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01. Vorbemerkung

Das FlurstGck Fl. Nr, 1120/1 ,Am-Kolberg, kinflige Hs. Nr. 21" Gemeinde GroBkarclinenfeld verfigt Uber elne
GroBe von ca. 1.415 m2, Die dstliche Grundstickshdifte liegt dabeiim Geltungshereich des dlteren Bebau-
ungsplans , Kolberg 1" In der Neufassung von 1993, wlihrend der westliche GrundstOckstell bislang nicht
Ober einen Bebauungsplan geregelt wurde. Innerhato der Grundsticksfléche, die Uber den Urbebauungs-
plan geregelt ist, ist derzelt eine Wohnbebauung mit 140 m2 Grundfl&che bei 2 VollgeschoBen zzgl. 60 cm
Knigstock innerhall eines festgeseizien Bauraumes zuldssig. Durch den Ausbau der $frale Am Kol

berg" mit einem StraBenausbau, der von der urspringlichen Bebauungsplanung deutlich cbweicht, 18sst
sich das urspringliche Baurecht auf Fl. Nr. 1190/1 nicht mehr umsetzan.

Daher ist beabsichtigt, das Baurecht aus dem Urbebauungsplan zu dndem, sowie den westlichen Grund-
stOcksteil in den Bebauungsplan mit aufzunehmen. Bie zuldssige Bebauung soll gegentber dem Urbebau-
ungsplan gebletsvertrdglich nachverdichiet werden, um zeitgemdéBen Anforderungen/ Bedarfen gerecht

werden,

In seiner Sitzung am 24.09.2023 hat der Gemeinderct GroBkarolinenfeld den Beschluss fUr die Anderung des
gUtlgen Bebauungsplanes ,Kollberg I und die Einbeziehung der zus&tzlichen Fiichen im Westen von Fl. Nr.
1190/1 gefasst, sowie den Yorentwurf zum Bebauungsolan gebiligt. Als Anderungsverfahren war urspring-
lich das Yerfahren nach §13a BauGB {MaBnahmen der Innenentwicklung) aufgrund dem bersits bestehen-
den Baurecht aus dem Urbsbauungsplan gedacht, Im Zuge einer friihzeitigen Betsiligung der Behérden
und Tréiger &ffentliche Belange sowie der Offentlichkeit (von 06.11.2023 bis 08.12.2023) wird offenbar, dass
aufgrund der geplanten Brweiterung des Plangebietes im Westen ~auf bislang nicht Oberplante AuBenbe-
reichsflichen von Fl. Nr. 1190/1 dos Regelvarfahren nach § 2ff BauGB angewendet werden muss.

Das Erferdernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus dem st&dtebaulichen Ziel einer Aktivierung bestehender Fiichenpotenziale zur behu’rsomen Nach-
verdichiung,

- aus dem politischem Ziel der Schaffung neuer Wohnungen,

- aus dem baurechtlichen Ziel der Aktualisierung alter Bebauungspléne.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGB erstellf.

Der Bebavungsplan ist gegliedert In die Abschnitte Planzeichnung, Festsetzungen-(durch Planzeichen und
Text), Grinordnung, 6rtliche Bauvorschriften und Hinweise.

Cer Flaninhalt des Bebauungsplanes wurde auf ein erforderliches MindestmaB zurlckgeflhrt, das die stéid-
tebauliche Qualitét sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch ergdinzende Hinweise zU den Festsetzungen/ Vor-
schriften erdutert,

In den Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan infegriert, Dabei wird unterschieden zwischen den nach
§9(1)25 BouGB festsetzlbaren Fléchen mit Zweckbestimmung und MaBnahmen und einer Grinordnung
nach §11(1)}1 BNatschG mit MaBnahmen, Pflanzregeln, Pllanzlisten, Mit der Integration in den Bebauungs-
plan ernalten diese Rechtskraft.

In den Bebauungsplan sind &rtliche Bauvorschriften nach Art, 81 BayBO integriert, die die drtliche Bautradi-
tion am Plangrundstlck sichern, ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes zu sehr sinzuschréinken.

Im Hinweistell wurden nur solche Hinwaise aufgenommen, die ergéinzend zum Festsefzungs- und Verord-
nungstell die Planlesbarkeit erleichtern {weitere Planzeichen) bzw. die zum Volizug der Baulsitplanung hilf-
reich sind {Hinwelse durch Text].

02. Tiele der Erweiferungs- und Anderungsplanung

Stédtebau

- Erweiterung des westlichen Geltungskereiches bis zur Grundstlcksgrenze Fl. Nr. 11%8/1

- Entwickiung einer zeitgem&Ben Wohnbebauung unter BerUcksichtigung des kinftigen Crisrandas

- Erhdhung des McBes der baulichen Nutzung gegenUber der Urbebauungsplanung (Nachverdichtung)
- Anderung des Bauraums fUr das Wohngebdude

- Anderung des Baurcums fiir die Garagen und Nebenanlagen

Grinordnung
- Ergdnzung einer Orfsrandbegrinung im Westen und im SOdwesten
- Ergtnzung straBenbegleitender Bdume und zu begrinenden Fléchen
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Die Uberalterte Urplanung im Anderungsbereich soll insgesamt durch die Anderungsplanung ersetzt wer-
den, um Querbezlige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderfiches MindestmaB zurbckgefUhrt werden, das die stédtebauliche Quatitat
sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken,

Die Darstellungen des Pianinhaltes sollen ggf. durch ergdnzende Hinweise zusétziich erléutert werden.

03, Beriihrte Ziefe und Grundsétze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. v. 01,06.2023

Die Ausweisung von Baufléichen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unterbesonderer Berick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. (LEP 3.1)
Fldichensparende Siediungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerOcksichtigung der orfsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden, {LEP 3.1.1)

In den Sledlungsgebieten sind die vorhondenen Potenzicle der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zultissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (LEP
3.2}

Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an gesignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

(LEP 3.3)

Regionalplan 18 SUdostoberbayern i.d.F. v. 20.09.2023

Auf eine gute Einbindung der Ortsréinder in die Landschaft, die Bereitstellung der dafdr notwendigen Min-
destfléichen und auf die Erhaltung bestehender Obstgehdizpflanzungen soll geachiet werden. Die Versle-
gelung des Bodens soll so gering wie méglich gehatten und die Sickerfahigkeit besiedelter Fldchen verbes-
sert werden, (RP 18 B12.1)

Bauliche Anlagen scllen schonend in die Landschaft eingebunden werden. (RP 18 Bl 3.1)

04. Berihrie Ziele und Grundstitze des Umweltschufzes

Baugesetzbuch i.d.ged. Fassung vom 20.12.2023

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringsrung der
zuséitzichen Inanspruchnahme von Fidichen fUr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbasondere durch Wisdemutzbarmachung von Fliéichen, Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begren-
zen. {§1a(2) 1 BauGR)

Bundesnaturschutzgesetz i.d.F.v, 23.10.2024

Sind ouf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpl&nen oder ven Satzun-
gen nach § 34 Absaiz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugeseizbuches Eingriffe in Natur und Londschaft zu erwar-
ten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bavgesetzbuches zu
entscheiden (§ 18 {1) BNatSchG).

Bayerisches Naturschutzgesetz I.d.F.v. 04.06,2024

Grinordnungspléine sind von der Gemeinde cuizustellen, sobald und soweit dies aus Grinden des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kénnen dabei auf Teile des Bebauungsplans be-
schrdnkt werden, (Art.4({2)2 BayNatSchG).

05, Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Fisichennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Crisplanungsstelte fr Oberbayern/ 1991

und 2. Anderung das Fiéichennutzungspianes der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Grelner/ 1992
Cer urspringliche Fléichennutzungsplan der Gemeinde GruBkarolinenfeld von 1991 sah fOr Fl. Nr. 1190/1
Ober der kempleiten Grundsticksfiéiche ein reines Wohngebiet WR vor, Zudem waren weite Fldchen im
Umgriff zum Grundstick im Westen sowie im Norden ebenfalls als WR dargestellt,
Im Zuge sihe Anderung des Féchennutzungspianes (2. Anderung von 1992) wurden weite Teile dieser Fl&-
chendarstellungen in WR in Landwirtschaftsfléichen zurick gedindert. Dies betraf auch die westliche Grund-
stlickshélfte des Plangrundsttckes Fl. Nr. 1190/1, sowie die angrenzenden FlurstUcke der benachbarten be-
stehenden Bebauung im Norden. Die verbleibenden Wohnbaufiichen wurden in WA gedndert,
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Nachdem der Fldichsennutzungsplan nicht als ,parzellenschart® gewertet wird und der 8stliche Grund-
sticksantell im Fléchennutzungsplan bereits als WA dargestellf ist (2. Anderung des Fidichennutzungsplan
von 1992), soll der Flichennutzungsplan fir die geplante geringfldige Erweiterung der Bebauung/ des Be-
bauungsplanes auf Fl. Nr. 1190/1 nicht gedndert werden.

Bebauungsplan ,Kelberg II' / Greiner Architekten Ingenieure/ 1993
Der Urbebauungsplan sefzt fUr Fl. Nr. 1190/1 Nutzungen gem. §4 BauNvO Allgemeines Wohngebiet [WA)
sowie eine Wohnbebauung mit 140 m2 Grundfléiche bei 2 VollgeschoBen + 60 cm Kniestock innerhalb ei-
nes festgesetzien Bauraumes fest. Zudem wurde westlich des zuldssigen Gebéudes ein Garagenbaufenster
festgesetzt.
Der westliche GrundstOcksteil von Fl. Nr. 1190/1 liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-

nes.

ErschlieBungsausbauplanung Am Kolberg/ SchlesierstraBe/ Ing. Blro ROPLAN/ 26,02.2020
StraBenausbau mit westlichem Gehsteig/ Schmuiz- und Regenwasserkanal/ Ereuesrung TW- Hausan-
schllsse. Die ErschlieBungsplanung/ der $traenausbau wurde zwischenzeitlich realisiert.

04, Bestandsanalyse

Plangrundstick Fl. Nr, 1190/1

Das Grundstick liegt im Siediungsbereich der StraBe ,Am Kolberg" und ist Tell des Bebauungsplanes ,.Kaol-
berg 1" in der Neufassung von 1993, ist unbebaut jedoch voll erschlossen und wurde bisher landwirtschaft-
lich genutzt. Die urspringlich das Grundstick querende Kabeltrasse wurde mit Erneuerung der StraBe in
den StraBenkdrper umverlegt. _

Im Wirkbereich des GrundstUcks sind weder Baudenkmdler noch Bictope vorhanden.

Das Grundstick ist hochwasserfrel liegt jedoch in einem wassersensiblen Bersich.

Das Piangrundstick ist weitgehend eben.

Umgebung )
Stdlich des Plangrundstiickes wurde das Baurecht der Grundsticke FLNF 1191/2 und 1191/3 durch Ande-
rung des Bebauungsplanes im Jahre 2020 berelts srweitert (14. Anderung), zugunsten von zwei Drelspdn-
nem (GR jewslls 215 m2, WH 4,95). Diese befinden sich derzeit im Bau (Stand Herbst 2023).

Waestlich des Plangrundstlckes schlieBen Landwirtschaftsfldchen (derzeit Dauergrinland) an. Im Norden
und Nordast zum Plangrundstlick sind einzelne Wohnhduser vaorhanden, wéhrend im &stlich der StraBe ,Am
Kolberg" Wohngebdude, vor allem Doppethéuser dominieren.,

07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzepf

Stadtebau

- Erwelterung des Geltungsbereiches bis zur westlichen Grundstlcksgrenze von Fl. Nr. 1190/1

~  Entwicklung einer zeifgemdé&Ben Wohnbebauung {Mehrfamilienhaus, max. 6 Wohneinheiten), Garagen-
oder Carportstellplditze, privater Kinderspielplatz. Durch die Brrichtung eines Mehrfamilienhauses unier
anderem mit barrierefrelen Wohnungen sowie einem privaten Kinderspielplatz kann ein Wohngebdude
fOr verschiedene Benutzergruppen geschaffen werden (z.B. Familien mit Kindern, &lter Menschen, Be-
hinderte Manschen)

- FErhéhung des MaBes der baulichen Nutzung gegenUber der Urlbebauungsplanung in Anlehnung an die
Bebauung der sidlich gelegenen, neuen Wohngebduds (2.B. &hnliche GR, gleiche Wandhéhen)

- Anderung des Bauraums fOr das Wohngebdude unter Berlcksichtigung des zwischenzeifich geénder-
ten GrundstUckszuschnittes aufgrund dem durchgeflhrien StraBenausbau

- Anderung des Bauraums fiir die Garagen und Nebenanlagen

- Satteid@cher fir Houptgebdude als ldndliche Dachform am Orfrand

Grinordnung
- EBrg@nzung einer Orisrandbegrinung (hier: Ausgleichsfidchen) im Westen und im Stdwesten

- Anlage der Ausgieichsfiéchen auf dem Baugrundstick unter Nutzung ven Synergieeffekten (Ortsrand-
elngrinung/ Ausgleichsfléchen)
- Ergénzung sfraBenbegleitender B&ume und zu begrinenden Fléichen -
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08.

02.

Festsetzungen

. Art der baulichen Nutzung

gern. Gebietscharakter und Urbebauungsplan (WA)

Gartenbaubetrebe und Tankstellen wurden auch nicht ausnahmswelse zuge\ossen da diese Nuizun-
gen gemeindlichen Vorstellungen der Fléichensntwicklung fUr den Planungsbereich widersprechen
und diese aufgrund der Oristeillage dort auch nicht sinnvoll wéiren.

AUf die in cllen Baugebieten zuléissigen Nutzungen (Stellpldtze und Garagen fir Kraftfahrzeuge, RGume
fUr freie Berufe, Nebenarlagen} wurde hingewlesen,

MaB der baulichen Nutzung

GR nach §192(2} BauNVvO:
Die Festsetzung der Grundfléiche erfolgte gem. orisiblichen HausgréBen fOr ein Mehrfamilienhaus mit
bis 6 Wohnungen.
Da die zuldssige Grundflidiche (GR) nach dem stédtebaulich wirksamen Haupthbaukérper ermittelt und
festgesetzt wurde, wurden ergéinzend Zusaizkontingente (GR+) gem. §16(5) BauNVO fUr weitere FI&-
chen der Hauptnutzung/ Bauteite im Freien (Terrassen mit und ohne Uberdachung, Balkone/ Standgau-
ben, AuBentreppen) festgasetzt, Dem geplanten Gebduden wurden hierbel fr Terrassen, Balkone/
Standgauben, AuBentreppen Ubliche Grundfiéiche fir diese Bautelle zugeordnet (Terrassen 15 m2, Bal-
kone/ Standgauben 10 m2, AuBentreppe 10 m2) und diese in einem SummenmaB als Zusatzkontingent
GR+ der Grundfliche GR ergéinzend festgesetzt. Gleichzeilig wurde die GréBe der jeweligen Einzel-
bauteile fidchenbegrenzi.

Die Festsetzung der Grundfldche (fUr das Hauptgebdude/ den Baukérper) zuzlglich einer Grundiléche
GR~+ fUr Bauteile der Hauptnutzung im Freien soll sicherstelien, dass der Hauptoaukdrper unabhéngig
der dazugehbrigen -nicht oder nicht wesentlich raumrelevanten- Bautelle fir die Wohnnutzung im
Frelen eindeutig definiert ist. Zustitzlich werden die Boutelle der Hauptnutzung im Freien sowie die ge-
samt zuldssige Grundfitiche (GR zzgl. GR+} am Baugrundstick eindeutig und mit einem absoluten
HéchstimaB festgesetzt, '

GR nach §19{4) BauNVO:
Die Uberschreitung der Grundfiéichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNvO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgeseizt, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um
die ngch anderen Vorschriften/ Erffordemissen notwendigen Flachen fir Garagen, Steliplatze, Zu-
fohrten, Zugéinge, Nebenanlagen innerhalb dieser Féichenbeschréinkung unferzubringen.
Das MaB der Grundfléchenzahl [0,8) entspricht bUrointernen Erfahrungswerten und zeichnerisch flr die
geplante Bebauung Uberprift, Der Wert ist begrindet In den umfangreichen, befestigten Erschlie-
Bungsanlagen, besonders fUr Flichen des ruhenden Verkehrs,
Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimisrung der Fldchenversiegelung und
des Eingriff und Natur und Landschaft wurde durch Vermeidungs- und Ersatzrnanahmen kompensiert
[Grnordnung).

Wandhdhe:
Die Wandh&he entspricht einem Gebdude mit 2 oberirdischen GeschoBen und elnem Kniestock. Der
Wert ist identisch mit den zulssigen Wandhéhen der sUdlich angrenzenden Rethenh&user gem 14. Ane
derungen des Bebauungsplanes. .

Hohenlage:
Eine zuldssige Hohentage der baulichen Anlage wurde als Bezugshbhe zur Gebdudehdhenregelung
erforderlich. Das MaB der zuléissigen Hohenlage entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschafisamtes
Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Geléinde, wurde jedoch entspre-
chend dem Standard bei stédiebaulichen Planungen auf FertigfuBbodenhdhe im Erdgeschoss hoch-
gerechne‘r und festgesetzt (25+15 cm). Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkre-
genereignissen cuch gleichwertige Belange der Barrierefreiheit gibt, baverdnungsrechtliche Belange
der Abstandsfléschenregelung und auch gestalterische Belange, wurde die Hhenlage nicht zwingend,
sondern nur als HéchstmaR festgesetzt. Um auf die Gefabr von Uberschwemmungen bei Starkregener-
signissen und vom HachstmaB abweichenden Héhenlagen hinzuweisen, wurden entsprechende An-
rmerkungen im Hinweistell aufgenommen. Nachderm die Grundsticksflidiche im und um den Flanungs-
bereich anndhsamd eben ist, ist der Wert identisch mit den zuldssigen Héhenlage der sddiich angren-
zenden Relhenhduser gem. i 4. Anderungen des 8ekauungsplanes,

Anzahl der Wohnungen:
gem. Planung (6 Wohneinheiten)
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03.

04.

05.

Bouweise, Baugrenzen

Bauwsise: _
Die Festsetzung der offenen Bebauung entspricht dem Gebletscharakter und hat die Einhaltung von
Abstandsfitichen zu den Nachbargrundsticken nach Art. 4 der Bayerischen Bauordnung (derzeit in der

Fassung von 2023) zur Folge.

Baugrenzen;
Die Anordnung des Bauraums wurde enfsprechend der stéidtebaulichen Zislsetzung/ Entwurfskonzept
gewdahit,
Die Baugrenzen des Hauptbaukdrper wurden dabei weitestgehend baukéroerbezogen festgesetzt und
auf den jewelligen Houssetten auf die hier zu erwartenden, dazugehérigen Bautsile fUr die Hauptnut-
zung im Frejen (z.B. Balkone, Standgauben, Terrassen etc.) erweitert, Damit ist der Hauptbaukdrper
waeitgehend definlert, ein Spielraum fir die spétere Objekiplanung sowie fir die Bauteile der Hauptnuit-
zungen im Freien verbleibt aber. Nachdem das Baugrundstiick enfsprechend groB ist, kann dieser frei-
z0gigere Regelungsansatz Uber groBzigigers Baugrenzen gewdhlt werden,
Uberschreitungsregelungen {abseits der Regelungen nach §23 (3) Sotz 2 BauNVQ: ausnahmsweise kén-
nen Uberschreitung fir Bauteile in geringem MoB zugelassen werden) wurden nicht definiert. Somit sol-
len und mUssen Bauteile der Hauptnutzung im Freien (Terrassen, Balkone, etc.} innerhalo der Baugren-
zen situiert werden.
Tefrassen, Balkone, AuBentreppen, etc. kdnnen damit im reguldren Freistellungsverfahren zugelassen
werden, soweit sie sich innerhalb der Baugrenzen befinden. Ein Genehmigungsverfahren (Ausnahme)
fUr diese Bautelle bei Uberschreitung von etwaigen enger gezogenen Baugrenzen muss damit nicht
durchgefUhrt werden. Somit kann Verwaltungsaufwand, Zeitverlust durch Pianungs- und Genehmi-
gungsaufwand sowle zuséitziche Kosten fir den Bauherm (z.B. Planungs- und Genehmigungsgebihren)
verhindert werden,

Garagen, Stellpléize, Nebenanlagen

Garagen:
Die Baur&ume fUr Garagen (geschlossene, offene Garagen [Carports)) wurden baukérperbezogen
geplent (SO- Anlage mit einer max, Breite von 9 m entsprechend BayBO) bzw. mit grisBerer Planungs-
freiheit (NW- Anlage). Auch hier ist die max. Breite von ¢ m entsprechend Art. 6 {7} 1. BayBO einzuhal-
ten (SummenmaB an Grenzgaragen am Grundstiick max. 15 m gem. Art. 6 {7) Satz 2).

Steliplétze:
Die Anordnung ven Stellplatzen sol! der Objektpianung Uberlassen werden, wurde aber beispielnaft
dargestelit. Sie sind jedoch nicht zuldssig in festgesetzten Grinfléichen oder in Fldchen mit Pllanzgebo-
ten cder Pflanzbindungen geméB §9{1)25 BauGs.
Auf die Steliplafzsatzung der Gemeinde GreBkarolinenfeld vom 17.12.1998 wurde hingewiesen, Pro
Wohnung sind danach 2 $tellplatze herzustellen, Ergéinzend wurden auf Anforderung der Gemeinde
Stellplétze fOr Fahrréider festgesetzt.

Nebenanlagsn:
Um elne Massierung von Nekenaniagen am Grundstick zu verhindem, sollen diese nur innerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzung von Garagen, Stelipldtzen und Nebenanlagen zuléissig sein.
Untergeordnete Nebenanlagen wie Gartenhduschen, Geréteschuppen, Holzlager, Spielgeréite 0.4,
werden auf WohngrundstUcken in der Realitdt mit oder ohne Zuldissigkelt erichiet. Um diese Praxis nicht
ZU kriminalisisren und eine Handhabe gegen Auswiichse zu haben, wurden z.8. Gartenhduschen, die
einer Wohnung direkt zugeordnet sind, in einer begrenzten GréBe durch textliche Festsetzung auBer-
halb der Begrenzungen fir zuléissig erklan, nicht jedoch in der Vorgarfenzone bis 5 m ab Stralenbe-
grenzungslinie sowie innerhalo von festgesetzten Grin- und Ausgleichsfléichen sowie in festgesetzien zu
bepilanzenden Fidchen.

Verkehrsfldichen
StraBenbegrenzungslinie gem. StraBenbestand bzw. bestehender Grundstlicksgrenze.
Der Kurvenbereich der StraBe ,,Am Kolberg® wurde zur Verbasserung der Verkehrssicherheit als Bereich

ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt,
Die Zufahrten in das Baugrundsitick wurden auf zwei Stellen entlang der bestehenden Strabe dezidiert

festgelegt.

Seite 7 von 11



06.

07.

08.

09.

09.

Pflanzfl&chen/ Einzelbdume :
Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Figichen fUr Begrinungen (Ortsrandeingrinung/
Ausglsichsficichen, Gérten, Beumpflanzungen nach § 9(1)20 und 25 BauGB mit stadtebaulicher Wir-
kung und siner Grinordnung mit MaBnahmen, Pflanzregeln, Pilanzlisten nach §11{1}1 BNatschG.

Im Westen und SUdwesten enflang der Grundsticksgrenzen zur freien Landschaft soll auf elner Breite
von 5 m durch Anlogerung der notwendigen Ausgleichsfléchen eine Ortsrandeingrinung mit einem
Pflanzgebot von B&umen und Stréuchem gem. Grinordnung festgesetzt werden. Die private Grinfla-
che soll neben seiner Funktion der Orisrandeingrinung des Baugrundstickes gegeniber der offenen
Landschaft (gem. den Forderungen der Raumordnung) zugleich fur die AusgleichsmaBnahmen ge-
nutzt werden {Nutzung von Synsrgieeffekten).

Die festgesetzten StraBenbdume sollen in anndhernd regelmdBigen Abstdnden die StraBe gestaltend
begleiten und die geplante Bepflanzung aus der 14, Anderung des Bebauungsplanes (2020} auf der
Westseite der Strale ,Am Kolberg" forfsetzen. Der Bereich zwischen den Stellpldtzen im Ost/ Nordosten
und der StraBe , Am Kolberg" wird zur Eingriinung der Stellplatzanlage zuséitziich als zu begrinende Fig-
che festgesetzt.

Fléichen uhd MaBnahmen zum Schutz, Pllege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
[Ausgleichsfidchen, AusgleichsmaBnahmen)

Die notwendigen Ausgleichsfitiche fir Eingrifie in Natur und Landschaft in dem westlichen Fidchenan-
teilen von Fl. Nr. 119071, der bislang nicht Uber den Urbebauungsplan ,Am Kolberg II* abgedeckt war,
kann innerhclb des Geltungsberelches auf der privaten Grinflitiche Im Westen und SUdwesten auf dem
Plangrundsttick nachgewiesen werden. Die fir den Ausgleich geplanten Pflanzungen und Eingronun-
gen sollen zugleich die Orfsrandbegrinung des GrundstUckes zur frefen Landschaft schaffen [Nutzung
von Synergieeffekten). Die in der Fldche festgesetzten Einzelb&ume sollen einen Mindest- Baumantell

sichermn.

Siehe auch Begrindung Abschnitt 18 - Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung und Arﬂc:ge BA1/ Um-
welfberichf/ Landschaftsarchitekturbire Haldacher / 06.08.2024

Fleichen f0r die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserablaufes

Urn das Gefahrenpotenzial durch Jberschwemmungen von vornherein zu reduzieren, wurde fir das
Plengebiet (die Erweiterungsfléiche) eine Berechnung zur Niederschlagswasserableitung erstellt (An-
lage BAZ2 Berechnung zur Niederschlagswasserableitung im Zuge des Bebauungsplanverfahren {ingeni-
eurblro Roplan/ erstellt 19.12.2024)

Dachwasser und Oberfléichenwasser von befestigten Fléichen und Gérten sind in ROckhatterdume zu
leiten, zwischenzuspeichern und dann gedrosselt und Uber RUckstauklappen gesichert in die gemeind-
lichen Regenwasserkandle einzuleiten. Die Bemessung der RUckhalteriume sowle des jeweilige Crossel-
abflusses wurden durch das IngenieuroUro Roplan anhand von Uperflutungsnachweisen fUr das Bau-
grundstiick errechnet. Rickhattevolumen und Drosselabfluss wurden als Festsetzung im Bebauungsplan

Ubemommen.

Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe
Festsetzung zum Gebdudeschutz gegenlber Oberfléichenwasser/ Starkregenschutz.

Griinordnung

Durch die gronoranerischen Vorschiiften sollen umweltschiitzenden Anforderungen (z.B. Artenschutz, For-
derung der Biodiversitét, hier: Ausgleichsfiiche), die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung (z.B. wohnklimati-
scher Wert, Erholungsfunktion in der Freifléchennutzung, hier: Hausgarten), der Kimaschutz und Klimaan-
passung (z.B. Reduzierung der hydralogischen Last durch Minimierung von versiegeiten Fdchen, hier: Befes-
tigung Wege, Plétze, Stellplitze), die stédtebauliche Gestalt sowie der baukulturelle Erhailt [z.B. Erhalf und
Weitereniwicklung der ortstypischen Griin- und Freifiéichenstrukiuren, hier: Hausgdirten, Orfsrandeingrinung
und StraBenb&ume) und die Welterentwicklung des Oris- und Landschaftsbildes (hier: Crisrandeingrinung,

und StraBenb&ume) gewdhrleistet werden.
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Die Grinordnung konkretisiert die MaBnahmen cuf den festgesetzten Pllanzfldchen {Hausgdirten, Aus-
gleichsfiéiche/ Ortsrandeingrinung, Baumpflanzungen, Schnitthecken, ete.) und ergéinzt zuséitziche Mag-
nahmen {z.B. Wandbegrinung, Begrinung, befestigte Fléichen).

Der Grinordnung zugeordnet wurden Hinweise zu Pllanzabsténden nach Art. 47 AGBGB (Gesetz zur Aus-
fihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabstéinden sollen Nachbar-
streitigkeiten verhindern,

10. Orfliche Bauvorschriffen

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weltgehenden Baufreineit stark reduziert.

Um Dachgeschossauskbauten im Freistellungsverfahren zu erméglichen, wurden dis Voraussetzung daflr Re-
gelungen zu Zuldissigkeit, Standert und GréBe von Dachaufbauten/ Dacheinschnitten aufgenommen.

Mif der &rtlichen Vorschriff zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefrisdigende Kollekioranordnungen ver-
hindert werden.

Die Vorschriff zu Einfriedungen on Verkehrsiléichen soll der zunehmenden Tendenz nach privater Abschot-
tung zum &ffentlichen Raum entgegenwirken.

11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstéindnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergénzf durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung, sowie
durch Hinweise zum Nachbarrecht. Ergénzend wird darauf hingewiesen, doss sich der Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung innerhalkb des bergrechtlichen Bewiligungsfeld , inzenham-West Erweiterung” der
NAFTA Speicher GmbH &Co. KG befindet, Hierbel handelt es sich um eine éffentlich-rechtiich verlishene
Berechtigung gem. §8 Bundesberggesetz.”

Hinweislich dargestellt wurde zudem die Trennung am Baugrundstlck, zwischen den Fléichen, die bislang
Uber den Urbebauungsplan ,Am Kolberg II" abgedecki wurde [Anderungsteil ,AY) bzw. die nicht im Urbe-
bauungsplan erfasst waren (Erweiterungstell ,EY).

12. Umwelthericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderien Tell der stidiebaulichen Begrindung.
[{Anlage BA1/ Umweltbericht/ LandschaftsarchitekturlUro Haidacher/ 06.08,2024)

13. Naturschuizrechiliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Elingriif in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der qus-
zugleichen ist. :

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewiesene Baufléiche im Westen
dges PlangrundstlUckes, die bistang nicht im Geltungsbereich des Urbebauungsplanes ,Am Kolberg 11 lagen,
hach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleliplanung” {Baye-
risches Staatsminlsterium fOr Landesentwicklung und Umwelifragen/ Dezember 2021) ermittelt und im Um-
weltbericht dargestellt. Dort wird auch der Nachweils der Ausgleichsfléichen gefUhrt und die erforderlichen
AusgleichsmaBnamen beschrieben.

Der erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 620 WP wird auf den Randfléichen des Bebauungsplanes (Teilflé-
chen Alim West und SUdwest des Plangrundsilicke)} auf einem 5 m breiten Eingrinungsstreifen erbracht.
Die festgeseizte Ausgleichsfliche (210 m2), die zugleich der Ortsrandeingrinung dient, Uberschreitet die
rechnerisch erfordediche Ausglelchsfléiche von 89 m2 dabel deutlich.

Auf der bisher dls Intensivgrinland genutzten FiGche werden intensive Baum- und Strauchpflanzungen
{mesophiie Hecke} ausgeflhrt.

Siehe auch Festsetzungen: 07 Flidichen und MaBnahmen zum Schutz, Pllege und Enfwickiung von Boden,
Nafur und Landschaft {Ausgleichsfidchen, AusgleichsmaBnahmen)

(Anlage BA1/ Umwelibericht/ Landschaftsarchitekturbiiro Haidacher/ 06.08.2024)
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14. Bilanz/ Anderungsbilanz

Landwirtschaftsflidchen (gem. UrFNP) alt ca. 775 m2 neu 0m2
Baufléche alt ca. 875 m2 neu ca. 1.405 m2
davon sonst. begrinte Fidche alt - neuca. 117m2
priv. Grinflache Ortsrandbegrinung/ Ausgleichsfldche  alf - neuca. 210m?2
Grundflache §19 (2) BauNVO (Hauptbaukdrper) altca. 140 m2 neu 255 m2
Grundfléiche + §19 (2) BauNVO (inkl. Balkone, Terrassen)  alf - neu 60 m2
Summe GR mit GR+ alt - neu 315m2

GRZ nach §19 (2) BauNVO alt 0,18 resultierend 0,18/ 0,22
GRZ nach §19 {4) BauNVO alf - neu 0,6
GeschoBe alt 1I+DG resultierend II+DG
Wandhéhe resultierend ca. 6,70m neu 6,95 m
Wohnungen alt 2 WE neu 6 WE

15. Auswirkungen

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsdtze der Raumplanung, des Umweltschut-
zes und sonstiger berUhrter Planungen realisiert werden.

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

- Die Bebauung des Siedlungsbereiches wird behutsam nachverdichtet.

- Der Ortsrand im Anderungsbereich wird erstmalig begrint.

- Ein zustitzlicher Ausgleich fUr die geplanten MaBnahmen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird fir Fléichenanteile erforderlich, die bislang nicht Uber den Urbebauungsplan (1993) Uberplant
wurden. Der notwendige Ausgleich kann im Westen und SUdwesten auf dem Baugrundstick gemdaB
Umweltbericht erbracht werden.

- Durch die Bebauung von Fl. Nr. 1190/1 wird das nérdlich gelegene Nachbargrundstick F. Nr. 1185 zur
Baullcke. Damit éndert sich die bauplanungsrechiliche Situation (Baurecht kinftig nach §34 BauGB
statt urspringlich §35 BauGB) auf dem GrundstUck. Ebenso kann die weiter ndrdlich und nordéstlich
gelegene bestehende Bebauung kinftig als im Zusammenhang bebaute Fldche (Innenbereich) ge-
wertet werden, was ebenfalls die bauplanungsrechtliche Bewertung nach §34 BauGB nach sich ziehen
wlrde.

- Mit der Redlisierung der Bauleitplanung kommen aufgrund ErschlieBungsmaBnahmen Baukosten auf
den ErschlieBungstréger zu.

- Mit Realisierung der Bauleitplanung kommen aufgrund AusgleichsmaBnahmen Baukosten und Unter-
haltskosten auf die Vorteilsnehmer der Baurechte zu.

Kolbermoor, 14.05.2025 o

‘r;'-‘i‘l drolinenfeld, den 27.05.2025
g
\J

(\

Jgecrmeister

)

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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Quellenverzeichnis

Fachennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ 1991

2. Anderung des Fléichennutzungsplanes der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Greiner/ 1992
Bebauungsplan ,Kolberg II' / Greiner Architekten Ingenisure/ 1993

Bebauungsplan ,.Kolberg II" - 14. Anderung/ Fuchs Architekten/ 2020

ErschlieBungsausbauplanung ,,Am Kolberg/ SchlesierstraBe”/ Ing. Buro ROPLAN/ 26.02.2020
Stromleitungen/ Bayernwerk Netz/ 04.10,2022

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung/ aus
GIS exportiert am 30.03.2023, aktualisiert 10.01.2024). '
Stellplatzsatzung/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 17.12.1998

Luftbild/ Bayernatlas/ Internetabruf am 19.07.2023

Denkmdler/ Bayernatias- Denkmalatlas / Internetabruf am 19.07.2023
Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 19.07.2023

Hochwasser/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Intemetabruf am 19.07.2023
Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 19.07.2023

Erhebungen bei Ortseinsicht/ Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs/ 13.09.2022

Quellennachweise

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDI-Normen sowie alle zitierten Planungen lie-
gen im Bauamt GroBkarolinenfeld zur Einsichtnahme auf.

Anlagenverzeichnis
Anlage BA1/ Umweltbericht/ Landschaftsarchitekturblro Haidacher/ 06.08.2024
Anlage BA2/ Berechnung zur Niederschlagswasserableitung / IB Roplan/ 06.08.2024
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