb des Geltungsbereiches keine baulichen Eingriffe in das Uber-
schwemmungsgebietes erfolgen (z.B. durch Auffillungen. Retentionsverlust etc.), kann in Abstim-
mung mit dem Bauherrn auf den GrundstUcksfldchen F. Nr. 433 eine VergréBerung des Retentionsvo-
lumens an der Rott z.B. in Form siner Flutmulds/ Senke geschaffen werden. In der Planung exempla-
risch/ hinwelsiich dargestellf wurde {cuBerhalb des Geltungsbereiches auf den Wiesenfléichen im
Nordwesten) eine Flutmulde/ Senke mit ca. 250 m2 Fiéiche bei einer Eintlefung von ca. 50 cm. Damit
wirde sich eln zusatzliches Retentionsvolumen von ca. 125 m3 und damit ein Verbesserung des Re-
fentionsvolumens an der Rott ergeben. Die Abstimmung zur Erichiung einer derartigen Flutmulde er-
folgt direkt mit den Wasserrechtshehdrden.

Die beabsichtigten Planungen/ MaBnahmen wurden im Zuge der Vorplanung zum Bebaouungsplan
mit den Wasserrechtsbehdrden (Landratsamt Rosenheim Abt, Wasserrecht/ WWA Rosenheim) vorab
abgestimmt und enfsprechend angepasst. Eine Bebauung im Nahbereich zum festgesetzten Uber-
schwemmungsgeblet wird von den Wasserrechtsbehérden zwar kritisch gesehen; unter Berlicksichti-
gung der geplanten MaBnahmen wurde der Planung aber zugestimmt (Mail LRA Rosenheim Abt,
Wasserrecht und Wasserwirtschaft vom 30.01.2024).

Zur Niederschlagswasserbeseifigung wurde im Bebauungsplan entsprechende Anforderungen zur Mi-
nimierung und Drosselung bei Einleitung 'n die Rott getroffen.

FOr alle geplanten Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches wurde zum Schutz vor extremen Hoch-
wasser- und Starkregenereignissen eine hochwasserangepasste Bauweise festgesetzt, auch wenn die
geplanten Gebdude auBerhalk des festgesetzien Uberschwemmungsgebietes und auBerhalb einer
HQ100 Hochwassergefahrfldche liegen (z.B, Héhenlage Appartementgebdude/ Gebéude 2 CK FFB
EG > 1,6 m Ober HQ 100, bauliche SchutzmaBnahmen). Alle neu geplanten Gebdude sind ohne Keller
geplant; die Behelzung erfolgt Uber Warmepumpen (keine wassergaféhrichen Stoffe),

07. Grinplanerische Festsetzungen

Enfsprechend den Zlelen des Bebauungsplanes, dem grinordnerischen Konzept und § 9 (25) und § 9
{20} BauGB beschrénken sich die Festsetzungen zur Grinplanung im Wesentiichen auf begriinte FI&-
chen, Einzelbdume- und sonstige Pflanzungen.

Diese Nafurelemente erhdhen den Gesundheitsschutz (7.8, reduzieren die thermische Last, erhéhen
den wohnklimatischer Wert) und kompensieren negative Umweltauswirkungen (z.B, durch Neuvarsie-
gelung). Zudem erflllen sie weitere stddtebauliche Anforderungen [z.B. Orisgestaltung,
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Ortsrandeingrinung und Crfsdurchgriinung), verbeassern das Kleinklima und schaffen neuen Lebens-
réume fUr Tiere und Pflanzen {gegenUber der bisherigen Brachfldche im Stden, sowie der landwirt-
schaftlichen Nutzfléiche im Norden des Planbereiches}).

- Ortsrandeingrinung:

Dis privaten Fliéichen [Grinfidchen 1 und Ausgleichsfidchen A) im nordwestlichen, ndrdlichen und
nordéstlichen Planungsbereich dienen der Crisrandeingrinung (gem. den Anforderungen aus dem
LEP), um eine harmonische Eingliederung der Sledlungs- und Stellplatzfidichen in die frele Landschaft
zu emrsichen und gleichzeitig dkologische Funktionen zu erflllen. Die Eingrinung der Baufldchen/ des
Ortsrandes wird dadurch gegeniber dem Ist-Zustand deutlich verbessert, nachdem Begrinungen -
auch zum bislang bestenenden Crisrand/ der bestehenden Bebauung - kaum vorhanden sind.

- Feuchtwiese:

Die nordwestlich geplante Ortsrandeingrinung wird in Form einer locker bestockten Feuchtwiese mit
einer Bepflanzung aus standortgerechten Laubbdumen 1. und 2. Wuchsordnung sowie einer Wild-
strauchhecken geplant. Der Hochwasserabfiuss und die Retention innerhall: des Hochwasserschutz-
gebiotes soll und darf dabei nicht nachteilig beeinflusst werden. Teile der geplanten Feuchtwiese
{hier: Ausgleichsfléiche A) dienen dabel dem ékolegischem Ausgleich flr Elngriffe in Natur und Lana-
schaff durch die Erweiterung des Geltungsbereiches fUr die nordwestlich und ndrdlich neu geplanten
Stellplatzfidchen.

- Sftellplétze, Wege:

Die Befestigung mit wasserdurchléssigen Decken und Belégen soll - soweit am anstehenden lehmigen
Baugrund méglich - anfallendes Regenwasser naturnah versickern. Dadurch kann eine, ansonsten zur
Entwéisserung notwendige Einleitung in aie Rott méglichst reduziert und damit der Vorfluter entlastet
werden,

- Einzelbdume/ Strauchhecken:

Die festgesetzien Baume auf Privatgrund solien die Verkehrsfldchen und Stellplatziidchen begleiten
und strukiurisren und die Staubentwicklung und die thermische Aufheizung auf den Verkehrsfléiche
kompensieran. Dies liegt in 6ffentlichen Interesse. Weitere Baumpfianzungen im Bereich der nérdli-
chen Stellplatziidchen sowie auf den Fidchen der geplanten Feuchfwiese dienen der Orftsrandeingri-
nung sowle z.T. dem &Skologischen Ausgleich. Die Sorfenauswahl zwischen den Bepflanzungen an den
Verkehrs- und Stellplatziiéichen und der Ortsrandeingriinung wurde cufgrund unterschiedlicher Anfor-
derungen an die Bepflanzung differenzlert getroffen, Im Bereich der Ortsrandeingrinung im Uber-
gang zur freien Landschaft wurden zudem Strauchhecken aus heimischen Wildstrduchem festgesetzt.
Auf der Ausgleichsfltiche A dienen diese Skelogisch wertvollen Bepflanzungen zudem dem Aus-
gleich. ’

- Schnitthacken:
Hacken im Berelch des Studentenwohnheims sollen zuséitzlich die Durchgrinung des Plangebietes
férdern und bauliche Anlagen der Einfriedung (z.R. Zdune, Terrassentrennwénde) moglichst ersetzen,

- Dachkegrinungen:;

Flachdécher sind zu begrinen, soweit sie nicht anderweltig genutzt werden (hier: Dachgartennut-
zung auf dan Dachfl@chen des Studentenheims/ Gebdude 1), Dachbegrinungen puffern Nieder-
schlagswasser und fUhren es den Vorflutern erst zeitverzdgert zu, Zudem schaffen sie Lebensréume fir
Insekten und wirken sich positiv auf das Kieinklima im Planungsgebiet aus (Schutz vor Uberhitzung)

08. Umwelischifzende Festsetzungen

Ergéinzend zu den grincrdnetischen Festsetzungen wurden zusétziche umweltschitzende Festsetzun-
gen getroffen, Hierbei handelt es sich In erster Linle um MaBnahmen zum Schutz des Bodens, zum
Schutz gegen Yogelschiag an groBen Glasscheiben sowie zum Schutz gegen Lichtimmissionen (inste-
sondere fOr Insekten, Fledermduse und Gebdudebrifer).

Die festgesetzten MaBnahmen begrinden sich aus der Lage des Plangebletes am Ortsrand sowie der
Lage im Nahberelch zur Roft. Entlang der Roft finden sich vielféllige Lebensr@ume (7.B. Gehdlze) und
Jagdreviere fir geschitzte Tierarten, auch wenn der Bereich bislang nicht als Biotop kartiert wurde.

0%. Ausglelchsfidichen, AusgleichsmalBnahmen

Enfsprechend Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen wurde im Nordwesten des Planungsbe-
reiches auf Grundstick FL. Nr. 433/T, Gemarkung GroBkarolinenfeld - eine Ausgleichsfldiche mit giner
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Figdche von 300 m2 festgesetzt. Die AusgleichsmaBnahmen sind im Umweltbericht dargestelit, Dort
wurde auch der Nachweis der Ausgleichsfldchen gefUhrt und die erforderlichen AusgleichsmaBnamen
beschrieben (siehe auch Begrindung Abschnift 12 und Anlage BA3 Umweltbericht)

10. Emissionen/ Immissicnan/ Schallschutz

Das Plangebiet stehf im Einflussbereich der unmittelbar stdlich verlaufenden RO 19 und der etwa 340
m norddstlich verlaufenden Bahnstrecke 5510 MUnchen-Rosenheim. In unmittelbarer Nachbarschaft
(Afkblinger StraBe 12) befindst sich eln Bauinstandsetzungsbetrieb. In waiterer Entfernung ain Malerbe-
frieb {Mox-Josef-StraBe 32 a) und ein Laden / Blro mit wechselnden Nutzungen (Max-Josef-Strale 37
a), derzeit Leerstand. Ansonsten werden In der Aiblinger $traBe nur ruhige gewerbliche Nutzungen
ausgelbt, beisplelsweise Vermittlung von Versicherungen, Softwaredesign, Ubersetzungen und Biro-
service, Coaching efe.

Nach § 1 Abs. é Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleltplénen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse zu berlcksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fir die
Praxis durch die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau® konkretisiert.

[m Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde elne schalltechnische Untersuchung erstellt und die
Immissionsbelastung aus dem Verkehr barechnet und beurteilt (CHC, Projekt-Nr. 3217-2026, VO2Z, juni
2026). Weiterhin wurde die sinwirkende Immissionsbelastung aus dem benachbarfen Gewerbe sowie
die ausgehende Immissionsbelastung aus dem Vorhaben (Pkw-Stellpltitze, Helzanlage} untersucht.

(m BL.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedUrftigen Nutzungen (z.B. Baufléichen, Bauge-
biete, sonstige Adchen) Orientierungswerte fir die Beurteilung genannt. thre Einhaliung eder Unter-
schreitung ist wlnschenswert, um die mit der Eigenart des betrefienden Baugebietes oder der betraf-
fenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Lérmbelastung zu erfillen.
FOr Gewerbeldrm wird in Ergéinzung zur DIN 18085 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegan Larm'"
(TA Larm:1998) ols fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnohmen durch Verkehrslérmimmissionen
kénnen die Immissionsgrenzwerte der 14, Bundasimmissionsschutzverordnung (Verkehrsldrmschutzver-
ordnung), welche streng genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung
von Verkehrswegen gelten, herangezegen werden.

Die VDI 2719:1987, Kapitel ¢ enthdlt den Hinwels, dass ab einem AuBenschallpegel von > 50 dB(A)
ndchts, Schlaf- und Kinderzimmer mitf einer schallddmmendsn, evil. fensterunabhéngigen Liftungs-
einrichtung cusgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem Fenster kein ausreichender Schutz
des Nachtschlafs mehr besteht, Anstelle der Liiftungseinrichtung werden haute bauliche Mafinah-
men, wie Schiebeltden, Pralischelben, Vorbauten oder vergleichbare Malnahmen bevorzugt,
welche die Immissicnsbelastung vor dem Fenster se weit reduzieren, dass die Belliftung Uber das ge-

kippte Fenster méglich wird.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen {Angaben in dB[A)}

Anwendungsbereich Planung Verkehr Gewerbe
Vorschrit 18008 16. BImSchV . TALam
Ausgabe 2023 Ausgabe 1990/2020 Ausgabe 1998
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung {ORWnin 18005) {IGW14.8msenv) {IRWrA-Lém)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nachi
Dorfgebiete (MD)
Mischgebiete [Ml}
Urbane Gebiate 40 50 (45} 64 54 60 45
(MU}

Allgemeines
Wohngebiet {WA]}

*in Klammern: gilt for Gewerbe, Sport- und Freizeitanlage

55 45 (40} 59 49 55 40
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Der verhabenbezogene Bebauungsplan setzt keine Gebletsart im Sinne der Baunutzungsverordnung
IBAUNVO) fest, Die zuléissige Art der baulichen Nutzung wird in der 12, Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Alblinger StraBe" vorhabenbezogen festgesetzt (Wohngebdude, Garagen, Ne-
benanlagen, Stellpldize) und Uber die Vorhaben- und ErschliieBungspléne konkretisiert (z.B. Studen-
tenwohnheim, Appartementgsbdude).

Gegenstand der Planung st die Errichtung von Gebduden vordringlich fir studentisches Wohnen. Die
schailtechnische Beurteilung erfolgte daher nicht auf Grundlage einer festgesetzten Gebletskatego-
rie, sondern unter Berlcksichtigung der vorgesehenen schutzbedUrftigen Nutzung sowie der verhan-
denen stéctebaulichen und immisslonsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen.

So wiéire im vorliegenden Fall die Richtwert fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) erstrebenswert. Auf-
grund der bestehenden Gemengelage mit Einwirkungen aus StraBenverkehr, Schienenverkehr und
gewerblichen Nutzungen entspricht die driliche Situation jedoch nicht der eines typischen Allgemei-
nen Wohngebists.

Vor dissem Hintergrund wurden die Orientierungswerte fUr Algemeine Wohngeblete (WA] als planeri-
sches Ziel bericksichtigh. Aufgrund der vorhandenen Yorbelastung und der prégenden Gemengela-

gesituation wird jedoch ein Schutzniveau entsprechend den, fir Mischgebiete (M) geltenden Orien-

tlerungs- bzw. Richtwerten als angemessen angesehen.

Unabhdngig von der Einhaltung der herangezogenen Beurtellungswerte sind fr die geplante Wohn-
nutzung die Anforderungen an gasunde Wohn- und Schiafverhdlfnisse zu becchten. Sofern erforder-
lich, werden geeignete/mégliche SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Einwirkender Yerkehrsirm:

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnls dass die Immissionsbelastung an der Fas-
sade zur RO 19 bei bis zu 68 dB{A) tags und 58 dB(A} nachis und an den Seitenfassaden bei bis zu 63
dB{A} tags und 56 dB{A) nachts liegt. Weder dar anzustrebende Orientierungswert fir ein WA noch for
sln Ml kann durchgéngig eingehalten werden. Die verhandene Schallschutzwand an der Bahnstre-
cke wurde in der Ausbreitungsrechnung berlicksichtigr.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden grundséitzich mégliche SchallschutzmaBnahmen dis-
kutiert. Ein wirksamer akfiver Schallschutz in Form einer Wand kann nicht umgesetzt werden bzw. ist
nicht Zielfihrend, da im Erdgeschoss eln Parkdeck [Wandhohe) geplant ist und eine Grundstickszu-
fanrt (Wandldnge) notwendig ist. Auf der RO 19 Ist bereifs ein Jarmmindernder Belag vorhanden und
die Umsetzung einer Geschwindigkeitsraduzierung obliegt nicht der Gemeinde.

Die Planung sieht bereits ver, dass in dem sidlichen Gebdude an der RO 19 sémtliche schutzbedUrf-
tige $iudentenzmmer Uber eine Seitenfassade bellftet werden kdnnen, Zur RO 19 wird eine Kiche
beliftet, welche mit einer TUr zum Studentenzimmer getrennt ist, Die Kiche selbst hat Sitzplétze und ist
somit ebenfalls als schutzbedorftiger Aufenthaltsraum elnzustufen. Neben einer ausreichenden Schall-
déimmung der Fassade kann der Raum aus schalltechnischer Sicht mittels einer StoBlOftung belUftet
werden.

Die schafitechnische Untersuchung zeigh auch auf, dass mit einer Abschirmung an den sUdlichsten
Baikonen (z.B. Verglasung) die Immissionsbelastung vor dem dahinterliegenden Fenster um 5 dB(A)
gemindert werden kann.

Durch die MaBnahme kann arreicht werden, dass die Immissionsbelastung an allen Studentenzim-
mern tagstber auf maximal 80 dB{A} reduziert wird. Damit wird der Crientlerungswert der DIN 18005
fir ein Mischgebiet eingehalten sowle — mit einer Ausnahime — auch der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSch¥ fir eln Allgemeines Wohngebiet, Naehts betrdgt die Immissicnshelostung an der Nordfas-
sade noch 54 dB{A) und an der SUdfassade maximal 51 dB{A). Somit kann naciis an aflen Studenten-
Ammern durchgdngig zumindest der Immissionsgranzwert der 14. BimSchV f0r ein Mischgebiet einge-
halten warden. An der SUdselte wird — mit Ausnahme des zwelten Appartements ab der RO19 - sogar
der Orientierungswert fir ein Mischgebiet von 50 dB{A) eingehalren,

Neben den Anforderungen an die Schalldédmmung der AuBenbauteile wird daher auch die Al-
schirmmaBnahme am Balkon festgesetzt. Da bel einer ndchilichen Immissionsibelastiung von mehr als
50 dB(A) ein ruhiger Schlaf bei gekippten Fenstern nicht gewdhrlelstet ist, wird zusdfzlich festgesetzt,
dass séimtliche zum Schlafen genutzten RAume mit einer Belastung von Uber 50 dB({A) nachts mit ei-
ner fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung auszustatten sind.
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Mit diesen Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesundes Wohn- und Arbeitsvernditnisse in
den R&umen gewdhrleistet; zugleich steht ein angemessen nutzbarer AuBenbereich zur Verfigung.

Eihwirkender Gewerbeldrm;

Die schalltfechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA
L&rm flr ein allgemeines Wohngebiet {WA) nicht sicher eingehalten werden. Die fir Mischgebiete
(MI) geltenden Immissionsiichtwerte werden hingegen eingehalten,

Hinsichtlich der gewerblichen Gerduschimmissionen st festzustellen, dass der benachbarte Betrieb die
fur Mischgebiete {MI) gelfenden Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
L&rm (TA Ldrm) einhalten kann. Yor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungssituation und der
rédumlichen Nachbarschaft zwischen gewerblichen und wohnéhnlichen Nutzungen liegt eine Ge-
mengelage im Sinne der TA L&rm, Kapitel 6.7 vor. In sclchen Féllen ist im Rohmen der planerischen
Abwdigung eine Zwischenwertbildung beziehungswaeise die Heranziehung eines gegenUber einem
Allgemeinen Wohngebiet verminderten Schutzanspruchs zuléssig. Unter Berleksichtigung der Vorpra-
gung des Standortes durch gewerbliche Nutzungen werden die zu erwartenden gewerblichen Ge-
réduschimmissionen daher als stédtebaulich vertretbar angesehen.

Parkpléize:
Zum Schutz der Anwohner wird im Plangebiet eine Schrittgeschwindigkeit verordnat und zur Vermin-

derung der Reflexionen die Deckenunterseite des Parkdecks als Idrmmindernd festgesetzt.

Verkehrszunahme;

Mit dem Plangebiet werden 52 Stellplétze neu geschaffen, wovon 17 Stellplétze auf die Nutzung der
bestehenden Bebauung (Hs, Nm. 14 und 14a) entfallen und bereits heute im Geltungsbereich der 12.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes existieren. Die Zunahme der Immissionsbelastung
durch den Lusatzverkehr resultierend aus den zusdtzliichen 35 Stellplétzen legt mit 0,1 dB{A) deutlich
unter der Wahmehmbarksitsschwelle und ist vernachléssigbar.

{Quelle: Schallschutzgutachten/ C. Hentschel Consult/ Juni 2026/ Anlage BA4)

17. Scnstige Festsetzungen

Markierung des Geltungsbersiches der Bebauungsplanénderung und -erweiterung.

Zur Sicherung der ErschlieBung der bestehenden und geplanten Bebauung und der anliegenden Fidchen
wurde ein Geh- Fanr- und Leitungsrecht zugunsten der Grundsticksanlieger und des Freistaates Bayern
festgesetzt. Die Nutzung des Weges als FuB- und Radweg fur die Offentlichkeit -als zusdtziche Wegever-
bindung zu den gemeindlichen Sportplétzen- wird durch eine Widmung dls Geh- und Radweg sicherge-
stellt und durch eine verfragliche Regelung zwischen den Grundstiickseigentimem und der Gemeinde
abgesichert. Fir Geléndeverénderungen [Abgrabungen, Aufschittungen bzw. Terrassierungen mit $10tz-
mauem] wurde eine zusiitzliche Festsetzung getroffen, um diese in ihrer maximalen Héhe zu begrenzen.
Die maximal zulissigen Geléindeverdnderungan und SiUtzmauern decken sich mit den bisherigen Planun-
gen aus den Vorhaben- und ErschlieBungspléinen. Die geplanten Geléndeverdnderungen/ Stitzmausm
begrinden sich aus dem Ziel der Hochwassersicherheit an den geplanten Gebduden im Nahbersich zum
festgesetzten Uberschwemmungsgebiat.

Dariber hinaus wurden weltergehende GelGndeverdnderungen ausnanmsweise (= genehmigungspflich-
tig) zugelassen, um zuséfziche Planungsspisirdume zu gewdhrleisten (z.B. zur Harmonisierung des Geldn-
des enflang der notwendigerweise geplanten Stltzmauer oder zur Verbesserung des Hochwasserschutzes
durch die Anlage zuséizicher Flutmulden innerhalb des Uberschwemmungsgebietes) - sowelt eine Eini-
gung/ wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung mit den zusténdigen Wasserrechtsbehdrden erdelt wer-
den kann.,

09. Orfliche Bauvorschriffen

Die Vorschriffen wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert,
Sle beschrdanken sich in erster Linle auf Anforderungen an die Dachgestaltung im Plangebist,
Mit der &rilichen Vorschrift zu Solaraniagen sollen gestalterisch unbefriedigende Koliekforanordnungen

verhindert werden.,
Die Vorschrift zu Einfriedungen an Verkehrsfléichen soll der zunehmenden Tendenz nach privater Abschot-

tung zum &ffentlichen Raum entgegenwirken,
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10. Hinweise

Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise auigenommen, die ergéinzend zum Festsetzungs- und Verord-
nungstell die Planlesbarkeit erleichtern {weitere Planzeichen) bzw. die zum Yollzug der Bauleitplanung hilf-
reich sind (Hinweise durch Text). Zeichnerisch wurde der Geltungsbereich in einen Anderungsbereich A"
im Bereich mit bereits vorhandenen Baurechten und in einen Erweiterungsbereich ,E" im bisherigen Au-

Benbersich gefellt,
Ergéinzt wurden zudem Hinwelse zur Niederschlagswasserbeseltigung, zu Risiken und deren Schadenmini-

mierung sowie Hinwaise zum Nachbarrecht.

11. Gritnplanerische Hinwelse und Empiehlungen

Die grinplanerischen Hinwelse konkretisiert einzelne fachspezfische MaBnahmen und Anferderungen zu
grinordnerischen Themen und ergénzen zusdtziche Hinweise auf Gehdlz- und Arfenschutzmainahmen,
ete, '
Den grinplanerischen Hinwsisen zugeordnet wurden zudem Hinweise zu Pllanzabsténden nach Art, 47
AGBGB {Gesetz zur Ausfhrung des Birgerichen Gesstzbuchs}. Die Kerintnis und Einhaltung von Pflanzab-
stéinden sollen Nachbarstreitigkeiten verhindern.

12. Schalliechnische Hinweise

Die schaillechnischen Hinweaise konkretisiert einzelne fachsperzifische MaBnahmen und Anforderungen zu
Schallschutzihemen. Auf das Schalischutzgutachten der C. Hentschel Consult/ Juni 2025 (Anlage BA4)
wird gesendert verwiesen.

13. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stddtebaulichen Begrindung.

Er ist gegliedert in

1. Einleitung mit Kurzdarstellung des Inhalis und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes sowie Darstellung
derin einschldgigen Fachgesetzen und Fachpléinen festgelegten umwelirelevanten Ziele und Threr Be-
rdcksichtigung

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Jeweils fir die SchutzgUter

Boden, Wasser, Ficiche, Klimay/ Luft, Pflonzen/ Tiere, Orts- und Landschaftskild, Mensch, Kultur-und Sach-

guter

Prognose Ubker die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichidurchfOhrung der Planung

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Veningerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Alternative Planungsmdglichkeiten

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

MaBnahmen zur Uberwachung {Monitoring)

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

O Nt s

Es wurde ersichiiich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die SchutzgUter Boden, Wasser, Pflan-
zen/Tere sowle Mensch weitgehend unpreblematisch sind und die verbleibende Probleme durch entspre-
chende VermesidungsmaBnahmen 1Bsbar sind. Es wurden deshalb zahlreiche MaBnahmen zur Yermeidung
und Verminderung des Eingriffes festgesetzt. Die noch verbleibenden nachfeligen Umweliauswirkungen wer-
den durch AusgleichsmaBnahmen entsprechend der Berechnung und Beschreibung kompenslert.

[Quelle: Umweltbericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitekiur/ 02.04.2026, Anlage BA3)

14. Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 1a Abs. 3 BauGB, §§ 13
ff. BNatSchG), der quszugleichen ist,

Im Rahmen des Umweltberichts {Anlage BA3) wurde der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiesene Bau-
flischen hach dem Regelverfahren enlsprechend dem "Baven im Einkleng mit Natur und Landschaft — Ein-
grifisregelung in der Bauleifplanung - ein Leitfaden " (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bauen und
Verkehr / Dezember 2021) ermiltelt.
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Hernach ergibt sich aus der vorgesehenen Bebauung ein Ausglsichsbedarf in Hohe von 1.231 Wertpunl-

fen.
Der Ausgleich wird auf dem hierzu entsprechend festgesetzien Ausgleichsfliche auf Grundstlck F. Nr.

433/T, Gemarkung GroBkarelinenfeld eriracht. Auf derinsgesamt ca. 300 m2 groBen Ausgleichsfléiche kann
ein Ausgleichsbedarf von 1.915 Wertpunkten erbracht werdan.

Geplantes Entwicklungsziel ist die Umwandlung einer intensiv genutzten Grinlendfiiche {G11) in Extensiv-
grinland cls seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese (G221); die Pllanzung von Laubbdumen,
GebUschen und Hecken mit Uberwiegend heimischen, standortgerechten Arten (B112); sowie die Anlage
von natirlichen bis ncturfernen Stilgewdassern/ eutrophone Stillgewdsser,

Die Pflanzung von Laubbdumen wird im Bebouungsplan zeichnerisch [Anzahl, Standort) und texilich (z.B.
Sorten, Mindestanforderungen, Pllege) festgesetzt. Die Pflanzung von Strauchhecken aus heimischen wWild-
stréduchern wird Im Bebouungsplan in ihrer Lage zeichnerisch-symbolisch festgelegt und per textlichar Fest-
setzung mit Sertenangabe, Pflanzdichte und Pflanzqualitét festgesetzs.

Als Begrenzung der Ausgleichsfldche zur angrenzenden landwirtschofflichen Nutzildche sollen einzelne

Holzpflécke als Abgrenzung zur Landwirtschaft hin gesetzt werden.

Der Ausgleichsbedarf von 1.231 Werfpunkte Ist damit laut Berechnung erflllt, Es werden 684 Wertpunkte
mehr erbracht als erforderlich.

(Quelle: Umweltberichi/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitektur/ 02.04.2026, Anlage BA3)

15. Anderungsbllanz (gegeniber dem Urbebauungsplan Alblinger StraBe, in der Fassung der 10. Ande-
rung, 2022}

BPL i.d.F. der 12. Anderung und
Erwelterung (2025)

BPLi.d.F. der 10. Anderung {2022}

Fléchenkilanz:

Geltungsbereich 2.588 m2 3.639 m2
freies Baugrundstick 2.588 m2 3.339 m2
- davon Baufléchen inkl. Stelipl. 2,121 m2 2.678 m2
- davon priv. Verkehrsfldchen 365 m2 422 m2
- davon Grinfléchen 102 m2 453 m2
Ausgleichsfiichen 0 m2 300 m2

Baubereich Sid:

Art der baulichen Nutzung 1 Studentenwechnheim

3 Dreispénner mit Tiefgarage

55 Betten
GR 1a 0, Ansatz 460 m2
GR 1b 0, Ansatz 140 m2
GR 1 cd. 800 m2 (resultisrend) 800 m2
Anteil freies BaugrundstOck S0d  1.997 m2 1.997 m?2

GRZ
Vollgeschosse

Boubetelch Nord:

Art der baulichen Nufzung
GR la

GR 1b

GR 1

0.4
[[+D

1 Doppelhaus mit Carports
0. Ansafz

o. Ansatz

ca. 146 {resulflerend}

Anteil freies Baugrundstick Nord 489 m2

GRZ
Vollgeschosse

14. Auswirkungen

0.3
I+D

0.4 {resultierend)
Il + Staffelgeschoss

1 Appartementgebéude [7WE)
215 m2

45m?2

260 m2

260 m2

019

h+0D/I

- Mit der Planung kénnen dis beschriebenean Ziele und Grundsdtze der Raumplanung, des Umwelt-

schutzes und sonstiger berGhrter Planungen redlisiert werden.

- Mit der Plonung kénnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisisrt werden.
- Im Anderungs- und Erweiterungshersich wird die Bebauung gem. den Planungswinschen der Bau-
herren und der Gemeinde GroBkarolinenfald gebietsverir@iglich nachverdichtet und erweitert.
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- Durch die Redlisierung wird dringend bendtigter Wohnraum (z.T. barrierefreier Wohnraum) fir Studen-
ten geschaffen. Zudem wird Uber die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes samt
DurchfUhrungsvertrag die Nutzung des Studentenwohnheims vertraglich gesichert.

- Durch die Festsetzung des Anliegerweges (Eigentimerweges) zusatzlich als Geh- und Radweg kann
der Weg in Verbindung mit einer entsprechenden vertraglichen Regelung gewidmet werden und
steht damit der Offentlichkeit zur Verfigung.

- Mit Realisierung der festgesetzten BegrinungsmaBnahmen wird die Eingrinung und Durchgrinung
der GrundstUcksfléichen, sowie der Verkehrs- und Stellplatzfléchen umgesetzt und die Eingrinung zur
freien Landschaft hin erstmalig hergestellt.

- Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft miUssen durch den Bebauungsplan Ausgleichsflé-
chen und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Geplantes Entwicklungsziel ist die Umwandlung
einer intensiv genutzten Grinlandfldche (G11) in Extensivgrinland als seggen- oder binsenreiche
Feucht- und Nasswiese (G221); die Pflanzung von Laubbdumen, Gebischen und Hecken mit Uber-
wiegend heimischen, standortgerechten Arten (B112); sowie die Anlage von natUrlichen bis naturfer-
nen Stillgewd&ssern (hier: Geldndesenken) / eutrophone Stillgewdsser (S132).

- Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan ,,Aiblinger StraBe* in der Fassung der 10. Anderung
von 2022 unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung/ durch
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

- Durch die Redlisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten, durch ErschlieBungs-
maBnahmen (StraBe, Entwdsserung, Versorgungsleitungen) zu.

- Durch die im Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten MaBnahmen fin-
den keine unzuldssigen, bauliche Eingriffe in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet im Nordwes-
ten und Norden statt.

- Durch Realisierung der Planung kommen auf den Grundsticksbesitzer Kosten durch BaumaBnahmen
und durch die Herstellung und den Unterhalt der Ausgleichsfléchen und zu begrinenden Fléchen zu.

- Durch die Realisierung erfolgt ein Einwohnerzuwachs in GroBkarolinenfeld von ca. 65 weitgehenden
jungen Erwachsenen/ Studenten (dem gegenUber steht die bereits jetzt zul&ssige Bebauung gem. 10.
Anderung des Bebauungsplanes bei einer konventioneller Wohnbebauung mit einem Einwohneran-
stieg von ca. 35-40 Personen). Die Gemeinde erhofft sich dadurch einen Zuwachs an Mitgliedern in
den ortlichen Vereinen, eine gesteigerte Beteiligung im &ffentlichem Leben, einen Anstieg der Kauf-
kraft im Gemeindegebiet fUr die drilichen Nahversorger sowie eine bessere Ausnutzung des offentli-
chen Personennahverkehrs. Eine wesentliche, zusétziche Beanspruchung fUr die gemeindlichen Ein-
richtungen (Grundschule, Kindergdrten etc.) wird gegenUber der jefzt bereits zuléssigen Bebauung
(10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht gesehen.

- Waesentliche, spUrbare Verkehrszuwdchse werden durch die geplante Bebauung gegenlber der jetzt
bereifs zuldissigen Wohnbebauung (10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht erwartet. Um einem
Konflikt mit der Nachbarschaft in Bezug auf etwaigen fehlenden Parkraum madglichst vorzubeugen,
werden mehr PKW Stellplatze erichtet, wie dies gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde sowie gem.
GaStellV des Freistaates Bayern notwendig wdaren.

- Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Nachbarbebauung in Bezug auf Schallemissionen
(z.B. aus Fahr- und Parkverkehr) wurden in einem Schallschutzgutachten befrachtet und entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Umgekehrt wurden auch die aus der Nachbar-
schaft einwirkenden Lérmemissionen (z.B. aus einer gewerblichen Nutzung) auf die geplante Bebau-
ung im Schallschutzgutachten betrachtet, um ggf. notwendige SchallschutzmaBnahmen treffen zu
kénnen.

Kolbermoor, 02.08.2024,

Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan , Aiblinger StraBe" in der Fassung der 10. Anderung/ Johann Kosek/ 2022
Fldchennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ 1991
Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld / E. Schek Landschaftsarchitekt/ 31.08.1995

Satzung zur Einfihrung einer Pllicht zum Nachweis von Stellplétzen fUr Kraftfahrzeuge und Fahrradabstell-
platze/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 01.10.2025

Lageplan aus GIS exportiert/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ erhalten am 29.12.2025, redaktionell erg&nzt
am 29.06.2026

Luftbild/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 23.12.2025

digitales Geléndemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 23.02.2025
digitales Geb&udemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 18.03.2025
AuszUge aus dem Bayernatlas / Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 23.01.2025

- Hochwassergefahren (HQ 100, HQ extrem, HQ héufig), wassersensibler Bereiche

- fesigesetzte oder vorléufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

- Geologie, Bdden

- Biotope, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete

- Baudenkmadler, Bodendenkmdler, Ensemble

Kanalplan- Auszug/ Gemeinde GroBkarolinenfeld / aus GIS exportiert am 09.12.2024
Wasserleitungsplan- Auszug/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ aus GIS exportiert am 09.12.2024
Vorabstimmung zum Wasserrecht, Mail LRA Rosenheim Abt. Wasserrecht und Wasserwirtschaft/ 30.01.2026
Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 2025

DIN-Normen, technische Regelwerke und sonstige private DIN-Normen

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen, technischen Regelwerke und sonstigen
privaten Normen kénnen bei der Gemeinde GroBkarolinenfeld zu den tblichen Offnungszeiten kostenlos
eingesehen werden.

Alle zitierten Gesetze, Verordnungen sowie die gemeindlichen Satzungen kdnnen im Internet eingesehen
werden.

Anlagenverzeichnis

BAQ Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ubersichtsplan/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026

BA1.1-1.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Studentenwohnheim/ Architekt Edenhoffer/ 29.06.2026
BA2.1-2.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Appartementgebdude/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026
BA3 Umweltbericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitektur/ 02.04.2026

BA4 Schallschutzgutachten/ C. Hentschel Consult/ Juni 2026

BAS5.1 Stellplatznachweis/ Fuchs Architekten/ 23.07.2026

BA5.2 Ubersichtsplan Stellplatze / Fuchs Architekten/ 23.07.2026
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