Die Gemeinde GroRkarolinenfeld erlasst aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Inhalts (PlanZV)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- des Bundesnaturschutzgesetzes(BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztgliltigen Fassung diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Die zuvor giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Max-Josef-Strae - Ost" vom 18.10.1999 bzw.
08.11.2005 werden fir den Uberplanten Bereich durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

A) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im Baufenster maximal Uberbaubare Grundflache in m2 durch Hauptgeb&ude inkl. der
Flache fiir Terrassen und der Projektionsflache von Balkonen, (hier z.B. 276 m?). Durch
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflache um
mehr als 50 % zulassig, maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,70.

3WE Anzahl der Wohneinheiten im Baufenster gem. Planeintrag als Hochstgrenze,
(hier z.B. 3 Wohneinheiten)

il Zahl der Vollgeschosse (in romischen Ziffern) als Hochstgrenze,
(hier z.B. 2 Vollgeschosse)

WH 17,3 Maximal zulassige Wandhohe in m, (hier z.B. 7,3 m)

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhéhe ist Oberkante fertiger
FuBboden im Erdgeschof (OK FFB EG). Dieser wird als Maximalmal in Metern
Gber NHN wie im Lageplan eingetragen festgelegt

Z.B. max. 46790 m NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] Es kénnen Einzelhauser, Doppelhduser oder Reihenhauser gem. § 22 Abs. 2
(offene Bauweise)  BauNVO mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

— Baugrenze

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Carports und Steliplatze.
Bei einer Grenzbebauung gilt die Regelung des Art. 6 Abs. 9 BayBO entsprechend.

Garagen und Carports sind nur zulassig auf den dafiir vorgesehenen Flachen und
innerhalb der Baugrenzen. Stellplatze sind auch auerhalb der Baugrenzen und
Umgrenzungen flir Garagen zuléssig.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO sind bis
zu einer Grundfldche von 12 m? pro Grundstlick auch auerhalb der Baugrenzen und
Umgrenzungen flir Nebenanlagen zuladssig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elekirizitét, Gas, Warme,
Wasser und der Ableitung von Abwasser dienen, sind von der Flachen- und Lage-
beschrankung ausgenommen.

4. Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
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5. Verkehrsflachen

=t y  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen mit MalRangabe in Meter
oF (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) zugunsten der Grundstlicksanlieger und des Freistaates Bayern.

el

6. Griinflachen / Griinordnung

Grinflachen Die nicht liberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen.

Flachdéacher sind zu begriinen.
Empfohlen wird eine Extensivbegriinung mit Sedum-Sprossen.

Dachbegriinung

7. Immissionsschutz
Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der
DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen"
(z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Blrordume) gelten nachfolgende
Festsetzungen zu den maRgeblichen AuRenlarmpegeln und den Belliftungsmdglichkeiten
fur Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer.

Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern an einer zum nachts Liften geeigneten Fassade vorhanden ist. Ist dies
nicht méglich, so sind diese Rdume mit einer schallgeddmmten Liiftung auszustatten.
Schallgedammte Liiftungen kénnen entfallen, wenn die R&ume mit Wintergarten,
Loggien oder anderen Pufferraumen vor den Larmimmissionen geschiitzt werden
(Verbesserung mindestens 10 dB(A)). Diese Pufferrdume missen so ausgestattet sein,
dass sie zur Nutzung als Schiaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die sich aus den festgesetzten mafigeblichen Auenlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schalidamm-MalRe der Auenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im
Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen” sind sicherzustelien.

Die festgesetzten maRgeblichen AufRenldrmpegel und die zum Liiften geeigneten Fassaden
sind nachfolgender Abbildung zu entnehmen. Dabei sind die Fassaden, die nicht zum Liften
geeignet sind, in den Tabellenfahnchen mit einem N in der dritten Spalte gekennzeichnet.
Die maRgeblichen AuBenlarmpegel sind der Spalte 2 der Tabellenfahnchen zu entnehmen
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Legende zur Tabelle:
Spalte 1: GeschoR
Spalte 2: MaRgeblicher AuRenldrmpegel, DIN 4109-01: 2018-01
Spalte 3: leer: Fassade zum Liiften geeignet
N: Fassade nicht zum Liiften geeignet
passiver Schallschutz (Schallschutzfenster sowie automatische
Be- und Entliiftung) erforderlich

kein Tabellenfdhnchen: keine passiven Schallschutzmanahmen erforderlich

8. Ortliche Bauvorschriften

Hohenlage der Bei Doppel- oder Reihenhausern ist eine einheitliche Hohenlage einzuhalten.

baulichen Anlagen

Abstandsflachen Zu den Grundstlicksgrenzen sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 bzw.

Art. 6 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten

zulassig sind:
- Sattel- und Walmdacher mit Dachneigungen von 20° - 28°
- Pultdacher mit Dachneigungen von max. 12°.

Dacher

Firstrichtung bei Ausfiihrung als Satteldach

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen und
begriinte Flachdacher zulassig

Stellplatze Fur den Geltungsbereich diesen Bebauungsplanes gilt eine Stellplatzpflicht gem.

Art. 47 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze herzustellen.

Im Ubrigen ist fiir die Anzahl der zu errichtenden Steliplatze die ab 01.10.2025
geltende Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung mafgeblich.

B) Hinweise
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bestehende Grundstlicksgrenzen mit Grenzzeichen
aufzuhebende bestehende Grundstiicksgrenze

469 Flur-Nummer (hier z.B. 469)

bestehendes Gebaude mit Haus-Nr.

14

geplantes Gebaude
(beispielhaft dargestelit als Wohnhaus, Garage/Carport, Gartengeratehaus)

zu beseitigendes Gebaude

> Garagenzufahrt

vorgeschlagene Grundstiicksteilung

Nordpfeil

M. 1:1000 MaRstab des Lageplanes

Telekommunikation

Stromversorgung

Oberflachenwasser

Niederschlagswasser

Schmutzwasser

Okologisches Bauen

Barrierefreies Bauen

Bodendenkmaler

Immissionsschutz

Artenschutzmaf-
nahmen bei
Rodungen:

Artenschutzmaf3-
nahmen bei
Abbruch:

Einzelbdume /
Laubbaume

Straucher / Geholze

Merkblatt
"Geholzschnitt
und Pflege"

Bestehende Telekommunikationslinien sind bei der Planung und Bauausflihrung zu beachten.
Diese Linien durfen nicht veréndert oder beschéadigt werden. Die genaue Lage der Telekom-
munikationslinien ist vor der Planung bei der Deutschen Telekom zu erfragen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsgeselischaft fur

StralRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Zur Klarung, ob sich im Bereich des Planungsgebietes Stromversorgungsanlagen
befinden, ist vor Beginn von Bauarbeiten eine entsprechende Kabelauskunft beim
Sachgebiet "Dokumentation” iber "Planauskunft-kolbermoor@bayernwerk.de"
einzuholen.

Bei Starkregenereignissen besteht die Gefahr von wild abflieRendem Oberflichenwasser.
Unabhéngig von kommunalen Hochwasserschutzmafnahmen wird empfohlen, die Gebsude
in hochwasserangepasster Bauweise zu errichten. Dabei sind Keller und Kellerbauteile so
herzustellen, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser nicht ins Geb&ude eindringen kann.
Die Oberkante Kellerdecke bzw. Bodenplatte sollte dabei mind. 25 cm Uber geplantem
Gelande angeordnet werden, sofern dies unter dem Gesichtspunkt der Barrierefreiheit
maglich ist. Weitere Malnahmen sind z.B. wasser-druckdichte Kellerfenster, Errichtung
wasserdichter Keller (weike Wanne), Offnungen an den Gebauden bis tiber Gelande (Keller-
fenster, Tiren, Be- und Entliiftungen, Mauerdurchleitungen etc.) so dicht zu gestalten, dass
Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann, sowie MaBnahmen entsprechend dem Stand
der Technik. Es wird zusatzlich empfohlen, Barrierematerialien / mobile Konstruktionen fiir
temporare Schutzmafinahmen vorzuhalten und eine Elementarversicherung abzuschlieRen.
Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.), die wild abflieRendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, dirfen nicht durchgefiihrt werden.

Wo die Untergrundverhéltinisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben
der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der
TRENGW liber die belebte Bodenzone zu versickern. Erscheint die Flachenversickerung
nicht zielfiihrend, ist das Niederschlagswasser Uiber die gemeindliche Regenwasserk-
analisation abzuleiten.

Schmutzwasser ist in die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

Es wird empfohlen, Sonnenenergie passiv (baulich) als auch thermische Solaranlagen
(Photovoltaik) zu nutzen sowie Regenwasser zu bewirtschaften.

Es wird empfohlen, bereits bei der Bauplanung Vorkehrungen zu treffen, um Bewohnern und
Besuchern mit Behinderung(en) den Zugang und den Aufenthalt zu erleichtern. Auf die
Beratungsstelle der Bayerischen Architektenkammer sowie deren Planungsgrundliagen
"Barrierefreies Bauen" - Leitfaden zur DIN 18040 wird verwiesen (im Internert zu finden unter:
https://www.byak.de/data/pdfs/AuT/Normung/Basiswissen_Links_Hinweise/ByAK
-Barrierefreies-Bauen-01.pdf)

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes und sind der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.

Die sich aus den festgesetzten maR3geblichen Auenlarmpegeln ergebenden Schallddmm-
MaRe der AuRenbauteile sind Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des
Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von
Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich andere Anforderungen
fur die Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren durch den
Bauwerber zu priifen.

Alle Normen und Richtlinien kénnen im Bauamt bei der Gemeinde GroRkarolinenfeld wahrend
der Ublichen Offnungszeiten zusammen mit den brigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen
werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin). Die genannten Normen,
Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei noise.business (Pater-Alfred-Maier-
Stralle 7, 86316 Friedberg, Tel. 0821-2674555) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen
werden.

Rodungsarbeiten diirfen nur in der Zeit vom 01.Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden.
Vor der Rodung sind die zu fallenden Baume auf Hohlenquartiere zu untersuchen. Das
Ergebnis ist zu dokumentieren. Sollten geschiitzte Tiere festgestellt werden oder sind Rodun-
gen auBerhalb des genannten Zeitrahmens geplant, ist das weitere Vorgehen mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Abzubrechende Gebaude oder umzubauende Gebaudeteile sind vor Abbruch/Umbau auf
das Vorkommen von Fledermausen, gebdudebewohnenden européischen Vogelarten und
Reptilien zu untersuchen. Das Ergebnis ist zu dokumentieren.

Soliten Fledermé&use und gebéudebewohnende europiische Vogelarten festgestellt werden,
ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Bei der Pflanzung von B&umen auf dem Grundstiick werden Obstbaume und/oder
heimische Laubbéume aus folgender Artenauswahi-Liste empfohlen:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Mehibeere Sorbus aria
Vogelkirsche Prunus avium

Esche Fraxinus excelsior
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

Beim Pflanzen von Strduchern und Kletterpflanzen wird empfohlen heimische Gehdlze
aus folgender Pflanzenliste zu verwenden:

Heimische Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Echter Kreuzdorn Rhamnus cartaticus
Eingriffiger WeilRdorn Crataegus monogyna

Amelanchier ovalis
Viburnum opulus

Gewohnliche Felsenbirne
Gewohnlicher Schneeball

Hasel Corylus avellana
Heimische Wildrosen Rosa spec.
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Schwarzer Hollunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Zweigriffiger Weidorn Crataegus laevigata
Kletterpflanzen

Alpen-Waldrebe Clematis alpina
Echtes Geif3blatt Lonicera caprifolium

Wilde Weinrebe Vitis vinifera

Auf die Beachtung des Merkblattes "Gehélzschnitt und Pflege", herausgegeben vom
Landratsamt Rosenheim - Stand 04/2022 - wird hingewiesen. Das Merkblatt ist der
Begriindung als Anlage beigeflgt.

C) Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss

gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 25.03.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 07.04.2025 bis 08.05.2025

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und
der Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 07.04.2025 bis 08.05.2025

Verdffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.08.2025 bis 15.09.2025

Beteiligung der Behorden und der Trager
offentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 14.08.2025 bis 15.09.2025

Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 1 BauGB

am 30.09.2025
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Fessler, 1. Blurgermeister
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Fessler, 1. Blrgermeister

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan "Max-Josef-Strae - Ost" vom 18.10.1999 bzw. 08.11.2005 im Bereich
der FI.Nr. 469, 471/T und 471/1/T unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.
Bebauungsplananderung und Begriindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde GroRkarolinenfeld auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und {iber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Rechtsfolgen 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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Gemeinde GroRkarolinenfeld
Landkreis Rosenheim

5. Anderung des Bebauungsplanes

"Max-Josef-Strae - Ost"

far die Grundstlicke
FI.-Nr. 469, 471/T und 471/1/T Gmkg. GroRkarolinenfeld

in der Max-Josef-StralRe 25

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
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