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BEGRUNDUNG

1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Die Gemeinde GroRkarolinenfeld méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zusitzli-
chen Wohnraum schaffen und die sozialen Einrichtungen der Gemeinde hinsichtlich der Ver-
sorgung von Senioren und Pflegebedurftigen erganzen, unter Berlicksichtigung der Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Fur Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wurde der Gemeinde durch einen priva-
ten Vorhabentréger ein Entwicklungskonzept vorgelegt, das diesen stadtebaulichen Zielen ent-
spricht.

Das Entwicklungskonzept beinhaltet:

Wohnen flr Generationen,

Wohnen fir Senioren mit Service und Pflege,
Tagespflegeeinrichtung fiir Senioren,

Ambulant betreute Wohngemeinschaften,
Tagescafe mit zugehdrigem Gemeinschaftsraum.

nsgesamt soll die gesamte Anlage barrierefrei und mit zeitgemaRer Architektur umgesetzt wer-
den. Der Wohnungs- und Nutzungsmix soll den Bewohnern und Gemeindebirgern auch bei
intensivem Pflegebedarf den Verbleib in der Heimatgemeinde erméglichen.

Gemal Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik fir Gro®-
karolinenfeld wird ein Anstieg der Bevélkerung in 2037 gegeniiber 2017 der Personen Giber 65
Jahren von 45,5 % prognostiziert. Fur den Landkreis Rosenheim prognostiziert das Landes-
amt einen Zuwachs von 43,8 % (in 2038 bezogen auf 2018). Diesem demographischen Wan-
del soll die Planung vorausschauend entgegenwirken.

Dem Entwicklungskonzept und stadtebaulichen Entwurf hat der Ortsentwicklungsausschuss der
Gemeinde zugestimmt. Zur Umsetzung des Konzeptes, das den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde entspricht, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Grinord-
nungsplan erforderlich, um den bauplanungsrechtlichen Rahmen fiir die Umsetzung zu schaf-
fen. Das, den gemeindlichen Zielen entsprechende Konzept wird als Grundlage fir den Bebau-
ungsplan herangezogen,

Das geplante Vorhaben soll in der vorliegenden Form verwirklicht werden. Aus diesem Grunde
wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gemadl § 12 BauGB beschlossen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes geht Uber den Geltungsbereich des Vorhabens hin-
aus. So solfen im Osten weitere Flachen in das Grinkonzept einbezogen werden. Die einbezo-
genen Flachen aullerhalb des Vorhabengebietes sind als untergeordnet zu bezeichnen.

Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auch ein Durchfiihrungsvertrag, in dem v. a.
die zeitliche und inhaltliche Umsetzung des Vorhabens geregelt sind. Eigentumsrechtliche Be-
lange werden zudem in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt. Die 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunfldchen gehen in Gemeindeeigentum Uber.
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2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im zentralen Ortsbereich der Ge-
meinde. Die Bahnstrecke und das Ortszentrum befinden sich im Norden. Die Hauptsiedlungs-
flachen der Gemeinde befinden sich im Osten.

-tk ,j'...;f , Vis e © t- b 2 J i . ; 7 al&;\ﬁl\
Abb. 1: Ubersichtslageplan (Quelle: BayerAltlasPlus der bayenschen Vermessungsverwaltung, abgerufen am
24.01.2020)
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Abb. 2: Luftbild des Geltungsbereiches (Befliegung 2.7.2018), Quelle: BayemAltlasPlus der bayerischen Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 28.07.2020
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Abb. 3: Geltungsbereich des Vorhabengebietes

Das Vorhabengebiet ist demgegentber um einzelne Flachen im Osten reduziert.

Aufgrund des teilweise vorhandenen Geholzbestandes und der Topographie wurde das Grund-
stiick im Januar 2019 durch das Buro fur Vermessung, Dieter Potschka, Rosenheim vermessen.
Die Vermessung ist Grundlage der Bebauungsplanbearbeitung.

Das Gelande des Baugebietes fallt in Richtung Osten um ca. 2,5 m von 467,5 m 0. NN bis auf
465 m 0. NN ab, zum Erlbach hin dann nochmals um ca. 2 m auf ca. 463 m 0. NN. Der Hoch-
punkt befindet sich im Stidwesten im Bereich der angrenzenden Flurnummern 464/2 bzw. 464/3.
Hier steigt das Gelénde bis knapp unter 468 m 0. NN an.
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Abb. 4: Ver.'nessung (verk!eme:t) Biiro fiir VermessungD Potschka, Rosenherm aufgenommen am 31.01.2019

2.2 VerkehrserschlieRung

Der Geltungsbereich wird Uber die Gemeindeverbindungsstralle Max-Josef-Strale verkehrlich
erschlossen, die in Richtung Stden durch die Kreisstralle RO19 an das Gberoértliche Verkehrs-
netz anbindet.
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Der Bahnhof der Bahnstrecke Miinchen — Salzburg befindet sich in einer Entfernung von Luftli-
nie 500 m im (Nord-)Osten. Die fulllaufige Verbindung ist aufgrund der vorhandenen Wegesitu-
ation deutlich langer und sollte verbessert werden.

Die néchste Haltestelle des OPNV befindet sich in einer Entfernung von ca. 50 m in der Max-
Josef-Stralle. Neben Haltestellen im Ortsbereich wird der Bahnhof Rosenheim im Suden sowie
Tattenhausen und der Bahnhof Osterminchen im Norden angefahren.

Die Max-Josef-Strafte hat einen einseitigen Gehsteig und stellt die ful3laufige Anbindung an die
Ortsmitte dar. Es handelt sich dabei um einen kombinierten Ful3- und Radweg, der auch die
Radwegeanbindung an die Ortsmitte erméglicht.

2.3 Technische Infrastruktur

Abwasser/ Kanalanschluss
Das Schmutzwasser wird an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Dabei ist ein Trenn-
system vorgesehen. Anschliisse sind durch die umliegende Bebauung bereits vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser von unbelasteten Dach- und Freifldchen sall in den Un-
tergrund versickert werden. Eine Detailplanung ist jeweils zur Bauvorlage zu erarbeiten. Das
Entwéasserungskonzept ist mit der Gemeinde Grolikarolinenfeld und dem Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim abzustimmen. Wenn eine Versickerung aufgrund der Untergrundverhaitnisse nicht
maglich ist, so ist eine Sammlung ker das geplanie Retentionsbecken sowie eine Einleitung in
das Regenwasserkanalnetz erforderlich.

Trinkwasser/ Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschluss an das zentrale Versorgungs-
system der Gemeinde sicher gestellt. Anschlussméglichkeiten sind aufgrund des Baubestandes
gegeben. Durch die geplanten Nutzungen ist mit Bedarfssteigerungen zu rechnen. Etwaig er-
forderliche Bedarfssteigerungen sind friihzeitig mit der 6rtlichen Wasserversorgung abzustim-
men.

Die Léschwasserversorgung ist zudem mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Energieversorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das Leitungsnetz des &rtlichen Energieversorgers.

Der Strombedarf ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Kommunale Abfallwirtschaft
Die Abfallbeseitigung wird durch die bestehende Abfallwirtschaft des Landkreises tbernommen.

2.4 Naturrdumliche Belange

Die naturrdumlichen Belange sowie die Auswirkungen der Planung auf diese werden intensiv
im Umweltbericht behandelt. Nachfolgend daher nur eine verkiirzte Zusammenfassung der
ginzelnen Schutzgiter:

Tiere und Pflanzen
Innerhalb des Geltungsbereiches liegt zu grofden Teilen eine intensive, landwirtschaftliche Nut-
zung vor. Teilweise ist im Westen ein Gehdlzbestand von untergeordneter naturschutzfachlicher
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Bedeutung aufgenommen worden. Soweit dies bautechnisch mdglich ist, wird der Bestand er-
halten. Einzelne Gehélze missen jedoch im Zuge der Umsetzung des Bebhauungsplanes ent-
fernt werden.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches liegt mit der ,ehemalige Tongrube, jetzt verfillt, Nass-
wiesen und Schilfflachen in Grof3karolinenfeld, stdlich der Bahnstrecke" (8138-0088-001) eine
amtliche Biotopflache, die sich auch grolfidchig weiter in Richtung Osten und Stiden erstreckt.
Diese setzen sich aus 88 % Wald und zu geringen Teilen aus seggen- oder binsenreichen Nass-
wiesen, Grollseggenrieden aullerhalb der Verlandungszone und Landréhrichten zusammen.
Dieses Biotop wird erhalten. Eine geplante Wegeverbindung verlduft am Rande dessen.

Zur Abklarung, ob mit der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Belange betroffen sind,
wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprufung in Auftrag gegeben. Die beauftragte Dipl.~
Biol. Frau Stegherr, Aschau kommt in ihrem Bericht vom 12.03.2020 zu dem Ergebnis, dass die
intensiv genutzte landwirtschaftliche Fldche fUr die meisten saP-relevanten Tierarten und -grup-
pen von sehr geringem Wert ist. Hier ist keine Betroffenheit im Sinne des speziellen Artenschut-
Zes zu erwarten, '

Die zur Rodung vorgesehenen Gehdlze im Bereich der geplanten Zufahrt im Stidwesten sind
relativ dicht und bieten damit, in Kombination mit den angrenzenden teils verwilderten Garten-
flachen als Nahrungshabitate, flr gehdlzbritende Vogelarten gute Brutméglichkeiten. Auf
Grund der geringen Ausdehnung des Geholzes ist jedoch nicht mit Vorkommen anspruchsvol-
ler, gefahrdeter Arten zu rechnen. Im Hinblick auf den europdischen Artenschutz lassen sich
damit Verstoiie gegen Verbotstatbestdnde mit hinreichender Sicherheit ausschlieflen

Die zwei alten Apfelbdume im Nordwesten des UG sind aktuell aus Sicht des speziellen Arten-
schutzes nur von mittlerer Wertigkeit. Ein Erhalt wurde im Rahmen der Planung gepruft, ist aber
nicht méglich.

Das kartierte Biotop im Osten des UG ist artenschutzrechtlich und naturschutzfachlich von sehr
hoher Bedeutung. Es bietet Lebensraum flr eine Vielzahl geschitzter Wirbeltierarten, insekten
und sonstiger Kieintiere. Solche Fldchen sind in Stadten und Gemeinden oft kaum noch zu fin-
den und bilden die Grundlage fUr eine intakte Stadtnatur. Sie sind daher innerhalb von Siedlun-
gen von besonders hoher Wertigkeit fur die Artenvielfalt. Eine Betroffenheit im Sinne der saP
und die damit verbundenen VerstéRe gegen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kénnen
hier insbesondere bei Flederméusen und Végel einschldgig sein. Aus diesem Grunde wurde
dieser Bereich im Rahmen der Planung ausgespart. Die geplante Wegeverbindung liegt aulter-
halb des Biotopes.

Die durch Frau Stegherr vorgeschlagenen Mafinahmen sind in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingeflossen. Der fUr die Wegeverbindung geplante Korridor wurde an die Vorga-
ben der Priffung angepasst. Im Rahmen der Bauausfiihrung ist hier auf den Erhalt der Gehdlze
zu achten.

Boden_und Flache

Als geologische Haupteinheit liegt im GroBteil des Geltungsbereiches spatwirmzeitliche Be-
ckenablagerung aus tonigem bzw. feinsandigem Schluff vor, welche im Bereich des Erlbaches
zu polygenetischer Talflillung aus Lehm oder Sand Uibergeht. Als Bodentyp liegen auf carbonat-
haltigem Untergrund Gleye vor, die sich aus Anmoor- und Pseudogleyen aus Feinsand bis
Schluff zusammensetzen und See- bzw. Flusssedimente darstellen.

Der Boden ist in weiten Teilen durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung anthropogen
Uberpragt.

Der Versiegelungsgrad wird sich auf der vorher unbebauten Flache deutlich erhdhen. Zu Fl&-
chenbilanzen wird auf das Kapitel 5 verwiesen. Die Eingriffsermittiung ist dem Kapitel 6 zu ent-
nehmen.

Wasser

Der Geltungsbereich umfasst im Osten unter anderem auch den Erlbach und das beidseits des
Bachlaufes festgesetzte Uberschwemmungsgebiet flr ein HQ1co. Flir den Erlbach besteht keine
groflachigere Hochwassergefahrenflache fur ein HQexrem.
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Es liegen keine konkreten Angaben zum Grundwasserstand vor. Der zu Uberbauende Teil des
Geltungsbereiches liegt 3 m Uber der Uferkante des Erlbaches im Osten.

Klima und Luft

Der Geltungsbereich ist mit seiner innerdrtlichen Lage nicht Teil von Kalt- oder Frischluftentste-
hungsgebieten. Er ist jedoch Teil eines Grlinzuges, der sich von Stdwesten aus in den Sied-
lungsbereich von GroRkarolinenfeld erstreckt und in gewissem Mafe eine Funktion als Luftleit-
bahn fir die Kaltluftzufuhr in den Ort Ubernimmt. Die dafiir besonders geeigneten Fldchen ent-
tang des Erlbaches werden erhalten, sodass keine Einschrankung dieser Funktion resultiert.

Mensch

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt derzeit aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und
fehlenden Wegeerschliefung keine Erholungsfunktion vor. Diese wird durch die wegemalige
ErschlieBung der parkédhnlichen Griinflache durch Umsetzung der Planung verbessert.

Durch die Planung wird die vorhandene Wohnnutzung erweitert. Emissionsreiche Nutzungen
sind nicht méglich. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch entsteht daher voraussichi-
lich nicht. Zur Abklarung etwaiger Beeintrachtigungsmaglichkeiten wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Kultur- und Sachgiter
Kultur- oder Sachgiiter sind nicht betroffen.

2.5 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen Auenbereich mit Anbin-
dung an ein Bebauungsplangebiet gemay § 30 BauGB. Durch die Planung gehen landwirt-
schaftliche Nutzflichen verloren. Aufgrund der erforderlichen Flachengrée, die fur die ge-
wiinschte Nutzungsdurchmischung bend&tigt wird, ist eine Verwirklichung Gber Baultcken im in-
nenbereich nicht mdglich, sodass eine Neuausweisung erforderlich wird. Die Siedlungsentwick-
lung mit Schwerpunkt Wohnen fir dltere Bevélkerungsgruppen an dieser Stelle entspricht je-
doch den gemeindlichen Planungszielen, die mit der Darstellung im Flachennutzungsplan vor-
bereitet wurden.

Fur die ErschlieRungsstrale gibt es teilweise eine Uberschneidung mit dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Max-Josef-Stralke Ost*. Dieser setzt im Uber-
schneidungsbereich ein Dorfgebiet mit ErschlieBungsstralie sowie Flachen fur die Ortsrandein-
griinung fest. Die festgesetzten Grunfladchen, die durch den Bebauungsplan Uberplant werden,
werden im Zuge der Eingriffsermittlung bilanziert.

Gegenstindlicher Bebauungsplan ersetzt die Festsetzungen des Urbebauungsplanes im Uber-
schneidungsbereich vollstéandig.
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Abb. 8: Rechtskréftiger Bebauungsplan mit integriertern Griinordnungsplan
reich des gegensténdiichen Bebauungsplanes
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1  Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018

Die Gemeinde Grolkarolinenfeld wird im LEP 2018 dem Verdichtungsraum um Rosenheim zu-
gecrdnet. Das ndchstgelegene Cbherzentrum ist Rosenheim, das nichstgelegene Mittelzentrum

Bad Aibling.

Folgende Ziele des LEP 2018 sind einschiigig:

s Der demographische Wandei ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malnah-
men, insbasondere bei der Daseinsvorsorge und der Siediungsentwicklung, zu beach-
ten. (1.2.1 Z)

¢ In den Verdichlungsraumen ist die weitere Siedlungsentwickiung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten
mit Zugang zum schienengebundenen &ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrie-
ren. (2.2.8 Z)

¢ Neue Siedlungsfldchen sind maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 2)
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e Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlieen und zu nutzen. (6.2.1 Z)

¢ Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen fl&-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkom-
mens der Vereinten Nationen tiber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist
auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahi und

Qualitat zu achten. (8.1 Z)

Regionalpian Siidostoberbayern

Im Regionalplan Sldostoberbayern liegt GroRRkarolinenfeld an den Entwicklungsachsen von
Uberregionaler Bedeutung von Rosenheim nach Norden in Richtung Wasserburg sowie nach
Westen in Richtung Feldkirchen-Westerham.

Die Gemeinde ist dem Stadt- und Umlandbereich im lédndlichen Raum sowie dem landlichen
Teilraum im Umfeld der grofden Verdichtungsraume zugeordnet.

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind fur den Geitungsbereich des Bebauungsplanes nicht
dargestellt.

Folgende Ziele des RP18 sind einschldgig:

¢ Gliedernde Grinflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den Siedlungs-
einheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander
und mit der freien Landschaft verbunden werden. [...} (2.1 Z)

» Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Sied-
lungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinhei-
ten verhindert werden. [...]1 (3.1 Z)

e Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch voliziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentli-
chen Personennahverkehrs konzentrieren. [...] (3.2 £}

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan entspricht damit den Zielen der Raum-
ordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRkarolinenfeld stellt beidseits entlang der Max-Jo-
sef-Strale ein Dorfgebiet dar. Die dafiir erforderlichen landwirtschaftlichen Betriebe fehlen mitt-

lerweile.
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Abb. 6: Ausschnitt rechtskréftiger Fldchennutzungsplan

Weiter &stlich geht das MD in ein allgemeines Wohngebiet Uber. Im Anschluss daran ist im
Bereich des Erlbachs eine Griinfliche dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen dieser Darstellung. Fir den Bereich des
MD wird im Bebauungsplan eine éffentliche ErschlieBungsstralle festgesetzt. Die Abgrenzung
des WA im Westen und Osten des Flachennutzungsplanes decken sich mit den Festsetzungen
des Vorhabengebietes im Bebauungsplan weitgehend und auch die festgesetzte Parkanlage
entspricht der dargestellten Grinflache. Die innerhalb des Vorhabengebietes festgesetzten Nut-
zungen sind durch Wohnnutzung dominiert und allesamt in einem in einem allgemeinen Wohn-
gebiet zulassig. Das Vorhaben stellt demnach eine Weiterentwicklung der, im Flachennutzungs-
plan dargestellten Flachen dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ist gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Sonstige Planwerke und angrenzende Bebauungsplidne
Sonstige Planwerke die einer besonderen Bertcksichtigung bedurfen sind nicht bekannt.

Direkt im Westen grenzt dieser Bebauungsplan an den rechtskraftigen Bebauungsplan mit inte-
griertem Grinordnungsplan ,Max-Josef-Stral3e Ost* an. Teilweise gibt es Uberschneidungen,
die v. a. die ErschlieBungsstralie sowie festgesetzte Ortsrandeingriinung betrifft (s. Kap. 2.5).

Der angrenzende Bebauungsplan setzt in seinem Geltungsbereich westlich der Neuplanung ein
Dorfgebiet fest. Faktisch handelt es sich bei der Siedlungsbebauung entlang der Max-Josef-
Strafie aufgrund der vorhandenen Nutzungen (Wohnen sowie untergeordnet sonstige, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaft) um ein allgemeines Wohngebiet. Eine
landwirtschaftliche Nutzung fehlt. Im Norden grenzt ein allgemeines Wohngebiet an, das auch
der tatsachlichen Nutzung entspricht.
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Die Wandhohen sind gestaffelt geregelt: Entlang der ErschlieBungsstraf’en sind Wandh&hen
bis zu 8,5 m, im allgemeinen Wohngebiet bis zu 6,0 m zulassig. Im dstlichen Abschnitt des
Dorfgebietes wird die zuladssige Wandhéhe zum Ortsrand hin auf 5,5 m abgestuft.

Die Uberbaubare Grundflache ist in m? als GR fir jedes Grundstiick unterschiedlich festgesetzt.
Eine Definition von Vollgeschossen oder einer Geschossflachenzahl existiert nicht.

4 ZIELE DER PLANUNG UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLE-
GUNGEN

Planungsziele

Die Gemeinde Grof3karolinenfeld mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zusatzli-
chen Wohnraum schaffen und die sozialen Einrichtungen der Gemeinde hinsichtlich der Ver-
sorgung von Senioren und Pflegebedurftigen ergénzen, unter Berlicksichtigung der Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Der geschaffene Wohnraum soll dabei nicht nur den alteren Bevélkerungsschichten zugutekom-
men, sondern auch Familien um eine soziale Durchmischung sicherzustellen.

Dabei soll der gliedernde Grinzug entlang des Erlbachs aufrechterhalten und gestérkt werden
{Arten- und Biotopschutz).

Die Bebauung soll sich moglichst in die Umgebungsbebauung einfligen und zu keiner Begin-
trachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen fuhren.

Durch eine Durchgriinung des Geltungsbereiches soll eine Aufwertung fiir Natur und Landschaft
erfolgen, Aufheizungseffekten entgegengesteuert werden und eine Verbindung zwischen
Wohnraum und Grunflache/Parkanlage entstehen und auch die Wohnqualitét verbessert wer-
den.

Durch die Baukérperstellung soll die Sonnenenergienutzung erméglicht werden und ein ruhiger
Wohninnenhof geschaffen werden. Das Konzept der inneren Erschlieung tragt zur Verkehrs-
beruhigung des Wohninnenhofs bei.

Der ryuhende Verkehr soll gréittenteils in Tiefgaragen angeordnet werden. Als Ergdnzung dazu
werden oberirdische Besucherstellplatze angeboten. Fiir das Abstellen von Fahrrddern werden
sowohl oberirdisch als auch in den Tiefgaragen Flachen bereitgehalten.

Das zugrundeliegende Vorhaben, das dem Ortsentwicklungsausschuss vorgestellt
wurde hat dabet folgende Grundsétze:

Wohnen

Es entstehen barrierefreie Wohneinheiten, deren Grundrisse optimal auf die Bedirfnisse alterer
Personen abgestimmt sind. Gréitenteils werden kleine Wohnungen fiir eine Person mit einer
Wohnfldche von bis zu ca. 50 m? geschaffen. GrolRere Wohneinheiten, geeignet flir zwej Per-
sonen, erginzen das Angebot.

Allen Bewohner/Innen zusammen stehen zusatzlich gut ausgestattete Gemeinschaftsraume zur
Verfugung. Diese werden fir Treffen und Veranstaltungen zur Férderung des sozialen Mitei-
handers genutzt, kénnen aber auch gesondert gebucht werden, z.B. fir Geburtstagsfeiern.
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Die Bewohner/Innen genielen in den Wohnungen ihre Privatsphare und kénnen Gber die Ge-
meinschaftsfidachen an Aktionen der Gemeinschaft teilhaben, so intensiv wie das jeder fir sich
selbst entscheidet.

Den durch die gestiegenen Bau- und Immobilienpreise bedingten hohen Anschaffungs- bzw.
Mietkosten fur Wohnungen wird durch die Schaffung kieinerer Wohnungsgréfien begegnet.

Die angebotene Service-Palette erleichtert das tégliche Leben und reicht von der Vermittlung
eines geeigneten Notrufsystems Uber die Organisation von Handwerkern bis hin zu betreueri-
schen und pflegerischen Leistungen und wird bei Bedarf im Sinne eines zusatzlichen Services
gebucht.

Wohnungen die aufgrund ihrer GréRe auch fur Familien sowie kleinere Wohnungen flr junge
Menschen werden in der Anlage vorhanden sein.

Ambulant betreute Wohngemeinschaften

In der Wohnanlage werden ambulant betreute Wohngemeinschaften integriert. In solchen
Wohngemeinschaften leben 10 - 12 Menschen mit unterschiedlichen Pflegegraden wie in einer
Familie zusammen. Insbesondere fir Menschen mit Demenz kann hier ein am ,normalen” Fa-
milienalltag orientiertes gemeinschaftliches Wohnen unter weitest gehendem Erhalt der eigenen
Selbstandigkeit realisiert werden.

Jedem Bewohner/In steht ein eigenes Zimmer mit Bad zur Verflgung. Gemeinsam werden das
groRe Wohn-/Esszimmer mit Kliche sowie eine grolizligige Gemeinschaftsterrasse bzw.-balkon
genutzt, wie in einer normalen Wohnung auch. Der Pflege- und Betreuungsdienst ist 24h anwe-
send.

Tagespflege
Durch das tageweise Betreuungsangebot fir Senioren/Innen die sowohl aus dem Haus selbst

als auch von Extern kommen, wird eine weitere Verbindung zwischen der geplanten Anlage und
Gemeinde geschaffen.

Die bestehende Tagesbetreuung im ,Kontaktstadl® in Grofikarolinenfeld solite weiterhin von der
Nachbarschaftshilfe Grokarolinenfeld betrieben werden, da diese Betreuungsvariante eing ide-
ale Ergénzung bietet.

Tagescafé
Es ist ein &ffentliches Tagescafé vorgesehen. Dies ist eine besondere Annehmlichkeit fir die

Bewohner sowie zugleich ein Bindeglied zur Gemeinde.

Soweit diese Grundsétze nicht bereits Uiber die Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt
sind, erfolgt eine Fixierung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zwischen Gemeinde und
Bauwerber.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Es wurden eine Reihe unterschiedlicher Planungsvarianten entwickelt und mit der Verwaltung
abgestimmt. Die nun vorliegende Variante ist das Ergebnis der Alternativenpriifung, die am bes-
ten zur Erflllung der gemeindlichen Ziele beitrégt. Nachfolgend eine Auswah! der entwickelten
Varianten.
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5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Far das Vorhabengebiet werden die zuldssigen baulichen Nutzungen direkt festgesetzt, da die-
ses Vorhaben keinem der Baugebietskategorien der BauNVO entspricht. Alle Nutzungen waren
zwar in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig. Durch die Fixierung des Vorhabens misste
das WA allerdings so stark eingeschrankt werden, dass es keinem WA mehr entspricht. Nach-
dem der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB
gebunden ist, wird diese Vorgehensweise gewahit.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal Uberbaubare Grundflache (GR)
Die Uberbaubare Grundflache im Vorhabengebiet ist Uber eine GR in m? fiir jedes Baufenster
festgesetzt. Die festgesetzte GR orientiert sich dabei sehr eng am geplanten Vorhaben.

Durch die festgesetzten Grundflachen wird im Vorhabengebiet insgesamt eine Bebauung mit
Hauptgebaude (einschliellich Balkonen / Terrassen) auf einer Flache von 3.000 m? erméglicht.
Die Grélie des Baulandes des Vorhabengebietes betragt 8.002 m? (Flache Baugebiet abzuglich
festgesetzte private Grinflachen 8.307 m? - 305 m?). Die festgesetzte GR entspricht damit einer
GRZ | (Hauptanlagen) von ca. 0,37 und bleibt damit unter der Obergrenze der BauNVO von 0,4
zurick, die fur ein allgemeines Wohngebiet gelten wirde.

Zuséatzlich zu den Hauptbaukérpern werden folgende Flachen fur Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO einschlieRlich privater Verkehrsflachen im Bebauungsplan erméglicht:

Tiefgaragen (aulerhalb Hauptbaukérper) 2125 m?
private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 795 m?
(sofern nicht von Tiefgaragen unterbaut)
Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen 420 m?
(sofern nicht von Tiefgaragen unterbaut)
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erforderliche Wege flr die Erschliefung der baulichen Anlagen 560 m?
{sofern nicht von Tiefgaragen unterbaut)
Summe: 3.900 m?

Dies entspricht der festgesetzten Uberschreitungsméglichkeit der GR um 130%.

In der Summe aus Haupt- und Nebenanlagen (3.000 m2 + 3.900 m? = 6,900 m?), bezogen auf
die BaulandgréRe von 8.002 m? entsprechen die Festsetzungen insgesamt einer GRZ von ca.
0,86. Die Obergrenze der BauNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet von (0,4 + Uberschreitung
von 50% =) 0,6 ware damit um einen Wert von ca. 0,26 Uberschritten.

Stadtebaulich erforderlich ist diese Uberschreitung im nordwestlichen Geltungsbereich um den
Ostlichen Geltungsbereich von Baukérpern freizuhalten. Durch die grofdzlgige Festsetzung ei-
ner 6ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage kommt es zu einer Reduzierung
der Baulandflache im Vergleich zur Grundsticksflache. Ware die Baulandflache auf die Ge-
samtgrundstlicke bezogen (FL.Nr. 458 und 461), wiirde sich die Fldche des Baulandes um ca.
2.928 m? auf 10.930 m? erhthen. Die Festsetzungen wirden dann einer GRZ (einschliellich
Uberschreitung fur Anlagen gem. § 19. Abs. 4 BauNVO) von 0,6 entsprechen und damit die
Obergrenzen der BauNVO fiir ein WA einhalten.

Durch folgende Umstande bzw. MaRnahmen ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachieilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

¢ Durchgrinung des gesamten Baugebietes, sodass insgesamt die Anzahl der Gehélze
auf dem Grundstiick steigt und damit nicht nur die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ver-
bessert werden, sondern auch eine Strukturanreicherung im Sinne von Natur- und Land-
schaft erfoigt.

+ Groflzlgige Anlage von Gartenflachen, die Teilweise auch von Tiefgaragen unterbaut
sind; die wahrgenommene Versiegelung flr das Bauland wird also einen Wert von 0,87
deutlich unterschreiten.

¢ Anlage einer wohngebietsnahen, éffentlichen Parkflache.

Maximal zuldssige Wandhéhe (WH)

Die maximalen Wandhoéhen im Vorhabengebiet sind gestaffelt festgesetzt. Der obere Bezugs-
punkt ist dabei der Schnittpunkt der Aufdenwand mit der Oberkante Dachhaut. Der untere Be-
zugspunkt ist die, fur jedes Baufenster, in m (0. NN festgesetzte Hohe des Erdgeschoss-Fertig-
fulRbodens.

Mit Wandhohen von maximal 7,6 m wurden die Baukorper festgesetzt, die in Ost-West-Ausrich-
tung an einen vorhandenen Baubestand angrenzen. Einer méglichen Riegelwirkung soll damit
entgegengewirkt werden.

Mit 9,1 m wurden die Baukdrper in Nord-Stlid-Richtung festgesetzt (jeweils im Westen und Osten
des Baugebietes). Damit wird das Baugebiet gefasst und in sich abgeschlossen. Die Baukor-
perstellung unterstiitzt dabei die geplante, ruhige Innenhofsituation.

Von dieser Systematik weicht nur die Hohe des geplanten Cafés / Gemeinschaftsraumes ab,
welche mit 4,5 m festgesetzt wird. Die eingeschossige Bebauung (mit Flachdach) lockert damit
die Bebauungsdichte optisch auf. Die besondere, abweichende Nutzung spiegelt sich hier auch
in der Aushildung des Gebaudekubus wieder.

Maximal zuldssige Anzahl von Vollgeschossen

Die maximal festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen folgt der Systematik der Wandhéhe nicht
vollstandig. So sind sowohl fir die Baukérper mit YWandhohe von 8,1 m als auch diejenigen mit
einer Wandhohe von 7,6 m jeweils drei Vollgeschosse als MaximalmafR festgesetzt. Damit kann
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die innere Aufteilung im Gebdude freier gestaltet werden und auch die Ausbildung eines Dach-
geschosses als Vollgeschoss ermbglicht werden. Die stéddtebaulich wirksamen Gebdudehdhen
werden Uber die Wandhéhe gesteuert, sodass es mdéglich ist, die innere Geb&udeaufteitung
freier zu gestalten.

Ein Vollgeschoss ist flr das geplante Café/Gemeinschaftsraum festgesetzt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Vorhabengebiet relativ eng an den zugrundelie-
genden stédtebaulichen Entwurf angelehnt. Damit kann gewdahrleistet werden, dass sich die
Baukérper, wie stadtebaulich gewlnscht um einen Innenhof arrondieren.

Die Nutzungen sollen geman stadtebaulichem Entwurf auch so angelegt werden, dass die ver-
kehrsintensiveren Nutzungen wie Tagespflege, Café, ambulant betreute Wohngemeinschaft im
westlichen Teilgebiet angeordnet werden, sodass der Innenhof im Wesentlichen verkehrsbheru-
higt angelegt werden kann.

Festgesetzt wurde ferner, dass Steliplatze und Garagen/Tiefgaragen nur an den vorgesehenen
Stellen errichtet werden dlrfen. Im Vorhabengebiet gilt dies auch fir Nebenanlagen. Damit kann
der nordéstliche Baugebietsbereich verkehrsfrei gehalten werden und einer sogenannten ,Ver-
hittelung” entgegengesteuert werden. Diese eigentumsrechtliche Einschrankung ist zur Umset-
zung der stadtebaulichen Ziele, v. a. des ruhigen Innenhofs gerechtfertigt.

5.4 Bauweise, Abstandsflachen

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der Umgebungsbebauung und soll dazu beitragen,
dass sich die Baukorper in die Umgebung einflgen. Gleichzeitig werden so gute Wohn- und
Arbeitsverhaitnisse gewahrleistet.

Dies gilt auch fur die Festsetzung der Abstandsflachen. Mit Einhaltung der gesetzlichen Ab-
standsfladchen wird sowohl nach Innen als auch nach Aufien zu den angrenzenden Grundsti-
cken gewahrleistet, dass keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
folgt.

5.5 Verkehrsflichen

Das Vorhabengebiet wird durch eine Stichstrale, die als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
ist und in Gemeindeeigentum bergeht erschlossen. Die innere ErschlieBung erfoigt durch eine
private Verkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich. Durch diesen ist auch die ErschlieBung
far Mall- und Rettungsfahrzeuge gegeben.

Zusatzlich erfolgt die Festsetzung einer Ful- und Radwegeverbindung von der Max-Josef-
Stralte im Westen in das Gebiet hinein mit einem Anschluss an die éffentliche Parkflache in
einer Breite von 3 m. An das neue Ful3- und Radwegesystem wird auch die vorhandene Ver-
bindung nach Norden in Richtung Dimmlingweg angeschlossen. Zur weiteren Anbindung an
den Eribachweg im Osten der Parkanlage ist die Errichtung zweier Briicken tber den Erlbach
und den dahinterliegenden Graben vorgesehen. Damit wird auch der fuBlaufige Anschluss an
den Bahnhof und das Ortszentrum verbessert.

Um auch Uber die privaten Verkehrsflachen eine 6ffentliche Durchwegung zu gewahrleisten,
wurde auf Teilen des verkehrsberuhigten Bereiches sowie der privaten Fuf- und Radwege ein
Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit festgelegt.

Die geplante Wegeverbindung innerhalb der Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage be-
findet sich teilweise innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Die Anlage des
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Weges bedarf daher einer wasserrechtlichen Genehmigung. Es muss nachgewiesen werden,
dass keine Beeintrachtigungen des Abflusses und flr Ober- oder Unterlieger resultieren.

5.6 Griinordnung

Als Grundlage fur die grinordnerischen Festsetzungen erfolgte eine genaue Vermessung des
Bestandes — auch des Gehélzbestandes. Die vorhandenen Baume werden dabei soweit még-
lich als zu erhalten festgesetzt. Flr das Innere des Baugebietes fiihrt die starke Durchgriinung
im Vergleich zur jetzigen Grunlandflache zu einer Strukturanreicherung.

Aus Grunden des Natur- und Artenschutzes sind eine extensive Pflege aller Griinflachen (max.
3malige Mahd, keine Dingung, keine Pflanzenschutzmittel) sowie die ausschliefliche Verwen-
dung von gebietsheimischen Gehdlzen festgelegt. So kénnen auch innerériliche Grinflache ei-
nen Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt dienen und damit auch zu einer Verbesserung
der Wohn- und Arbeitsqualitat beitragen.

Fur den Bereich des amtlich kartierten Biotops innerhalb der Grunflache ist festgelegt, dass
keine Verdnderung des Bestandes erfolgen darf.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Durch die Festsetzung zur Gebaudegestaltung und Einfriedung wird sichergesteilt, dass sich
die Baukérper in die Umgebungsbebauung einflgen und eine baukulturelle hochwertige Aus-
gestaltung erfolgt.

Die wasserwirtschaftlichen Festsetzungen sollen eine geordnete Abfuhr des anfailenden Nie-
derschlagswassers gewahrleisten. Falls eine Versickerung nicht méglich ist, soll eine Samm-
lung in dem Retentionsbecken im Parkgeldnde erfolgen, von wo aus das Wasser teilweise ver-
dunsten, versickern bzw. in den Erlbach eingeleitet werden kann.

Damit sollen flr das spétere Entwasserungskonzept, dass im Rahmen der Bauvorlage zu er-
arbeiten ist, grotmégliche Freiheiten gelassen werden.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissio-
nen) nach § 3 Abs. 1 BiImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Mai 2013, zu-letzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017)
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — 16. BiImSchV — Neubau der Stichstralke

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.
Somit werden durch die Baumafinahme keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von
§2 Nr. 1 der 16. BImSchV verursacht.

Es besteht somit kein Anspruch auf Larmschutz an den umliegenden schutzwiirdigen Nutzun-
gen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — 16. BiImSchV — Neubau der &ffentlichen Stellplatze
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.
Somit werden durch die Baumafinahme keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von
§2 Nr. 1 der 18. BlmSchV verursacht.

Es besteht somit kein Anspruch auf Larmschutz an den umliegenden schutzwiirdigen Nutzun-
gen.
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Bewertung der Verkehrslarmimmissionen — DIN 18005 — Neubau der Stichstrale und Neubau
der 8ffentlichen Parkplétze

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 eingehalten.

Anmerkung zu den Gesamtldrmimmissionen an der bestehenden Wohnbebauung:

Gemal der DIN 18005 sind die Gesamtverkehrsldarmimmissionen {Bahnstrecke Grafing — Ro-
senheim, Max-Josef-Stralte sowie neue Stichstraile und Sffentliche Parkplatze) an der beste-
henden Wohnbebauung zu untersuchen.

Da keine Verkehrszahlen fur die Max-Josef-Stralte vorliegen wurde dieser Nachweis nicht er-
bracht.

Es ist allerdings davon auszugehen, dass durch die bestehenden &ffentlichen Verkehrswege
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 an der bestehenden Wohnbsbauung
bereits deutlich iberschritten werden.

Durch die neue Stichstralle sowie die offentlichen Parkplatze ist eine Erhdhung der Gesamtléar-
mimmissionen tagstber / nachts von maximal 0,5 dB(A) zu erwarten.

Die mégliche zusétzliche Beeintrachtigung durch die neuen Verkehrswege liegt im Rahmen der
allgemein Gblichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf dffentlichen Verkehrswegen
und wird als zumutbar angesehen.

Bewertung der Verkehrsldrmimmissionen — DIN 18005 - Bahnstrecke Grafing — Rosenheim

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 zur Tagzeit Uberwiegend
eingehalten sowie zur Nachtzeit teilweise (berschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tagzeit eingehalten sowie zur Nacht-
zeit an bis zu finf Fassadenpunkten Gberschritten.

Es sind passive Schallschutzmalnahmen zur Erflllung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse erforderlich.

Anmerkung zur Max-Joser-Strale

Es liegen keine aktuellen Verkehrszdhlungen fur die Max-Josef-Stralie vor.

Uberschldgige Berechnungen mit 10000 KFZ / 24 h ergab keine Erhshung der durch den Bahn-
verkehr ermittelten Beurteilungspegel innerhalb des Plangebietes. Somit ist mit keiner wesent-
lichen Erhéhung der berechneten Beurteilungspegel durch die Max-Josef-Stralke innerhalb des
Plangebietes zu rechnen.

Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Als aktive Schallschutzmalnahme gilt die Errichtung von Schallschutzwénden. Die Hauptldrm-
quelle innerhalb des Plangebietes stellt die Bahnstrecke Grafing — Rosenheim dar. Diese ist
vom Plangebiet durchschnittlich 130 m entfernt. Die beste Wirksamkeit einer aktiven L&rm-
schutzmaBnahme wird erreicht, indem diese an der Larmquelle errichtet wird. Stdseitig besteht
auf der Hohe des Plangebistes bereits eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 3 m. Diese
wurde bei der Ausbreitungsberechnung beriicksichtigt.

Festsetzung von passiven Schallschutzmainahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG die mafigebliche Aullenldrmpegel festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:
2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1; Mindestanforderungen” (z.B. Wohnraume, Schiaf-
rdume, Unterrichtsrdaume, Blrordume) sind die sich aus den festgesetzien mallgeblichen Au-
Renldrmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmalnahmen zu beachten. Dies bedeutet im
Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebaude:

Es sind die in den Festsetzungen durch Planzeichen unter der Uberschrift ,Immissionsschutz”
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingetragenen maBgeblichen Auflenlarmpegel
heranzuziehen.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel {iber 45 dB(A) ist eine Crientierung fir Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum LUften geeigneten Fassade erforderlich.
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Ist dies nicht méglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade
ohne Uberschreitung des Beurtellungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedammte Liftung
notwendig.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen
Die um 6 dB(A) reduzierten immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten zur Tag-
und Nachtzeit eingehalten.

Planbedingter Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRBung des Plangebietes erfolgt Uber die Max-Josef-Stralle.

Innerhalb des Plangebietes werden 7 Gebaude fur Senioren und Pflegebediirftige errichtet.
Durch den planbedingten Fahrverkehr sind mit den im Schallschutzgutachten in Tabelle 3 unter
Punkt 3 aufgeflihrien zusétzlichen PKW-Bewegungen (hélftig, je Fahrrichtung) zu erwarten.
Dadurch werden Emissionspegel von tagsiiber Lm,E25 = 42,7 dB(A) sowie von nachts Lm,E25
= 33,3 dB(A) hervorgerufen. An den bestehenden Wohngebauden ist somit mit L&rmimmissio-
nen von tagsitber 48 dB(A) und von nachts 39 dB(A) zu rechnen.

Durch den planbedingten Fahrverkehr sind bei der bestehenden Wohnbebauung (allgemeines
Wohngebiet) Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 von tagstiber 55 dB(A) sowie
nachts von 45 dB(A) einzuhalten. :
Die Orientierungswerte werden durch den planbedingten Fahrverkehr des Plangebietes einge-
halten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen beeintréchtigt. Die mégliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf éffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.
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6 EINGRIFF UND AUSGLEICH

6.1 Eingriffshilanzierung

Eingriffsbereich

Als Eingriffsbereich wird die Flache des Baugebietes einschlieRlich der Verkehrsflachen her-
angezogen. Keine Bilanzierung erfolgt fiir die Parkanlage im Osten mit Retentionsbecken.
Ebenfalls keine Bilanzierung erfolgt fur die, bereits im Bebauungsplan ,Max-Josef-Strafe Ost*
enthaltenen Flachen.

. 45711 45T

Lﬁéﬁ.{]

Abb. 7: Eingriffsbereich

Bewertung des Ausgangszustands gem. Leitfaden

Arten und Lebensraume
Intensiv genutztes Griinland
— Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I, oberer Wert)

Boden
Anthropogen Uberprégter Boden unter Dauerbewuchs (Griinland)
— Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il, unterer Wert)

Wasser
Flachen mit Versickerungsleistung und hohem, weitgehend intaktem Grundwasserflurabstand
— Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I, unterer Wert)

Klima und Luft
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
—» Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |, oberer Wert)

Landschaftsbild
Ortsrandlage bei stédtischen Siedlungsteilen
— Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie |, unterer Wert)

Der Geltungsbereich wird insgesamt der Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft, oberer Wert zugeordnet.

Der Eingriff wird dem Typ A, hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.
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Der Eingriffsfaktor bewegt sich zwischen 0,3 bis 0,6 und wird aufgrund nachfolgender Vermei-
dungs- und Minimierungsmagnahmen festgelegt.

Festgesetzt wurden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:
» Erhalt von Baumen, soweit bautechnisch méglich;
» Starke Durchgriinung des Baugebietes;

e Pflanzung grof3kroniger Baume I. und Il. Ordnung in grofien Pflanzqualitdten
Verwendung einheimischer, standortgerechter Baume und Straucher;

e Extensive Pflege auf Grinflachen, keine Verwendung von Dingung oder Pflanzen-
schutzmitteln;

» Anlage einer &ffentlichen Parkflache im Geltungsbereich;
¢ Ausschluss von Sockelmauern bei Einfriedungen (Tierwanderung);
* Anlage versickerungsfahiger Stellplatze;

+ Flachige Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsticksflachen bzw.
ilber Retentionsbcken;

o Festsetzungen zur Gebaudegestaltung zur Erhaltung des Ortsbildes;
« Artenschutzrechtliche Vermeidungsmanahmen gemal Relevanzprifung.

Aufgrund der festgesetzten Minimierungsmafinahmen wird ein Kompensationsfaktor von 0,4
vorgeschlagen.

- '_'Eihgi-iffsf_léche m? _' 1 - ‘_Ei-h_gififffé'fa;kfo-if' L Korh:p'é.'ns'étiQn‘s-b.eda_rf m"

9.380 m? 0,4 3.752 m?

| Es besteht insgesamt ein Kompensationsbedarf von 3.752 m®.

6.2 Ausgleichsmafinahme

Die Kompensation des Eingriffes erfolgt als externe Ersatzmalinahme aufierhalb des Geltungs-
bereiches im Gemeindegebiet. Es handelt sich um eine Teilfldche des Grundstiicks FI.Nr. 1084,
Gemarkung GroRkarolinenfeld in einer Entfernung von ca. 1,7 km siidwestlich des Geltungsbe-
reiches mit einer Flache von 6.000 m?.

Bestand:

Das Flurstiick ist in der Ubersichtsbodenkarte Bayern eingestuft als: ,Vorherrschend Nieder-
moor und gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf Uber Substraten unterschiedlicher Herkunft
mit weitem Bodenartenspektrum®. Dies bestatigt sich vor Ort — ein (an-)mooriger Boden frischer
(bis teilweise feuchter) Auspragung herrscht vor.

Die Flache ist derzeit vollstandig mit einem Maisacker bestanden.
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LN |

Abb. 8: Ausgleichsflache Blickrichtung Norden, im Hintergrund Feldgehélz / rechts Baumschule [Quelle: eigenes Foto
am 05.10.2020]

Entwicklungsziel:

Die sudliche Teilflache soll eine freiwachsende Baumhecke umgewandelt werden. Jeweils an
den Randern der Hecke wird ein mind. 4 m breiter Streifen als Saum- und Staudenflur belas-
sen auch um dem Pflanzabstand zu landwirtschaftlichen Flachen Rechnung zu tragen.

Im Norden wird sich dieser Streifen auch dauerhaft als nitrophytische Hochstaudenflur entwi-
ckeln, aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung. Dieser Streifen fungiert als
Pufferstreifen vor Nahrstoffeintrag in die Ausgleichsflache und wird in der Bilanzierung bertick-

sichtigt.

Malinahme und Pflege:

e Pflanzung einer 11-reihigen Baum- und Strauchhecke in einer Tiefe von 15 m
o Pflanzung von Strauchern auf 70 % der Flache
= Pflanzqualitat: Wurzelware (Forstqualitat)

= Pflanzliste (gem. Landschaftspflegekonzept unter Beriicksichtigung des
Standortes): Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Ha-
sel), Crataegus ssp. (Weilldorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Frangula alnus (Faulbaum), Rosa arvensis (Feld-Rose), Salix cinerea
(Grau-Weide), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Viburnum opulus
(Schneeball)

= Pflanzung ,auf Licke" mit Pflanzabstand von 1,5 m in und zwischen den
Reihen in Kleingruppen gleicher Art

o Pflanzung von Baumen auf 30 % der Flache

= Pflanzqualitdt: Hochstamm, 2x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 10-
12 cm

= Pflanzliste (gem. Landschaftspflegekonzept unter Beriicksichtigung des
Standortes): Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Alnus incana (Grau-
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Erle), Betula pendula (Birke), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus avium
(Vogelkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus aucuparia (Eber-
esche)

» Pflanzung als Einzelgehélz eingestreut als Uberhéiter in die Strauchpflan-
zung.

o Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel
o Ausmdhen der Pflanzung in den ersten drei Jahren
* Anlage eines vorgelagerten Saums und Staudenflur in einer Tiefe von 4 m

o Entwicklung Uber Ansaat mit geeighetem Saatgut der Herkunftsregion 17, stdli-
ches Alpenvorland (z. B. Rieger-Hofmann-Mischung ,Schmetterlings- / Wildbie-
nensaum* oder vergieichbar)

o Der Saum ist jéhrlich {nicht vor 01.08.) zu mahen. 20 % der Saumfliche sind
abschnittsweise als Brachefldche zu belassen. Das Méhgut ist abzutransportie-
ren.

o Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmitte!
* Die Ausgleichsflache ist durch Pflécke im Gelande abzumarken.

Aufwertungsfaktoren:

* Anlage Baum- und Strauchhecke mit Staudensaum: 1,0
[Aufwertung um eine Wertstufe]

* Anlage Staudensaum im Ubergangsbereich zur landwirtschaftlichen
Nutzflache im Norden: 1,0
[Aufwertung im Vergleich zur Ackerflache noch vorhanden]

Bilanzierung:

I_ Maﬁnahme L 0 Flache. 'Au'f\'&vel.'tunQSfaktbr- '_"Koh{péhs'ati'bn'sfléiéhé '
Anlage Baum- und Strauch- 4.714 1,0 4.714
hecke mit Staudensaum
Staudensaum im Norden 1.286 : 1,0 1.286

Der Kompensationsbedarf ist mit der festgesetzten Ersatzfliche erbracht. Der Eingriff ist
ausgeglichen. Es verbleibt eine Kompensationsflache von 2.248 m2.

Fur den Uberschuss von 2.248 m? wird die Einrichtung eines Okokontos gepriift. Zu klaren ist,
ob dies der Gemeinde oder dem Vorhabenstréger angerechnet werden soll. Im Falle der Ein-
richtung eines Okokontos wird dies in einem gesonderten Vorgang mit der unteren Naturschutz-
behérde abgestimmt und bei dieser beantragt.
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6.3 Aufteilung

Die Eingriffsflichen werden drei unterschiedlichen Eigentimern zugeordnet:

Eigentiimer Eingriffshereich Eingriffsfliche Anteil

Gemeinde Offentliche Verkehrsflachen im 1.073 m? 11 %
Eingriffsbereich

Vorhabenstrager Vorhabengebiet 8.307 m? 89 %

Summe: 9.380 m? 100 %

Die Anlage und Pflege der Ausgleichsflache erfolgt ,aus einer Hand* durch den Vorhabenstra-
ger.
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7 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Schutzgliter von Natur und Landschaft kénnen dem Umweltbericht ent-
nommen werden. Zusammengefasst kénnen nur geringe Auswirkungen festgestellt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Bevél-
kerung insgesamt) sind insgesamt nicht zu erwarten. Es erfolgt eine Festsetzung einer domi-
nierenden Wohnnutzung in der Umgebung von Wohnnutzung. Eine gegenseitige Beeinflussung
ist daher nicht gegeben. Die vorhandene Bebauung schirmt (in Verbindung mit den Entfernun-
gen) das Plangebiet auch von Verkehrslarmemissionen der umiiegenden StraRen und auch der
Bahnlinie ab. Beeintréchtigungen sind nicht zu erwarten. Die genauen Auswirkungen sind der
schalitechnischen Untersuchung des Biros noise.business v. 02.09.2020 zu entnehmen. Wei-
tere Informationen dazu sind auch im Kapitel 5.7 enthalten.

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet bzw. Wohnnutzung. Damit trégt bereits die Art der Nut-
zung zur Vermeidung von Emissionen bei. Mit der geplanten Wegeverbindung wird auch die
Anbindung an den Bahnhof verbessert sodass eine weitere Einsparung von Verkehrsemissio-
nen ermaéglicht wird.

Abfélle werden der Ublichen Versorgungskette des Landkreises zugefithrt. Hausmll wird ab-
geholt und thermischen verwertet. Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und Weilblechdo-
sen, usw. {,Gelber Sack") missen Uber ein Bringsystem dem Recyclingkreislauf zugefihrt.
Sonst Ubliche Abfalle, wie Papier, BiomUll, Glas sind ebenfalls im Bringsystem an den vorhan-
denen Wertstoffsammelstellen abzugeben.

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen zu. Ein Grofteil der Baukdrper ermagiicht aufgrund der Ost-West-Ausrichtung eine
effiziente Nutzung der Sonnenenergie. Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Gesonderte Landschaftspléne oder sonstige Pline, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bedurfen, sind nicht erkennbar.

7.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirinisse und Arbeitsstitien

Bedarf an sozialer Infrastruktur und Wohnbediirfnisse

Der Bebauungsplan trégt dazu bei dringend benttigten Wohnraum zu schaffen. Zielgruppe der
Wohnungen ist die Gruppe der Senioren mit eher kleineren Wohnungen — ein Bereich der im
Wohnungsmarkt eher unterreprasentiert ist.

Gleichzeitig wird ein Angebot geschaffen in dem auch ein Alterungsprozess mit zunehmender
Pflegebedirftigkeit mit nur geringen Veridnderungen des Wohnortes beschritten werden kann.
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird das soziale Angebot der Gemeinde insgesamt
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ergénzt und erweitert. Flir das nérdliche Teilbebauungsgebiet wird dies Uber einen stadtebauli-
chen Verirag zwischen Bauwerber und Gemeinde sichergestellt. Das siidliche Teilbaugebiet
dient der Ergdnzung des Wohnraumbedarfes auf dem freien Markt.

Zusatzlich kann durch die festgesetzte 6ffentliche Parkflache auch die wohnungsnahe Versor-
gung mit Frei- und Erholungsflachen verbessert werden. Diese decken hier nicht nur den, durch
die Bebauung entstehenden Bedarf ab, sondern kénnen auch eine Bereicherung fUr die vorhan-
dene Wohnnutzung darstellen.

Auswirkungen auf die Arbeitsstitten

Durch die Planung erfolgt kein Heranriicken schutzwiirdiger Wohnbebauung an eine nahegele-
gene, gewerbliche Nutzung. Im Geltungsbereich entstehen durch die vorgesehene Umsetzung
des planerischen Konzeptes Arbeitsplétze durch die ambulante bzw. Tagespflege. Der Bebau-
ungspian hat damit positive Auswirkungen auf die Entwicklung der Arbeitsstatten.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Das stadtebauliche Nutzungskonzept, das dem Bebauungsplan im nérdlichen Vorhabengebiet
zugrunde liegt geht im Moment von ca. 60 neuen Wohneinheiten zzgl. Tagespflegeeinrichtung,
zweier ambulant betreuter Wohngemeinschaften und einem &ffentlichen Café aus. Zur Verein-
fachung wird dieses Konzept fiir die Beurteilung der Auswirkungen herangezogen. Der sudliche
Baugebietsabschnitt stelit demgegentber nur eine untergeordnete Zunahme an Wohnnutzung
dar.

Die geplanten Nutzungen werden insgesamt zu einer Erhdhung der Verkehrsbelastung im Quar-
tier und auf den offentlichen ErschlieRungsstralen, insbesondere der Max-Josef-Stral3e fihren.

Zahlen zur Verkehrsbelastung der Max-Josef-Stralle liegen nicht vor. Aufgrund des Aus-
baustandards wird jedoch nicht von erheblichen Beeintrachtigungen der Verkehrsqualitat durch
die Umsetzung der Planung ausgegangen.

Die geplante Erweiterung des Full- und Radwegenetzes stellt eine Verbesserung der jetzigen
Situation dar und ist als positive Auswirkung zu bewerten.

7.4  Auswirkungen auf den Haushalt und die Investitionsplanung

Die Planungs- und Verfahrenskosten fir die Planaufstellung und Umsetzung (Bauvorlage) des
Bebauungsplanes werden durch die Bauwerber getragen und belasten den Gemeindehaushalt
nicht.

Kosten entstehen der Gemeinde durch den Erwerb und den Unterhalt der 6ffentlichen Erschlie-
fungsstrale und die Ful- und Radwegeverbindung samt Wegerecht. Darliber hinaus entste-
hen Kosten fiir den Erwerb und den Unterhalt der éffentlichen Parkflache.

Die Kostenregelung wird im stédtebaulichen Vertrag unter Einbeziehung der politischen Ent-
scheidungsgremien getroffen.
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8 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar. Er bildet gemaR § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begriindung und liegt in einem getrennten Dokument vor.

Planfertiger Gemeinde

Ubersee, den 21.01.2021 oBkarolinenfeld, den . § [lez, 2021
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Bernhard Hohmann Bernd Fessler
Landschaftsarchitekt / Stadtplaner 1. Burgermeister




