Bebauungsplan "Fasanenweg-Nord"
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Dle Gemeinde GroBkarollnenfeld erldnt aufgrund

—~~_ § 2 Abs. 1, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (-BauGB-)

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

- der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie
iiber die Darstellung des Planinhaltes (PlanZV)

- des Artikel 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- des Artikel 23 der Gemeindeordnung filir den Freistaat Bayern
GO

in(de% jeweils letztgliltigen Fassung diesen Bebauungsplan als

Satzung

I Festsetzung durch Planzeichen

wwoaases® (Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise Baugrenzen

Allgemeines Wohngebiet

nach § 4 BaulNVO

~-=tmmim—w——.—  Baugrenze

Maximal zul#ssige Grundfldche nach § 19 BauNVO
in Quadratmetern je Bauteil

IX = 2 VollgeschoBe (maximal zul&ssig); iliber dem 2.
Vollgeschofl wird ein maximaler Kniestock von
0,7 Meter festgesetzt. Der Kniestock bemiBt sich ab
Oberkante RohfuBboden bis Oberkante Pfette

“—> Firstrichtung
A Doppelhaus
& Einzelhaus
Eé}:} Baugrenzen filir Garagen
A Ein- oder Ausfahrt von Verkehrsflidchen

StraBenbegrenzungslinie fiir 6ffentliche Verkehrs-
fl&chen

@ 6ffentlicher FuBweg
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private Einfahrt (Breite max. 3 m)

Im Bereich der Grundstiicke F1.Nr. 78/19 und 78 darf
ansonsten keine zusdtzliche private Einfahrt mehr
geschaffen werden. Der Gesamtbereich der Einfahrt
darf nicht versiegelt werden, sondern ist wasser-
durchldssig zu gestalten.

Mit Geh- und Fahrtrecht zu versehende Privatzufahrt
(Breite max. 6 m)

Der Gesamtbereich darf nicht versiegelt werden,
sondern ist wasserdurchldssig zu gestalten.

Pflanzgebot fiir Baum. Es sind Bdume entspr. Ziff.
2.800 zulassig.
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.000 Festsetzung durch Text

.100 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich wird als allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.

.200 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die An-
gabe der maximal iberbaubaren Grundfl&che und der Ge-
schofBzahl.

.300 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfl&chen
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

.320 Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch die Bau-
grenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

.340 Uberschreitung der Baugrenzen von untergeordneten Geb&du-
deteilen (z.B. Erker, Balkone usw.) in geringfligigem Aus-
mafl sind bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m zul&dssig.

.400 Wohneinheiten

In den festgesetzten Doppelhdusern sind nur 2 WE, in den
Einzelh&usern 1 WE zulédssig.

.500 Gestaltung

.510 Sé@mtliche Haupt- und Nebengebdude, sowie Garagen sind
entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung mit ei-
nemOSattelda h zu versehen. Es ist eine Dachneigung von

22 bis 28 zuldssig. Zur Dacheindeckung diirfen nur rote
bis rotbraune Ziegel oder Betondachsteine verwendet wer-
den. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 27
zuldssig. Sie miissen sich in Anzahl und GrdBe der Dach-
flache unterordnen und in diese einfiigen.

.520 Kabelverteilerkdsten oder &hnliche Einrichtungen der
Isar-Amperwerke, Telekom oder des Fernmeldeamtes miissen in
die Zdune integriert werden.

.530 Einseitige Grenzgaragen sind aus ortsgestalterischen
Griinden (Dachvorsprung) mindestens 0,3 m und maximal 0,6 m
von der Grenze abzusetzen. Insoweit wird eine Abweichung
von den gesetzlichen Abstandsfldchen der Bayerischen
Bauordnung festgesetzt.
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Garagen und Stellplédtze

Fiir jede Wohnung, die auf dem Baugrundstiick errichtet
wird, sind auf diesem 2 Garagen oder Stellpldtze zu er-
richten und nachzuweisen, wobei der Garagenvorplatz den
Stellplatz nicht ersetzt.

Fiir Nichtwohngeb&dude ist der Stellplatzbedarf nach den
Richtlinien filir den Stellplatzbedarf (IM Bek. vom
12.02.1978) mit dem jeweiligen Von-Satz multipliziert mit
dem Faktor 1,5 zu ermitteln.

Mit Ausnahme eines Garagenvorplatzes in einem Abstand von
6 Metern zur Baugrenze, Jjeweils gemessen senkrecht zur
mangeblichen StrafBenbegrenzungslinie, diirfen Garagenvor-
plédtze, Einfahrten und Stellpldtze nicht versiegelt wer-
den. Sie sind offen zu halten und deren Oberfldche ist mit
wasserdurchlédssigem Material zu befestigen z.B.

- wassergebundene Decken mit Kalksplitt
- Schotterrasen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

Einfriedungen

Die Einfriedungen sind ggf. nur als Holzstakettenzd@une mit
einer maximalen H6he von 0,90 m zuldssig. Einfriedungen
zwischen den Grundstilicken, nicht entlang der Sffentlichen
StraBen und Wegen, kdnnen auch als Maschendrahtz&une ohne
Betonsdulen und als Hecken zugelassen werden. Durchgehende
Betonsockel sind nicht zuldssig, soweit sie die natiirliche
Geldndeoberflédche iiberschreiten.

Griinordnung und Freifl&chen

Die Freifldchen sind zu begriinen und m}t Bdumen und
Strduchern zu bepflanzen. Auf je 150 m” Grundstiicksfl&che
ist mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum anzu-
pflanzen. Die Bdume sind bei Ausfall durch Neupflanzung zu
ersetzen.

M6gliche Pflanzarten:

Bdume: Betula pendula - Birke
Tilia cordata - Winterlinde
Juglans regia - WalnuBbaum
Corylus avellana - Hasel
Prunus spinosa - Schlehe
Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus padus - Traubenkirsche

sdmtliche heimische Obstb&dume



2.820 Koniferen- und Thujenhecken sind unzulé&ssig.

2.830 Obst- und NuBbdume sind im Grundstiick frei wadhlbar.

Gronskarolinenfeld, 19.11.1997

SCHRAMM
1. Bilirgermeiste
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.Begriindung zum Bebauungsplan "Fasanenweg-Nord"

Mit der Erstellung dieses Bebauungsplanes wird versucht, im
Sinne von § 1 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BauGB Bauland fiir die Bevdlke-
rung zu schaffen und zur Verfiligung zu stellen und hiermit ins-
besondere den Bediirfnissen von Familien Rechnung zu tragen, die
aufgrund der hohen Grundstilickspreise im Bereich der Gemeinde
ansonsten keine M6glichkeit h&tten, sich selbst Wohneigentum fir
den eigenen Bedarf zu schaffen. Insoweit war eine der wesentli-
chen Grundlagen des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Festsetzungen im Bereich des Grundstiicks Fl1l.Nr. 78/14, da in
diesem Bereich die Gemeinde selbst Eigentiimer ist. Es mufBite Ge-
wdhr daflir geboten werden, daB insbesondere im Bereich dieses
Grundstiicks kiinftig die Errichtung mehrerer Eigenheime mdglich
ist. Die Planung hatte hierbei ihre Grenzen in der stddtebauli-
chen Vertrdglichkeit. Es war nicht Absicht, m8glichst viele
kleinere Eigentumswohnungen zu schaffen, da diese gerade fiir
eine Familie mit Kindern nicht die gleichen Mdglichkeiten gebo-
ten hdtten, wie die vorliegende Planung.

Hierbei waren folgende Vorgaben bei der Erstellung des Be-
bauungsplanentwurfes zu berilicksichtigen:

1. Das Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Grundstiicks F1l.Nr.
78/13 in einer Breite von 6 Metern.

2. Eine etwaige Kanalverlegung im Bereich des Grundstiicks F1l.Nr.
78/17.

Nachdem die Gemeinde den Regenwasserkanal in diesem Bereich
bis zur StaatsstraBe (Fl.Nr. 1293) i{ibernommen hat und
gleichzeitig die Baugrenzen des Bebauungsplanes "Tattenhau-
sen-Ort" mit dem tatsd@chlichen Verlauf des Regenwasserkanals
im Bereich des Grundstiicks F1l.Nr. 78/17 kollidieren, ist in
diesem Bereich voraussichtlich eine Verlegung notwendig. In
diesem Sinne wurde eine &ffentliche Verkehrsfldche (FuB- und
Radwegeanbindung) zur Staatsstrafe ndrdlich des Grundstiicks
F1.Nr. 78/17 vorgesehen. Es soll hier auch unter Beriicksich-
tigung etwaiger kiinftiger Entwicklungen eine gute fuf- und
radwegemdfBige Verbindung zur StaatsstraBe hin abgesichert
werden, auch unter Berlicksichtigung einer eventuellen spédte-
ren Verldngerung des Radweges von Thonbichl aus.

3. Die laut Bebauungsplan "Tattenhausen-Ort" ausgewiesenen
StraBenverkehrsfl&dchen.

Insoweit wurde an der Grenze des Ostlichen Geltungsbereiches
Die Weiterfiihrung der bisher im Bebauungsplan "Tattenhausen-
Ort" bereits ausgewiesenen Verkehrsfld@che in einer Breite
von 8,50 m berilicksichtigt. Im nordwestlichen Bereich des Fa-
sanenweges soll hingegen eine Art Rondell durch eine Aufwei-
tung der StraBenverkehrsfldche entstehen. Hierbei soll im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung darauf geachtet werden, daB im
Hinblick auf eine m&gliche Regenwasserversickerung gerade in
diesem Bereich nicht zu groBe Fldchen versiegelt werden. Die
Flache wurde vorgesehen, um einen gewissen "Begegnungsbe-
reich" zu schaffen. AuBerdem ist es dadurch méglich, den Fa-
sanenweg als Erschliefungsanlage in zwei verschiedenen Bau-
abschnitten herzustellen, sofern dies der Gemeinde sachge-
recht erscheint.






4. Der O6kologische Aspekt der Regenwasserversickerung (keine
langen Garagenanfahrten bzw. gemeinsame Benutzung einer Ein-
fahrt, keine Versiegelung langer Zufahrten).

5. Die Grundstiicksteilung im Bereich des Grundstiicks F1l.Nr.
78/19.

Sowohl bei der Anordnung der Garagen, wie auch bei der Anordnung
der Wohngebdude wurde versucht, die Bebauung fiir das Auge ge-
fdllig zu gestalten, wobei auch infolge der N&he zur Staats-
straBe Belangen des Immissionsschutzes Rechnung getragen wurde.

Aus Immissionsschutzgriinden und weil es sich von der Eigenart
des gesamten Baugebiets angeboten hat, wurde eine Wohneinhei-
tenfestsetzung im Bebauungsplan aufgenommen. Dadurch ist es auch
eher mdglich, die Schlafrdume an der l&rmabgewandten Seite vor-
zusehen. Hierdurch sollte auch versucht werden, einen zusdtzli-
chen Stellplatzbedarf soweit als mdglich in Grenzen zu halten,
zumal dies auch im Hinblick auf die siidlich des Fasanenweges
bestehende Bebauung angezeigt war.

Um Rechtssicherheit auch im Hinblick auf etwaige Freistel-
lungsverfahren nach Art. 70 BayBO zu erhalten, wurde entspre-
chend Ziffer 2.510 eine Festsetzung iliber Dachgauben in die
Festsetzungen mit aufgenommen.

Ursdchlich fiir die Festsetzungen iiber die Unzul&ssigkeit von
sichtbaren Zaunsockeln (siehe Ziffer 2.800) sind Stellungnahmen
der Unteren Naturschutzbehdrde in anderen Verfahren.

Die Abweichung von den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung
bei den Festsetzungen lber einseitige Grenzgaragen (Abstands-
flachen laut Ziff. 2.530) geht auf einen Einwand des Landrats-
amtes Rosenheim im Sinne der Ortsgestaltung zuriick.
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