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01. Yorbemerkung

Das Grundstick FLNr. 288/13 Gem. GroBkarolinenfeld mit einer GesomigrdBe von ca. 506 gm liegt Im
Geltungsbereich des Belbouungspianes ,Nelkenweg' aus dem Jahr 1995, Dieser Bebauungsplan wurde
dsilich des Grundstiickes im Jahre 2006 und 2008 gadéindert mit der Absicht, auf dieser zentrumsnahen
Fldiche in guter Wohniage und im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung Baurecht fir § weitere
Wohnhd&user zu schaffen und gleichzeitig eine Teilfiche der FLNr. 288 (jetzf 288/14) als Kincerspielplatz
festzusetzen. FUr den ursprungltch festgesetzien Kindergarten war die Erforderlichkelf nicht mehr gege-
ben.

FOr die FLNr. 288/13 gelten noch die Festsetzungen des Urbebauungsplanes (GR 100 m2, 1+D, Firstrich-
tung N-3). Diese Bebauung entspricht nicht mehr dem BebauungsmaBstab des nahezu vollsiandig be-

bauten Gebietes und soll deshallb angepasst werden.

Das Erfordemis der Anderung ergibt sich vorrangig:

- qus dem privatem Ziel eines Einzelhauses mit zwel Wohnungen,

- aus dem stédiebaulichen Zisl siner Akﬂvierung bestehender FiGchenpotenzale zur behutsamen
Nachverdichiung, .

- qus dem poliilschem Ziel der Schaffung neuer Wohnungen,

- aus dem gemeindiichem Ziel der Aktudlisierung clfer Bebauungspldne.

Dos verelnfachte Verfahren nach §13 BauGB wurde gewdhlf, well durch die Anderung die Grundzliige
der rechiskréftigen Planung nicht bernrt werden, keine Zul&ssigksit von Vorhaben begrindet wird, die
siner Pflicht zur Durchfishrung der Umweltvertréiglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Geselz Uber die
Umwel’rverfragIichkeltspruf uhg oder nach Landesrecht unterlisgen, keine Anhalispunkte fir eine Besin-
tréichtigung derin Par. 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schufzgiter bestehen und keins
Anhattpunkie dafir bestehen, dass el der Planung Pfiichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfdlien nach § 50 Saiz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sing. '

Von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erérierung wird abgesehen.

Vaon einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Ziele

- Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der Baurdume an die konkreten Bauabsichten
unter Bericksichtigung der Raumordnung, der sttdtebauliche Ziele der Gemeinde GroBkarolinsn-
feld und der baulichen Vertragichkeit mit der Nachbarbebauung,

- Aktudlsierung von Festsetzungen zu Garagen, Stellpidizen und Nebenanlagen,

- Integration einer schianken Grinordnung,

- Akludiisierung der &rtlichen Bauvearschriften,

- Aktudlisisrung der Hinwelse.

Die Gberdlterte Urplanung 'm Anderungsbereich soll insgesamt durch die Anderungsplanung erseizt
werden, um Querbezlge auszuschiieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurGickgefihrt werden, das die stadtebauliche
Qualiteyt im Bestand sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken {schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Pianinhaltes sollen ggf. durch ergéinzende Hinweise zusdizlich erdutert werden.

03, Festselzungen/ Bauvorschriften

01. Art der baulichen Nutzung
Allgemeinas Wohngebiet WA entsprechend Urbebauungsplan und Gebietscharakter

02. MaB der baulichen Nutzung
- GRnach §19(2) BauNvQO
Die zuléissige Grundfiéiche wurde von 100 m2 auf 130 m2 erhdht, was der sonstigen Bauentwicklung im

Quartier entspricht. Die daraus resultierende Grundfi&chenzahl von ca. 0,26 ist noch deutlich unter der
Obergrenze des MaBes derbaulichen Nufzung in algemeinen Wohngebieten nach §17(1) BauNvO
(0.4).

Eine zusatziche Grundfidche fOr Wohnterrassen (ohne und mit {berdachung) in definierter GréBe wurde
festgesetzl, da mit der Grundfidche gem. Houptfestsetzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung
festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht raumrsievanter
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Teil der Hauptnutzung bei Nichtansatz die zuléssige Grundfiéiche des Houptbaukdipers erhdhen und da-
mit die geplante réumliche Dichte verfdischen wirden. Durch die Terrasse erhdht sich das Mal der zu-
|&ssigen Grundfliiche von 130 auf 150 m2, die GRZ auf 6,30.

Analog zu den Terrassen/ TerrassenUberdachungen als Tell der Hauptanlage im Erdgeschol wurde
auch fur die Projekiionsfitiche von Balkonen, Standgauben und AuBentreppen s Tell der Haugtanlage
eine zustitziiche Grundfiéiche festgesetzi.

Die Ergéinzungen zur festgesetzten Grundfiiiche nach §19(2) BQUNVO [Hauptanlage) sollen sicherstel-
len, dass der Haupthaukérper unabhdngig der dazugehdrigen Bauteile fir die Wohnnutzung im Freien
sindeutig definiert ist. Auch soll verhindert werden, dass fUr nachtrdgliche Terrasseniberdeckungen je-
wells Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanss bzw. Bebauungsplandnderungen notwen-
dig werden.

Die zus&iziiche Grundfi&che fUr AuBentreppen in definierfer GrdBe wurde festgesetzt, um Menrgenerati-
onennutzungen der Einfamilienhéuser mit jeweils einer abgeschlossenar Wohnung im EG und OG zu er-
mdglichen.

- GRnach §1%{4) BauNvC _

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19{4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine cbwel-
chende Bestimmung neu festgesetzt, da dis 50% Ukerschreltungsregelung nicht ausrsicht, um dis nach
anderen Vorschrifien/ Erfordernissen notwendigen Fiichen fir Garagen, Stellpitize, Zufahrien, Zu-
gdinge, Nebenaniagen innerhalb dieser Fiichenbeschréinkung unterzuoringen. Der Wert von 0,6 enf-
spricht siner Uberschreifung der in Allgemeinen Wohngebieten max, zuitissigen Obergrenze der baul-
chen Nufzung {04} um 50% und ist damit konform mit der Uberschreitungsoption nach §19{4)2 BauNvO.
Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fidichenversiegelung wurds
durch ErsatzmaBnahmen kompensiert {Planzgebot, Grinardnung).

- Wandhbhe:

Die Vollgeschoss- Regelung wurde In elne Wandhohenfestsetzung gedndert. Das MaB der Wandhdhe
entspricht einem Geb&ude mit 2 VollgeschoBen, wobei das Obergescho durch das Dach begrenzt
wird,

- Héhenlage
Fine zuléissige H8henlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhéhenregelung erfar-

derlich und mit 50 em Uber der ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Das MaB der Hohenioge entspricht 3 Ein-
gongssiufen und einem geringen Geléindeanstieg von der SiraBe zum Eingang. Es wurde als Maximai-
maB festgesetzt, da Belange der Barierefreihelt, bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsfiéichen-
regelung und auch gestalterische Belange ggf. eine niedrigere Hohenlage erforderlich machen. Fir die
Uberflutungsgefahrdeten GeschoBe (KG, ggf. Sockelzone EG) wurden wasserabweisende Bauweisen
festgeseizl.

- Wohnungen
Die festgesetzte Zohl der Wohnungen/ Wohngebdude im Plangebiet wurde von 1 Wahnung gem. Urbe-

bauungspian auf 2 Wohnungen/ Wohngebdude erhdht, um Mehrgenerationennutzungen der Einfamili-
enhduser zu ermdéglichen.

03. Bauwelse/ Baugrenzen

- Bauwelse
Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgte entsprechend dem allgemeinen Siedlungscharakier in

GroBkarolinenfald Nora mit seitichen Grenzabstéinden nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung.

- Baugrenzen
Die Baugrenzen wurden 3-seifig mit der Mindestabstandsfi&chentiefe von 3 m gem. BayBO angeordnet,

zum Nelkenweg mit 6 m. Der dadurch definierte Bauraum bei gleichzeitiger Festsetzung einer offenen

Bauweise soll planerische Freineiten ermdglichen, ohne Nachbarrechte seinzuschrdnken.

Aufgrund der Uberschreitungsméglichkeit der GrundfliGchen fir Wohnterrassen {ohne/ mit Uberdach-

ung), Balkone, Standgauben und AuBentreppen wurde analog dazu eine Uberschreltungsmdglichkeit
der Baugrenzen fUr diese Gebdudeteile erforderlich.

04. Garagen/ Stellpléize/ Nebenanlagen

- Goaragen
Die Umgrenzung i&sst eine Einzelgarage zu bzw. in Verbindung mit den Bougrenzen auch eine Doppel-

garage sowohl im vorderen Bereich zu wie auch im hinteren Bereich.

Der Abstand zum Nelkenweg entspricht der Stellplatzverordnung (6 m). Die Gesamildnge einer Grenz-
bebauung ist durch die BayBO begrenzt (7 m).

- Stelipléize

Aut die Stellpiatzsatzung der Gem. GroBkarolinenfeld wurde hingewiesen. Der Hinwels ersetzt entspre-
chende Bauvorschrifter im Bebauungsplan, die dann bei Anderung der Steliplatzsaizung jedes Mal eine
Andarung des Bebauungsplanes zur Folge hafien.

- Nebenaniagen
Nebenanlagen nach § 14 BAuNVO sollen bis zu elhem SummenmaB von 10 m2 auch auBerhalb cer Bou-

grenzen und Umgrenzungen von Garagen und Nebenanlagen zuldissig sein.
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05. Sonstige Festsefzungen
Anderungsbereich gem. Zielvorgabe

04. Grinordnung

Die Grinordnung beschrénkt sich auf ein schiankes Pflanzgebot in Hausgérten und auf wasserdurchlés-
sige Einfahrisbefestigungen. Die Pflanzregel von 1 Baum pro angefangene 200 m2 GrundstUcksfitiche
entspricht den Vorschriften der bisherigen Anderungsplanungen des Bebauungsplanes ,Nelkenweg".
Nachdem zur Durchfihrung der BaumaBnahme Rodungen erforderlich werden, wurde auf Artenschutz-

anforderungen hingewiesen.
Die Grinordnung wurde erganzt durch Hinweise zu Pflanzabstanden nach Art, 47 AGBGB (Gesetz zur

Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzabsté&nden soll Nach-

barstreitigkeiten verhindern.
Ebenfalls ergdnzt wurde ein Hinweis zu Lichtraumprofilen an Fahrbahnen und Gehsteigen.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die im Urbebauungsplan enthaltenen Vorschriften wurden auf Relevanz geprift und in redaktionell ge-
anderter Form Ubernommen oder ergénzt bzw. weggelassen. Sie wurden alle in diesem Abschniti ge-
blndelt dargestelit (Décher, Dachaufoauten, Standgauben, Einfiedungen, Anlagen zur Energiegewin-

nung).

06. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Versténdnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung.
Hinweise wurden z.T. auch im Festsetzungsteil platziert, wenn sie in engem Zusammenhang mit einzelnen
Festsetzungen stehen.

07. Anderungsbilanz

alt GR (§19(2) BauNVO 1990) 100 m2 GR (§19(2) BauNVO 2021) 130 m2
ohne Terrassen ohne Terrassen
alt GRZ (§19(2) BAuNVO 1990) resultierend ca. 0,20 neu GRZ (819(2) BauNVO 2021) resultierend 0,26
ohne Terrassen ohne Terrassen
neu GRZ (§19(4) BauNVO 2021) 0,6
alt Stockwerkszahl E+D neu WH 57 m
alt 1 Wo neu 2 Wo
08. Folgen

Im Anderungsbereich wird das Baurecht bedarfsgerecht und entsprechend privaten, stddtebaulichen

und raumordnerischen Zielen aktualisiert.
Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan ,,Nelkenweg® von 1995 unwirksam und durch die Festset-

zungen dieser Anderungsplanung ersetzt.
Mit der Anderung entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.
Mit der Anderung entstehen keine Kosten fUr die Gemeinde.

Grofikarolinenfeld, den 01.03.2022

Kolbermoor, 15.02.2022, Wallner
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Quellenverzelchnis

Bebauungsplan , Nelkenweg"/ 2/ 1995

Bebauungsplan ,Nelkenweg'- 1.8 2.Anderung/ Dipl. Ing. Franz Fuchs/ 2006

Bebauungsplan ,Nelkenweg- 3. Anderung/ Dipl. Ing. Franz Fuchs/ 2008

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesarnt f0r Cigitalisierung, Brettband und Vermessung/ aus
GIS exportiert 13.07.2021

Bayernatios- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwickiung und
Heimat/ Internetabruf am 28.09.2021

Stellplatzsatzung/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 17.12.1998

Konzeptplanung/ Andreas Schruff/ 06.2021

Quellennachweise
Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, sowie dlie zitierten Planungen llegen im Bauamt der

Gemeinde GroBkarolinenfeld zur Einsichinahme Guf.

Anlagenverzelchnls
keine Anlcgen

G’l.,
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