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01. Vorbemerkung

In der Gemeinderatssitfzung am 30.04,2013 wurde der Beschiuss f0r die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gafasst mit der Absicht, auf einer zentrumsnahen Fiéiche in guter Wohnlage
und im Anschluss an eine béstehende Wohnbbebauung Baurecht zu schaffen, Begrindet wird
dies mit einer verstérkten Nachfrage nach Bauland. Dieser Bedarf kann durch die noch weni-
gen unkebauten GrundstUcke innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile und im
Geltungsbereich rechisverbindlicher Bebcouungsoldne (Baullcken) aufgrund fehlender Ver-
flgbarkeit nicht gedeckt werden.

Der Bebouungsplan soll im normalsen Verfahren nach § 2ff BauGB aufgestellt werden,
Gleichzeifig soll der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren gedindert werden.

Das PlangrundstOck war Teil des Belbauungsplanes ,,GroBkarclinenfeld Nord" aus dem Jainre
1983, Dieser wurde im Teiibereich 2 im Jahre 1996 aufgehioben [mittlerer und dstlicher Teil des
Flanbereiches = Teil des Aufhebungsbereichss). Diese Aufhebung Ist mit weiteren Aufhebun-
gen einhergegangen, da aufgrund der groffldchigen alten Bebauungspléine die gemeindli-
che Entwicklung nicht mehr in dem notwendigen Umfang kontrolferoar war und Infrastruk-
turmaBnahmen hinterher hinkten. Cer westliche Bereich des Plangebiets und die Verkehrsflé-
che Asternweg wurden von der Aufhebung ausgencmmen und Uber die 28, Anderung des
Bebauungsplanes ,,GroBkarolinenfeld Nord" 1998 umgeplant, um den Ubergangsbersich
orfsplanerisch und stédtecaulich vertretlbar zu gestaiten. Die bisher nicht bebauten Bauflé-
chen im westlichen Teil der FLLNr. 277 sollen in gedénderter Form in den Bebauungsplan ,,As-
temweg® integriert werden.

Zur Verringerung kommunaler Kosten/ Nachfolgekosten sollen neue Baufléichen nur noch im
notwendigen Umfang und bei absehbarer, zeitnaher Realisation ausgewiesen werden
(Grundsatz).

02. Ziele der Bauleitplanung

Cberziele

Die Zersiedlung der Landschaft soil verhindert werden. Neutbaufldchen sollen méglichst in Anbindung
an gesignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden {LEP 3.3, RP 18 B 11 3,1),

Sicherung und Welterentwicklung des natumahen Wohnstandortes (Ortsentwicklungskonzept GroB-
karolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayerm/1994).

Durch eine hachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
einschlieBt, ist der Nachfrage nach verfllgbarem Wohnbauland mdglichst Rechnung zu fragen
Unterziele (Gemeindliches Entwicklungsziel)

Unterdele

Fortfihrung der Bebauung nérdlich des Asternweges

Festsetzung einer der Umgebung angepassten Wohnbebauung in ortsUblicher Bauweise unter Be-
rOcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vornandene TeilerschlieBung, ver-
dichfete Bauweisen),

Festsetzung einer StichsiraBe nach Norden [potenzielle Vemetzung mit dem Veilchenweg),
AusglelchmaBnahmen {ErsatzmaBnahmen) auBerhalb des Plangebiets (Belastung Okokonte der
Gemeinde GroBkarolinenfeld),

Durchgrinung des Baugebiets {Grinordnung],

Erstellung sines ,schlanken" Bebauungsplans zur Erleichterung von Genehmigungsfrelstellungen.

03. Erfordernis der Bauleitplanung

Die dargestellten stt&dtebaulichen Ziele machen eine Bauleitplanung als Grundlage einer Redlisie-
rung erforderlich,

Uber das Verfahren ist eine umfassende Betelligung von Blrgern, der Nochbargemeinden und den
Trégemn d&ffentlicher Belange gewdhrleistel, Gleichzeltig kdnnen Umweltbelange qusreichend be-
ricksichtigt werden.
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04. Fl&dchennutzungsplan

Im wirksamen Fl&ichennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979) ist das Flangebiet/Umfeld
wie folgt dargestelit:

Plangebiet: Mischgeblet

Umfeld:

sidlich Mischgebiet (tats&chlicher Gebiefscharakter: Allgemeines Wohngebiet), wealter siid-

lich Allgemeines Wohngebiet,

westlich Allgemeines Wohngebiet,

nérdlich Mischgebiet [mit inselartig eingestreuten Wohngebieten nach diversen Anderungen des
FNPs neueren Datums),

&stlich FAdchen fir Landwirtschaft und Waid [mit eingelagerter Sonderbaufléehe- Erdgasbohrung).

05. Beschrelbung Plangebiet/ Umfeld

Plangebiet/Umfeld

Das Plangebiet ist Teil einer zusammenh&ngenden Wohnbekauung nérdlich der Bahn und grenzt im
Osten an den Filzenweg. Ostlich des Filzenweges befindet sich eln naturnaher (sekunddérer) Moor-
wald {Biotop 8138-0095-01], der in Tellfldchen gerodet ist und dort zu Frelzeltzwecken genutzt wird.
Ebenfalls in einer Rodungsfiiche hat die RWE-DEA in unmiitelbarer Néhe zum Plangebiet einen Erd-
gasuntergrundspelcher betrieben (Inzenham West, Sondsnplatz 2). Diese Anlage ist aufgeldst,

Das Plangebiet wird landwirtschaftich genutzt.

Der Asternweag ist aufgeschottert und auf die ganze Linge einseitig bebaut, $traBenkbau, Kanal und
Leitungsbau fehien dort bis auf einen kurzen Ansatz von der BlumenstraBe vollstéindig. Die Bebauung
sOdlich des Asternwegas ist zum Malvenweg hin entwdssert und Uber den Malvenweg versorgt
(Dienstoarkeiten).

Unmittelbar an der Nordgrenze des Geltungsbereiches verl&uft in gerader Linie eln ehsmall-

ger Entwdisserungsgraben, der am Filzenweg nach SUden abkiegt und am Asternweg endet.

Der urspringliche Ablauf Richtung , Rott™ ist durch Bebauungen blockiert. Aufgrund der stau-
enden Béden, defekter bzw. fehlender Drainagen und des unterbrochenen Grabenablaufs ist

die Wiese die meiste Zeit des Jahres durchndsst und von WasserpfUizen Uberzogen.

Boden: Erwartet wird Seeton hoher Mdchtigkeit.

Grundwasser: Erwartet warden wasserfUhrende Schichten im Seeton.

Sickerfdhigkeit des Untergrunds: Es wird keine Sickerféhigkeit erwartet.

Entfernungen: Die Infrastruktureinrichtungen des Ories GroBkarolinenfeld sind fuBldufig auf kurzen bis
mittellangen Wegen enreichixar,

06. Stadtebauliches/ griinordnerisches Konzept

Allgemeines Wohngebiet chne Festsetzung der Bauweise,

Behutsame Verdichtung der Bebauung im Vergleich zu den dlteren Wohnbaugebieten von GroB-
karolinenfeld,

bandartige, 1-zeilige Bebauung entlang des Asternweges,

Durchgriinung des Baugebiets,

Erstellung eines ,,schlanken" Bebauungsplans zur Ereichterung von Genehmigungsfreistellungen,
Empfehlung dkologischer Bauweisen.

JYor allem in Nordosten GroBkarolinenfelds st der bauliche Zusammenhang — Gewannstrukfur der
Moorhufen von Bedeutung. Diese Struktur bestimmt auch die Parzellierung der unbebauten Grund-
stUcke sowie der angrenzenden Waldfldchen. Das so entstandens monctone Zellenraster muss als
Eigenart des ehemaligen Torfstecherertes GroBkarolinenfeld anerkannt werden. Durch Verzahnung
der Siedlungs-, Biotop- und Waldfléchen auf den vorgegebenen Gewannen soll die Siedlungsge-
schichte nachvolziehizar und erlebbar gemacht werden.* (Ortsentwicklungskonzept, 1994, Seite
55).
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07.

0z,

G3.

04,

0s.

Festsetzungen

Geltungsbereich
gem. Zielvorgabe

Art der baulichen Nutzung
gem. Zielvorgabe und Gekistscharakter.
AuUf dllgemein in Baugebieten zuldssige Nutzungen wurde hingewiesen,

MaB der baulichen Nutzung

Regelung Uber Grundfl&échen und Wandh&hen germn. Zielvorgaboe bzw. relevanter Nachbarbe-
bauuhg.

Naoch Wirdigung der bei der frihzelfigen Beteligung der Offentlichkelt und der Behdrden und
Tréger &ffentlicher Belonge eingegangenen Stellungnahmen wurde die &stliche Baugrenze der
Ostlichen Parzelle nach Westen verschoben mit der Folge, dass zwischen geplanter Stichstrake
und Filzenweg die Baurdume neu angeordnet werden mussten. In gleichem Zuge wurden die
zul&issigen Grundfiéichen der Einzelparzellen dort so gedndert, dass sich das MaB der baulichen
Nutzung insg. gegenlber der Vorgéngerplanung nicht gedndert hat (GR alt 1410 m2, GR neu
1380 m2).

Eine zuséizliche Grundfldche fir Wohnterrassen in definierter GréBe wurde festgesetzt, da mit der
Grundfléiche gem. Hauptfestsefzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung fesigesetzt wird
und Terrassen als mitzurechnender genehmigungsfreier, nicht raumrelevanter Teil der Haupinut-
zung die geplante rGumliche Dichte verfdlschen wlrden,

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19 {4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine
abweichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht,
um die nach anderen Vorschriften/ Erferdermissen notwendigen Fléichen fOr Garagen, Stellplat-
ze, Zufahren, Hauszuginge, Nebengeicdude o.4. innerhalk dieser Fidichenieschrénkung unter-
zubringen. Die Kappungsgrenze wurde durch Einzelberechnung und Erfahrungswerten fastge-
setfzt. Die dem Gesetz zu Grunde gelegte Forderung nach Minimierung der Fldchenversiegelung
wurde durch andere MaBnahmen kompensiert (GrOnoradnung).

Das MaB der Wandhdhe orientiert sich an der Nachbarbebauung in Verbindung mit stédiebau-
lichen Zielvorstellungen. Durch den Hdhenbezug auf die ErschlieBungsstrale (H&he vorgegeben
durch die bestehende Bebauung S0d, Héhe ErschlisBungsansaiz Asfernweg, H8he Filzenweg) ist
die Festsetzung eindeutig und somit zul&ssig.

Die Baschriinkung der Wohneinheiten auf 1 Wohnung pro Wohngebdude soll sowchl Einzelh&u-
ser mit T Wohnung (Einfamilienhaus) als auch Doppelhduser mit je 1 Wohnung/ Haushdlfte er-
maoglichen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die durch Baugrenzen umgrenzien Bauriume sind gréBer als von den Grundfldchen her zuldssig,
um dem zukUnftigen Bauherrn eine gréBere Gestaltungsfreiheit in der Situierung des Gebdudes
ZuU geben.

Die Uberschreitung der Baugrenzen in Rahmen des § 23(3) Satz 2 BauNVO wurde zugelassen, so-
fern es sich um Hervortreten von Gebdudeteilan in geringflgigem AusmaB handelt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Terassenlberdachungen und erdgeschos-
sige Wintergdrten wurde als Regelabweichung in definierter MaximalgréBe als allg. zuldssig fest-
gesetzt.

Die gesetzliche Regelung der zuidissigen Uberschreitung der Baugrenzen fir Balkone in Wohn-
hdusern wurde durch eine regionaltypische Regelung ersetzt.

Die gesetzliche Abstandsfléichenregelung der Bayerischen Bauordnung wurde unverdndert
Ubermommen, Doppeihduser (2 Dogpelhaushélfien) sollen auch bel Redlteilung als 1 Gebéude
gelten, um an 2 Seiten halbe Abstandsfidichen zu erméglichen.

Yom Wald &stlich des Filzenweges zur Bebauung mit Gebduden zum dauernden Aufenthalt ven
Menschen wurde eln Sicherhaitsabstand von 20 m gem. Forderung des Amtes flr Erdhrung,
Landwirtschaft und Forsten eingeplant.

Garagen/ Stellpl&tze/ Nebenanlagen

MIt der Umgrenzung wurde die Lage von Garagen (geschlossene Garagen, offen Garagen)
festgesetzt, da es sich hierbei um raumwirksame bauliche Anlagen handelt.

Stellpldtze als bauliche Anlage ohne Raumwirkung sollen auch auBerholo der Baugrenzen und
Umgrenzungen von Flidchen fir Garagen und Carports zuldssig sein, nicht jedoch in festgesetz-
ten Grinfldchen,
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Nebenanlagen (Gartenhduschen, Gerdteschuppen, HolzZlegen, Gewdchshduser ...} wurden zu-
gelassen, jedoch in der GréBe begrenzt, um die Zahl dieser Anlagen auf dem GrundstOck klein
zu halten, Eine Anordnung in Grinfldchen und der Vorgartenfitiche wurde ausgeschlossen.

06. Verkehrsflachen
gem. Zielvorgabe,
Die StichstraBe wurde so angeocrdnet, dass das ndrdlich anschlieBende Grundstick bei einer
WeiterfOhrung nicht zerschnitten wird.

07. Grinfldchen / Grinordnung
Innerhalb des Baugebietes wurden 5 Einzelbdume als Wegmarken geplant.
FOr Hausgérten wurden Pflanzregeln erstellt,
Eine Randbegrinung nach Norden wurde nicht geglant, da es sich It Fléichennutzungs-
planung um eine zukUnflige Baufldche handelt und nicht um einen Ortsrand.
Auf Bkologische Bauweisen wurde hingewiesen.,
Vegetationszetten wurden nicht akbgewartet,

08. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Festsetzung einer Zuordnung der externen Ausgleichsfléiche, dar AusgleichsmaBnahmen dem
Bebauungsplan , Asternweg".

09. Ortliche Bauvorschriften
Die értlichen Bauvorschriften entsprechen den ortsiiblichen Bautraditionen und sonstigen Bau-
vorschriffen der Gemeinde. Auf weltergehende gestalterische Vorschriften wurde verzichtet, da
die Umgebungsbebauung heterogen ist und einheitliche Gestaltungsmerkmale kaum erkennbar
sind.
Vorschriften zu Dachgaulben/ Zwerchdgiebel Ober Zuldssigkeit, Standort und GréBe der Anlage
wurden aufgenommen, um diese verfahrensfrel erstellen zu kénnen.

08. Hinweise

ZU Planzeichen, empfohlenen Bauwsisen, Bestandsanlagen, Bedendenkmdlern, Altlasten, Versor-
gungsanlagen, Entwéisserungsanlagen, der Landwirtschaft, nachbarschitzender Vorschriften, Pla-
nungsgrundlagen.

Die Vermeidung der Vermischung des Niederschlagswassers mit Schmutzwasser wurde enfspre-
chend § 55 WHG geprift.

Aufgrund elner Sanierungsanordnung des Landratsamies Rosenhelm vom 04.04.1991 wurde die
Mischwasserkanalisation im Nordteil von GroBkarclinenfeld in den nachfolgenden Jahren Clerplant
und enfsprechend saniert, Der Bescheid sowie die daraus resultierenden MaBnahmen sing bis zum
heutigen Tage malgeblich und wurden bislang nicht aufgehoben. Bei der Dimensionierung des
Stauraumkandals BlumensiraBe, dessen Funktion darin besteht, das mit Niederschlagswasser vermisch-
te Schmutzwasser nicht ungeklért in die Rott einzuleiten sondern zur Relnigung nach Rosenheim in
die Kldranlage zu pumpen, wurde eine beidseitige Bebauung des Asternweges eingerechnet. Der
entsprechend grol dimensionierte Stauraumkanal wurde behérdenseitig so gefordert und ieilweise
aus Steuermitteln finanziert, Es besteht daher auch unter volkswirtschaftichen Gesichispunkten keine
Mbglichkeit, in diesem Bereich jetzt ein neues Regenwasserkanalnetz im Trennsystem aufzubauen.

09. Flachenbilanz

Nettobaulond alt ca.0,1963ha  ca.32%
Nettobauland neu ca.0,390T ha ca.é5%
StraBenverkehrsflichen cc.00160ha ca. 3%
Bruttobauland {Gelfungsbereich) ca. 0,6024 ha 100 %

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG),
der auszuglsichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiesene Baufléche nach
dem Regelverfahren entsprechend dem “Leitfaden zur Eingriffsregelung In der Baulsitplanung” {Bay-
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erisches Staatsministerium fOr Landesentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage Januar
2003) wie folgt ermittelt:

01. Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung:
Kategorie Il, unterer Wert (degradierte bzw. stark beeiniréchtigte Feuchtflache)
02. Einstufung des Plangebiets entsprechend der Planung:
Bauflache Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad/ GRZ 0,24 i.M.< 0,35)
Kompensationsfaktor; 0,5-0,8, gewdhlt 0,5 (nur niedriger Versiegelungsgrad)
Verkehrsflche Typ A (hoher Versiegelungsgrad)
Kompensaticnsfaktor: 0,8-1,0, gewdahlt 0,8 (keine Versiegelung Uber gesamte Querschnittsbreite)
03. Ausgleichsbedarf:
Baufl&che neu: 0,5*3.201 m2=1.950 m2
Verkehrsfldche: 0,8%160 m2=128 m2
Ausgleichsbedarf insg.: 2.078 m2
04. Ausgleichsnachweis:
2.078 m2 werden auf der externen Flache. FLNr. 1165 der Gemarkung Marienberg gem. dem in
Aufstellung befindlichem Entwicklungskonzept nachgewiesen und dem Bebauungsplan , As-
ternweg" direkt zugeordnet (Festsetzungsteil 8).

VermeidungsmaBnahmen:

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweisen (Bauweise Doppelhaus),
Pflanzungen zur értlichen Kleinkimaverbesserung (Grinordnung),

Verbot tiergruppenschédigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauemn bei Z&unen (Ortliche
Bauvorschrift).

AusgleichsmaBnahmen/ ErsatzmaBnahmen:
gem. Entwicklungskonzept

11. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stddtebaulichen Begrindung (Anlage).
Vegetationszeiten wurden nicht abgewartet.

12. Folgen

gepl. Gebdudezuwachs:

11 Wohngebdude (Einzelhduser mit 1 Wohnung/ Doppelh&user mit insg. 2 Wohnungen)
prog. Wohnungszuwachs: 17 Wohnungen

prog. Einwohnerzuwachs: 38 Einwohner (Wohnungsbelegungszahl 2,2)

prog. Verkehrszuwachs: 60 Fahrten/Tag (3,5 Fahrten/Tag*WE)

Mit der Realisierung der Planung wird zusétzlicher Wohnraum geschaffen, fir dessen Bewohner die
Gemeinde die notwendige Infrastruktur bereitstellen muss.

Zur ErschlieBung sind TiefoaumaBnahmen erforderlich, die von der Gemeinde zu Ubernehmen und
deren Kosten nach der ErschlieBungsbeitragssatzung umzulegen sind.

Zum Ausgleich nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung muss eine externe Fi&iche der Ge-
meinde GroBkarolinenfeld entwickelt werden, fUr die Entwicklungskosten anfallen.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes ,,Asternweg" tritt der Bebauungsplan ,,GroBkaroli-
nenfeld -Nord" fUr den Bereich des GrundstUcks FI.Nr.277 auBer Kraft.

Kolbermoor, 25.02.2014

e

Dipl. Ing. Franz Fuchs
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