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Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

02. MaB der baulichen Nuizung

GrundflGche §19(2) BauNVO

Grundfldchenzahl §19(4) BauNVO

Wandhohe

Héhenlage der baulichen Anlage

Wohnungen

03. Bauweise/ Baugrenzen

e

Reines Wohngebiet
- zuldssig sind:
Vorhaben nach §3(2) BauNVvO, einschlieBlich Wohngebdude,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewoh-
ner dienen.
- ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Vorhaben nach §3(3) BauNvO ‘

Hinwelis:
allgemein zulGssig sind:
Stellplétze und Garagen im Sinne des §12 BauNvO
Ré&ume fuUr freie Berufe im Sinne des §13 BauNVvVO
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des §14 BauNVO

Grundflédchenzahl nach §19(2) BauNVO als HoéchstmaB, hier:
GRZ §19(2) BauNVvO 0,28
Fir Terassen/ TerassenUberdachungen ist eine zusdizliche
Grundflache 20 m2 pro ErdgeschoBwohnung zul@ssig, jedoch
nur bis zu einem SummenmaB von maximal 60 m2.
Fir Balkone/ Standgauben ist eine zusatziiche Grundfldche von
max. 10 m2 pro Wohnung zulGssig.
FUr AuBenireppen ist eine zusatziiche Grundfldche von max.
7 m2 pro Gebdude zulassig.

Hinweise:
Bei der Ermittiung der zul&ssigen Grundfldche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern {Erker, Wintergarten, Terassen mif und ohne
Uberdachung) mitzurechnen. Gebdudeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (Erker, Balkone, Au-
Bentreppen, auskragende GeschoBe) sind mit ihrer Projektions-
flache mitzurechnen.

Grundfldchenzahl nach §19(4) BauNVvO als HochstmaB, hier:
GRZ §19(4) BauNvO 0,70

Hinweise:
Bei der Ermittlung des SummenmaBes der Grundfidche nach
§19(4) BauNVO sind neben der GrundflGdche nach §19(2)
BauNVO auch die GrundfiGichen von Garagen und Steliplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der GelandeoberfiGche,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Wandh&he gem. Planeintrag in Metern als HochstmaB, hier:
WH7,10m
Die Wandhohe ist das MaB der Schnittiinie zwischen Oberkante
fertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde-
ckung. gemessen an der AuBenseite der fraufseiligen AuBen-
wand.

Hinweis:
Der Begriff der ,,Wandhdhe" gem. Festsetzung ist nicht iden-
tisch mit dem Begriff der ,,Wandhdhe* gem. Ari. 6(4)2 BayBO.

Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss gem. Planeinirag
in Metern Uber Normalnulhhe (NN) als HochstmaB, hier:
468,75 NN.

Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdaude als HochsimaB
gem. Planeinirag, hier: ¢ Wohnungen.

offene Bebauung
Hinweis:
~Es gelten die gesetziichen Abstandsfidehen-nach Art. 6 BayBO
in der zum Zeitpunkt des Bauanirags gultigen Fassung.

. Baugrenze

FUr untergeordnete Bauteile, Terrassen [(mit und ohne Uber-
dachung), Balkone/ Standgauben, AuBenireppen kamn eine
Uberschreitung der Baugrenze zugelassen werden.

Bei untergeordneten Bauteilen kdnnen Uberschreitung zugelas-
sen werden, wenn die Bauteile den Kriterien des Art. 6{6)}1-4
BayBO enisprechen.

Bei Temrassen ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von 3.0 m
begrenzt. Der Abstand zur GrundstUcksgrenze muss mind. 2,0 m
betragen. .

Bei Terrasseniiberdachungen ist die Uberschreitung auf eine
Tiefe von 3,0 m begrenzi. Der Abstand zur Grundsticksgrenze
muss mind. 3,0 m beifragen.

Bei Balkonen/ Standgauben ist die Uberschreitung auf eine Tie-
fe von 1,5 m begrenzt. Der Abstand zur Grundsticksgrenze
muss mind. 2,0 m betragen.

Bei AuBentreppen ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von

1,2 m begrenzt. Der Abstand zur GrundstUcksgrenze muss mind.

1.5 m beiragen.

04, Garagen/ Stellpléize/ Nebenanlagen

Tiefgaragen (TGA)

Garagen

oberirdische StellplGize

Hinweis
Steliplatzsatzung

Nebenaniagen

05. Verkehrsfiachen

06. Einzelbdume

&

07. Sonstige Fesisetzungen

Gebdudeschuiz Starkregen

Griinordnung

Einzelbaum Il

Hausgarien

Stellplaize, Garagenzufahrien, Wege
Pflanzzeit

Hinweis
Nachweis Grunordnung

Hinweis
PflanzabstGnde Baume/ SirGucher
(h>2m)

Hinweis
Pflanzabst@nde Straucher (h</= 2m)

Hinweis
Lichfraumprofil Gehdize

Oriliche Bauvorschriften

Dacher

Dachgauben

Zwerchhduser/ Standgauben

Umgrenzung von Garagen: hier Tiefgarage

Tiefgaragen und deren Einfahrisbauwerke sind nur innerhalb
der Baugrenzen und innerhalb der Umgrenzungen von Gara-
gen zuldssig.

Oberirdische Garagen (geschlossene Garagen, offene Gara-
gen (Carports)) sind unzuldssig.

Oberirdische Stelipldize sind auch auBerhalb der Baugrenzen
und der Umgrenzungen Garagen zulassig.

Das Baugebiet liegt im Geltungsbereich der Steliplatzsatzung
der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom 17.12.1998. Die Saizung
ist Grundlage der Stellplatzberechnung und der Gestaliung
dieser Anlagen.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNvVO
sind bis zu den nachfolgend beschriebenen Grundflachen
auch auBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen von Ga-
ragen zuléssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich bis 5 m ab
StraBenbegrenzungslinie.

Fahrrad- und MUllhGuschen: max. 45 m2 pro Wohngebdude
Gartenhduschen: max. 10 m2 pro ErdgeschoBwohnung
Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebiets mit Elekiri-
zitat, Gas, Warme und Wasser und der Ableitung von Abwasser
dienen, sowie fir femmeldetechnische Anlagen sind ohne La-
ge- und GréBenbeschrénkungen ausnahmsweise zuldssig.

StraBenbegrenzungslinie

zu pflanzender Baum mit Standort- und Artenfestsefzung gem.
Gronordnung Einzelbaum li

Grenze des Geltungsbereiches

Gebdude sind bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der FiGche abflieBender Starkregen nicht eindrin-
gen kann [Keller wasserdicht und auftriebssicher sowie dichte
Kelleréffnungen, Lichtschdachte und -graben, Zugénge, Installa-
tionsdurchflhrungen eic.).

Gebdude, die ins Geldnde einschneiden, sind bis 25 cm Gber
‘Geldande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Fliéche abflie-
Bender Starkregen nicht eindringen kann (Kellerausbildung wie
vor, ins Geldnde einschneidende Gebdudeteile bis 25 cm Gber
Gelaéinde wasserdicht und ohne Offnungen).

Anpflanzung von mittelgroBen Baumen mit Standori- und Ar-
fenfestseizung

- Pflanzregel:

Pflanzstandorte gem. Planzeichnung

Die Pflanzabst@nde/ -standorte kdnnen nur geringfigig veran-
dert werden.

Die Verwendung verschiedener Arfen ist unzulGssig.

- Mindestanforderung:

Hochstamm'

Il. Wuchsordnung (Endhdhe 10-20 m)

Stammumfang 14-16 cm

- Artenliste Laubb&ume

Acer campesire Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata "Greenspire” Winter-Linde, Sorte

In Hausgdrten sind heimische Laubbd&ume oder/ und Obst-
b&ume und SirGucher gem. nachfolgenden Anforderungen zu
pflanzen.

-  Pflanzregel:

1 Baum pro angefangene 200 m2 GrundstUcksfiGche

Am Baugrundstiick durch andere Regelungen fesigesetzie
B&ume werden auf die Pflanzregel ,,Hausgarten” angerechnet.
- Mindestanforderungen BGume

Laubbaum der lll. Wuchsordnung, Hochstamm, Stammumfang
Stammumfang 12-14 cm, Kronendurchmesser 100-125 cm,
Endhdhe 6-10m

Obstbaum, Hochstamm, Stammhdhe > 180 cm, veredelt auf
starkwachsender Unterlage oder Samiing

SteliplGize, Garagenzufahrien, Wege sind mif wasserdurchlassi-
gen Decken oder Belagen zu befestigen.

Gehdlzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (FrOhjahr oder
Herbst) nach Nutzungsaufnahme durchzufGhren.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-
verfahren ist die BerUcksichtigung der grinordnerischen Vor-
schriften in den Pianen oder Gber erganzende Unterlagen
nachzuweisen.

mind. 2 m von Stammmitte zu Grundstocksgrenzen

mind. 2,5 m von Stammmitte zu bestehenden Telekommuni-
kationslinien. Wenn dieser Abstand nicht eingehalten wer-
den kann, sind SchuizmaBnahmen auf Kosten des Veranlas-
sers zu ergreifen.

mind. 0,50 m von Strauchmitte zu GrundstUcksgrenzen

4.5 m Uber angrenzenden Fahrbahnen
2.5 m Ober angrenzenden Geh- und Radwegen

nur geneigte Dacher zulGssig.

First nur mittig Ober dem Gebdaude und pardllel zur Gebdude-
langsseite zulassig.

Dachneigung: 20°-28°

Dachneigung Pultd&cher: max. 6°

Vor zurGckgeseizien DachgeschoBen sind auch Terrassendd-
cher Ober dem darunteriegenden GeschoB zulassig.

Bei Tiefgarageneinfahrisbauwerken und Nebenanlagen sind
auch geringere Dachneigungen und begrinte Flachd&cher
zulassig.

Dachgauben sind nur als Satteldachgaube. Schieppgaube
oder Tonnengaube ab einer Dachneigung von 25° (Haupt-
dach} zul@ssig, jedoch nur in gleicher Bauweise je Gebdude.
Die Breite einer Gaube darf max. 4.50 m befragen.
Das SummenmaB der Ansichisbreiten aller Dachgauben pro
Dachseite darf 50 % der Fassadeni@nge nicht Ubersteigen.
Der Abstand des Gaubenfirsies zum First des Haupthauses muss
mind. 0,5 m befragen.

Hinweis:
Dachgauben sind Dachaufbauten mit in Richiung des Dach-
firstes zurickgesetzier Stimseite und zum Hauptdach verlaufen-
der Dachflache.

Zwerchhduser und Standgauben sind nur mit Satteldach,
Schleppdach oder Tonnendach und ab einer Dachneigung
von 25° (Hauptdach] zulssig. jedoch nur in gleicher Bauweise
je Gebdude.
Die Breite eines Zwerchhauses/ Standgaube darf max. 4,50 m
beiragen.
Der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Haupthauses muss
mind. 0,5 m beiragen.
Das SummenmaB der Ansichisbreiten aller Dachaufbauten pro
Dachseite (Dachgauben, Zwerchhauser, Standgiebel) darf
50 % der Fassadeni@nge nicht Ubersteigen.

Hinweis:
Zwerchhduser sind Dachaufbauten mit einem Giebel in der
Flucht der GebaudeauBenwand (,,Zwerchgiebel*) und senk-
recht dazu zum Hauptdach veriaufender Dachfiache.
Standgauben sind Oberdachte Balkonvorbauten mit vor die
Fassade geseizien StGizen und zum Hauptdach verlaufender
DachfiGche oberhalb der Gebdudetraufe. Die StUfzen gehen
bis zum Boden durch.

Negativgauben/ Dacheinschnitte

Anlagen zur Energiegewinnung

Gelandeveranderungen/ Stutzmauem

Fahradabstelipldize

Einfiedungen- Hecken, Zaune

Hinweise
o 265/4 6 o
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Altiasten

Anlagen Versorgungsirager

Okologisches Bauen

barrierefreies Bauen

Schmutzwasser

Niederschiagswasser

Negativgauben sind zuléssig, jedoch nur einmal pro Dachseite
und nicht in Kombination mit Dachgauben und Zwerchhdu-
sem.

Hinweis:
Negativgauben sind in die Dachfldche eingeschnittene Terras-
sen, die nicht Uberdacht sind.

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstdndige Anlage auf
Ddachem zulassig bis zu einem FlGdchenanteil von 90 % der jewei-
ligen Dachflache. Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bin-
dig in die DachflGche bzw. bis max. 20 cm parallel und in glei-
cher Neigung wie die Dachflache anzuordnen. Sie durfen nicht
Uber den First ragen.

Veranderungen des naturlichen Gelandeveriaufes bei den
AuBenanlagen [Abgrabungen, Aufschittungen bzw. Terrassie-
rungen mit Stifzmauem) sind nur bis zu einer Héhendifferenz
von -/+ 30 cm gegenUber dem natirichen bzw. bereits verdn-
derfem Geldnde zuldssig.

Je Wohneinheit sind 2 Abstelipléitze nachzuweisen. Je Fahrrad-
Abstellplaiz ist eine Mindestfliche von 2 m Lange und 0.7 m
Breite vorzusehen. Diese Flache kann bei Aufstellung von Ord-
nungssystemen unterschritien werden, wenn eine benuizerge-
rechte Handhabung der Fahrré&der nachgewiesen wird. Fahr-
radabstelipldize sollen Gberwiegend Uber einen Wetterschuiz
verfigen oder in Gebduden untergebracht sein. Hierbei sind
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften bzw. Festsetzungen
im Bebauungsplan zu beachten.

FUr Fahradanhdénger sind ebenfalls Abstellfldchen in geeigne-
ter Beschaffenheit herzustellen.

Einfriedungen sind in Form von Hecken oder offenen Z&unen
herzustellen.
Hecken sind nur bis zu einer Schnitthdhe von 2,0 m zuldssig,

Zdune sind nur bis zu einer Hohe von 1,2 m, nur sockellos und
mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm auszubilden.

bestehende Grundsticksgrenze mit lumummer

aufzuhebende Grundsticksgrenze

bestehendes Gebdude mit Hausnummer

geplantes Gebdude

geplantes Tiefgaragen-Einfahrisbauwerk

geplantes Nebengebdude (beispielhaft)

zulassige Stellplaize, beispielhaft

vorgeschlagener Geholzstandort

abgetorftes Hochmoor, wasserundurchli@ssiger Seeton knapp unter
der OberfiGche in hoher Mdchtigkeit

Im Gettungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

Die zum Anschluss der Geb&ude notwendigen Einrichtungen nach
MaBgabe der Versorgungsirager sind auf Privatgrund in Abstim-
mung mif den GrundstUckseigentimer zulGssig und zu dulden. Eine
ungehinderte Zugangigkeit ist zu gewahreisten.

Es wird empfohlen, Sonnenenergie passiv (baulich) und aktiv (ther-
mische Solaraniagen, Photovoltaik) zu nuizen sowie Regenwasser zu
bewirtschaften.

Es wird empfohlen, bereits in der Bauplanung alle Vorkehrungen zu
treffen, um Bewohnern und Besuchern mit Behinderungen einen
Aufenthalt zu ereichtem. Auf die Beratungsstelle ,,Barrierefreies
Bauen*” der Bayerischen Architekienkammer wird verwiesen.

Schmutzwasser ist in die gemeindlichen Schmutzwasserkandle einzu-
leiten.

Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist nach Mdglich-
keit Uber die belebte Bodenzone zu versickemn. Dabei sind die Nie-

- derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV vom 01.10.2008)

Oberfidchenwasser/ Uberflutungen

Oberfidchenwasser/ Nachbarschutz

Grundwasser/ Schichtenwasser

Hochwasserschutziibel

Bodendenkmdaler

Plangrundiage

und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser [TRENGW vom
17.12.2008) zu beachten.

Ist eine Versickerung am Grundstick aufgrund der értlichen Boden-
verhdiinisse nicht mdglich, ist Niederschlagswasser von Dach- und
Hoffldchen in die gemeindlichen Regenwasserkandle einzuleiten.

Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild
abflieBendem Oberflachenwasser bzw. Uberflutungen. Es liegt
in der Verantworfung des Bauhemn, sich dagegen abzusichem.
Es wird empfohlen,

1. Keller in wasserdichter und auftriebssicherer Bauweise zu
emichten,

2. Oberkante ErdgeschoB- FuBboden im Rahmen der max.
zulGssigen Hohenlage mit Hohenversatz zum angrenzen-
den Geldnde zu planen, solange die Bamierefreiheit von
Ein- und Ausgéingen Uber kleinfiachige Geléinde- Anbs-
schungen oder Uber Rampen gewdahileistet werden kann.

3. Oberfiachenwasser in Garten Uber eine Oberfldchenmo-
dellierung in unterirdische Rigolen zu leiten, zwischenzu-
speichem und das Sickerwasser dann gedrosselt und Uber
RUckstaukiappen gesichert in die gemeindlichen Regen-
wasserkandle einzuleiten.

Nachteilige VerGnderungen des Oberflachenabflusses fir an-
grenzende Bebauungen und Grundstiicke durch BaumaB-
nahmen/ GgrienbaumaBnahmen auf dem Plangrundstiick
sind unzuldssig (§ 37 WHG). Insbesondere dirfen keine Gelan-
deveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchge-
fUhrt werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder
schadiich umilenken kdnnen.

Im Planungsgebiet ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Es liegt
in der Veraniwortung des Bauhemn, sich dagegen abzusichem.
Werden fUr die Bauarbeiten wasserhaltende MaBnahmen er-
forderlich (Bauwasserhaltungy, ist hierfUr rechizeitig vorab eine
wasserrechtiiche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim
einzuholen.

Die Beachtung der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeri-
ums for Umwelt, Naturschutz, Bau und Reakiorsicherheit wird
empfohlen. Sie ist im Infemet abrufbar (Stand Feb. 2022) unter
folgender URL:
https://www.fib-bund.de/inhalt/Themen/Hochwasser/

Bodendenkmdiler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8
Denkmaischuizgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt for Denkmaipfiege, Abteilung Bodendenkmalpflege,
unverziglich bekannt zu geben.

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der
digitalen Furkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 30.03.2023
Infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vom Gaus- Kri-
ger- Koordinatensystem auf das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den taiséichlichen Grenzver-
lGufen/ Gebdudebesténden/ Landschafisbestdnden und den
Plandarstellungen kommen. Fir Unstimmigkeiten wird nicht ge-
hafiet.

Bei grenzkritischen Planungen wird empfohlen, den tatsdchli-
chen Grenzverlauf und die Bestdnde durch ein Vermessungs-
biro ermitteln zu lassen.

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

Nordpfeil

Praambel
Die Gemeinde GroBkarolinenfeld beschlieBt aufgrund

des Baugeseizbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVvO),

der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts {PlanzV 90},
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

des Ari. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayemn (GO),

des Bundesnaturschuizgeseizes (BNaiSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschuizgesetz (BayNaiSchG)
- inder jeweils z7um Datum des Satzungsbeschlusses letziglitigen Fassung

diese 1. Anderung des Bebauungsplanes als Satzung.

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB am 25.04.2023

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB) vom 19.05.2023 bis 19.06.2023
frhzeitige Beteiligung der Behdrden und der Tréiger

&ffentlicher Belange gem. § 4({1) BauGR vom 19.05.2023 bis 19.06.2023

Verdffentlichung im Internet und
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom 27.07.2023 bis 01.09.2023
Beteiligung der Behdrden und der Trager

offentlicher Belange gem. § 4 (2} BauGB vom 27.07.2023 bis 01.09.2023

am 26.09.2023

Satzungsbeschiugs gemn. §10 (1) BauGB

ki 2023

..............................

...............................

Fessler, 1. BUrgermeister

ortsUbliche Békanntinachung .

/. Nov. 2023

GroBkarolinenfeld, de

....................................................................

Fessler, 1. BUrgermeister

Mit der Bekannimachung tritt die Bebauungsplanénderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld Ost* von 2019 im Bereich der FI. Nm. 265/4,
/14, /16, /17 unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.
Bebauungsplanénderung und Begriindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde GroBkaroli-
nenfeld quf.

Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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