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01. Vorbemerkung

Der zu &ndernde Bereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Tattenhausen O aus dem
Jahr 1976. Der Urbebauungsplan wurde im Anderungsbereich bereits 2007 getindert (15.Anderung), um
die Bebauung an das natlriche Geléindeniveau auf den FL.Nm 113, 113/12, 113/13 und 113/14 anzupas-
sen und einen gréBeren Niveauunterschied zur bestehenden nérdlichen Bebouung zu vermeiden,
Wdhrend die Neubebouung auf der Fi.Nr. 113/12 die Festsetzung der H&henlage gem. Bebauungsplan
einhdlt, wurde diese bei dem Neubau auf der FLNr. 113/19 um ca. 50 cm Uberschiitten. Dies fOhrte beim
Bau des Gebdudes zu einer Bausinstellung und letzilich zu einer Duldung der Bebauung durch die un-
tere Bauautsichisbehdrde. FUr die zultissige nérdliche Bebauung im Anschluss an diese Grundsticke hat
dies eine Tieflage zur Konsequenz, wobei Telle der Baugrundstiicke im Sden durch Aufschiittungen und
kiinstliche B&schungen fUr die vor thnen liegenden Bebauung belegf wurden. Dgl. verléuft die geplante
Zufahrt zur 2, Bezauungsreihe quer zu siner vorhandenen Anbdéschung.

Bet den letzdjdhrigen Starkregenereignissen kam es auf der FLLNr. 113712 wiederholt zu Uberschwemmun-
gen, nachdem Oberfléchenwasser auf der aschissigen HauptstraBe von den Entwéisserungseinrich-
iungen nicht mehr aufgenommen werden konnte und unkontrolliert dber das anliegende Grundstlick
Richtung Amselwveg alfloss. Zwischenzeitlich wurden gemeindiiche TisfoaumaBnahmen ergriffen, um
dies kOnftig weltgehend auszuschlieBen.

Nachdem auch bei den mittleren Parzellen zwischenzeltich ein EigentUmerwechse! stattfand und Vor-
haben nicht mehr in der festgesetzten Form realisiert werden sollen, hat der Gemeinderat in seiner Sit-
zung am 27.07.2021 beschlossen, den Bebauungsplan erneut zu &ndem,

Das Erfordernis der Anderung ergibt sich vorangig:

- aus dem stdditebaulichen Ziel einer Aktivierung bestehender Fltichenpotenziale zur behutsamen
Nachverdichtung,

- aus dem spezellen gemeindlichen Ziel der Vermeidung bzw. Begrenzung von Gefahrenpotenzialen,

- aus dem spezielen gemeindlichen Ziel der Behebung von Realisierungsdefiziten zum best. Bebau-
ungsplan,

- aus dem allgemeinen gemeindlichem Zisl der Aktualisierung alter Bebauungspléne.

Das beschJeun‘ig‘re Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlt, weil durch die Bauleitolanung Mak-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
eiher Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertréiglichkeltspridfung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
tréglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhalispunkte fUr eine Beeintréichtigung der in
§1{6)7b BauGB genannten SchufzgUter bastehen und es auch keine Anhaltpunkte dafr gibt, dass bei
der Planung Fflichten zur Vermeldung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesefzes zu begchten sind.

Eine friihzeltige Unterrichtung und Erdrterung wurden durchgeflhr.

Yon einer Umweltprifung wird abgesehen.

02, Ziele

- Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der Bauréiume an die Bestandsbebauung und
an konkrete Bauabsichten unter Berlicksichtigung der st&diebauliche Ziele der Gemeinde Groi-
karolinenfeld und der baulichen Yertréiglichkeit mit der Nachbarbebauung,

- Anpassung des MaBes der Hohenlage unter Berlcksichtigung des natlrlichen und des veréinderien
Geldndes unter Berlicksichtigung der baulichen Yertréiglichkeit mit der Nachbarbebauung,

- Enfwicklung eines Regenwasser- RUckhaltekonzepts mit gedrosseltem Ablauf in die bestehenden
Regenwasserkandle,

- Akludlisierung der rtlichen Bauvarschriften,

- Akfudlisierung der Hinweise.

= Grinplanerische Hinweise

Die Uberalterte Urplanung in der Fassung der 14. Anderung soll insgesamt dursh die emsute Anderungs-
planung ersetzt werden, um Querbeziige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurckgefihrt werden, das die stédiebauliche
Qualitét im Bestand sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken (schlanker Bebauungsplan).

Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergéinzende Hinweise zuséitzlich erltiutert werden.
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03. Fesiselzungen/ Bauvorschiriften

01. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngeblet WA entsprechend rechiskréftigem Bebauungsplan und Gebletscharakter

02, MaB der baulichen Nutzung

- GRnach §1%9(2) BauNvVC

Das MaB der zulissigen Grundfléiche fir Enzelh&user entspricht weitgehend der bisherigen Festsetzung
[GR 110 m2), das MaB fiir Doppelnduser ortsOblichen GriBen (hier 16/10= 140 m2).

AUt der neu gebildeten FLNr, 113721 und FL.Nr. 113/20 wurde die Grundfliche entsprechend der klelneren
GrundstUcksfléiche reduziert.

Auf dem StammgrundstUck FI.NF 113 {bisher chne Grundflchenfestsetzung) wurden die zul. Grundfié-
chen entsprechend Parzelle 1, 3, 5 mit Je110 m2 festgesetzt. Der ndrdliche Bauraum wurde durch eine Ab-
grenzungsiinie in 2 Bauzonen geteiit und das Alfanwesen miteinbezogen, so dass auch dort bauliche Ver-
anderungen genehmigungsfahig blelben,

Da die zultissige Grundfldche [GR) nach dem Hauptbaukérper berechnet und mit diesem Mal festge-
setzt wurde, mussten Zusatzkontingente [GR+) fUr weltere Fléichen der Haupinutzung (Terrassen/ Balkone/
Standgauben) zusdtzich festgesetzt werden. Die Zusatzkontingente wurden anhand dem auf der Grund-
fliiche madglichen Wohnungspotenzial ermittelt, Den Wohnungen wurden dann dle fUr Terrassen/ Bal-
kone/ AuBenireppen Ubliche Grundfdche fir diese Bauteile zugeordnet (Terrassen 20m2, Balkens/ Stand-
gauben 10 m2) und diese dann in einem SummenmaB dis Zusatzkontingent parzellenweise festgesetz,
Gleichzeitig wurde die GréBe der Einzelbauteile begrenzt.

Die Zusatzkontingente sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukérper unabhingig der dazugehdrigen Bau-
telle fOr die Wohnnutzung im Freien eindeutig definiert ist. Auch soll verhindert werden, dass fir nachtragli-
che TerrassenUberdeckungen jeweils Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebau-
ungsplandnderungen notwendig werden.

Die zusétziche GrundfiGiche fr AuRentreppen in definierter GriiBe wurde dls ausnahmsweise zul&ssig
festgesetzt, um Mehrgeneraticnennutzungen der Einfamilienh&user mit jeweils einer abgeschlossenen
Wohnung im EG und OG zu erméglichen.

- GRnach §19{4) BauNvyO

Die Uberschreitung der Grundfidichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine abwei-
chende Bestimmung neu festgesetzt, da die 30% Uberschreitungsregelung nicht qusreicht, um die nach
anderen Vorschriften/ Erfordemissen notwendigen Fléichen fUr Garagen, Stellplétze, Zufahrten, Zu-
gtinge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fidchenbeschréinkung unterzubringen. Der Wert von 0,6 ent-
spricht bUrointernen Efahrungswerten.

- Wandhohe:

Die Voligeschoss- Regelung wurde in eine Wondhshenfestsetzung gedindert. Das MaB der Wandhohe
entspricht einem Geb&ude mit 2 Vollgeschossen, wobei das Coergeschoss bei den EinzelhGusern durch
das Dach begrenzt wird bzw. durch eine Decke mit dorlber llegendam, niedrigem Speicher.

- Héhenloge

Eine zuléissige Héhenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugsh&he zur Wandhdhenregelung erfor-
derlich und mit der Oberkante fertiger FuBboden im ErdgeschoB Uber Normalnull {NN) festgesetzt,

Das natiriche Geldnde mit seinem leichten Gefélle nach Norden wurde durch die sUdliche Neubebau-
ung durch Aufschiittungen mit randlichen Anbdschungen erhént, so dass die bisher nicht bebauten
Grundsticke nérdlich der Anbdschung deutlich tiefer liegen.

Bel der Festsetzung der Hdhenlage der hinteren Bebouung schied eine gewlnschie Anpassung an die
H&henloge der vorderen Bebauung aus, da dies zu unzuldssigen Beeintréchtigungen der ndrdlich an-
schlieBenden Bestandsbebauung gefohrt hithe. Zudem hétte die Wandhéhe der grenznohen Goragen
das vom Abstandsflichenrecht geforderte maximale MaB von 3 m deutlich Oberschritten, Auch wurde
die PlanungsUberlegung elner gesiaffelten GrundsiUckshdhe N/ § wieder fallengelassen, da diese mit
einer Doppethausbebauung durch den Zugang der 2. Haushdlfte auf Hohe der EG- Ebene nicht sinnvell
reclisierbar gewesen wiire bzw. eine Split- Level Bauweise erfordert hatte. Die jefzt festgesetzien Héhen-
lagen otientieren sich an der Geléindehshe der nérdlichen Grundstiicksgrenze und entsprechen weit-
gehend der Anderung von 2007, jedoch unter Berlcksichtigung von Empfehlungen der Wasserwirt-
schaft,

Die H5henlage bei der stidlichen Bebauung bezieht sich auf den Amselweg bzw. Ubernimmt die Hohen-
lage des Bestandes. Letzteres hat zur Folge, dass die Anbéschungen auf Fremdgrundsticken bei der
Zufahrt bzw. den geplanten Stellplétzen durch Stizmauern ersetzt werden missen. hre Realisierung sc-
wie die KostenUbernanme setzen privatrechtiiche Ubereinkinfte voraus. Diese kdnnen nicht Uber den
Bebauungsplan festgesetzt werden.

Das MaB der Hohenlage wurde als MaximalmaR festgesetzt, da Belange der Barrierefreiheit, bauord-
nungsrechiliche Belange der Abstandsfléichenregelung, RUcksichtnahme auf nachbarliche Belange

und auch gestalterische Belange ggf. eine niedrigere Héhenlage erforderlich machen. Fir die Oberflu-
tungsgefaihrdeten GeschoBe (KG, ggf. Sockelzone EG) wurde auf wasserabweisende Bauweisen hinge-
wiesen.
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- Woehnungen

Die festgesetzte Zahl der Wohnungen/ Wohngebdude im Plangebist wurde von 1 Wehnung gem. Urbe-
bauungsplan auf 2 Wohnungen/ Wohngebdude erhéht, um Mehrgenerationennutzungen der Einfamili-
enhduser zu ermbglichen. Auf der FLNr, 113/3 wurden gem. Antrag und Grundstlcksgréfe 3 Wohnun-
gen festgesefzt.

03. Bauweise/ Baugrenzen

- Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgte enfsprechend dem benachbarten Siedlungscharakter in
Tattenhausen mit seitlichen Grenzabstdnden nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung.

- Baugrenzen

Fastgesetzt wurde analog zu der 2- Tellung der Grundfi&ichen in Grundfléchen fUr Gebéude {GR) und
zuséitzliche Grundfléichen (GR+) fUr AuBenanlagen der Hauptnutzung (Terrassen) sowie Gebdudeteile
der Hauptnutzung [Balkone, Standgauben) eine 2-Tellung der Baurdume fUr eben diese Grundfléichen.
Mit dem Bauraum fUr Gebdude soll der Hauptbauk&rper in seiner Lage weitgehend definiert sein.

Die Baugrenzen wurden jewells nordseitig mit der Mindestabstandsfiéichentiefe von 3 m gem. BayBO
angeordnet. Der dadurch definierte Bauraum bei gleichzeitiger Fesfsetzung einer offenen Bauweise
schrénkt Nachlkarrechte nicht ein.

Gem. § 23 Abs.3 Satz 2 BauNy kann die Gemeinde nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von
der festgesetzien Baugrenze festsetzen. Solche Festsetzungen ermdglichen die Gewdhrung von Ausnah-
men noch § 31 Abs. 1 BauGB durch die Baugenehmigungsbehdrde, Diese Ausnahmeregelung wurde
fUr AuBentreppen festgesetzt, um gof. nachbarliche Beeintrdchtigungen auszuschlieBen.

Im Bereich des Stammgrundstlcks FILLNr. 113 wurden 3 Baurdume festgesetzt, jedoch die Bebouung
durch die jewells zul. Grundfléiche dem MaB der sonstigen Bebauung angepasst. In den ndrdlichen Bau-
raum wurde das Altanwesen einbezogen, so dass auch dort bauliche Veriinderungen genshmigungs-
féhig bleiben.. Nach Angabe des GrundstUcksbesitzers sind auf dem Grundstick derzeit keine BaumaBi-
nahmen geplant.

04, Garagen/ Stellpldtze/ Nebenanlagen

- Garagen

Da der Garagenhof cuf FLNr. 113/21 maBgeblich fUr die Hohenlage der ndrdlichen Gebdude ist, wufde
der Garagenzeile eine Hohe Uber NN zugewiesen. Gleiches giit fUr das Garagengebdude auf FLNr, -«
113/13 in Bezug auf das sUdliche Gebdude bzw. Grundstiick.

- Stelpl&tze

Auf die Stellplatzsatzung der Gem. Grelkarolinenfeld wurde hingewiesen. Der Hinwels ersetzt entspre-
chende Bauvorschriften im Bebauungsplan, die dann bei Anderung der Stellplatzsatzung jedes Mal eine
Anderung des Bebauungsplanes zur Folge hétten.

- Nebenaniagen

Nebenanlagen nach §14 BauNVvQ scllen bis zu einem SummenmaB von 10 mZ auch auBerhalb der Bau-
grenzen und Umgrenzungen von Garagen und Nebenanlagen zuldissig sein. Dies soil beispielsweise Gar-
tenh&uschen ermdglichen.

05. Verkehrsfl&chen
Der Wohnweg FLLNr, 113/18 llegt im Béschungskereich der Gorcgenzufohrf auf der FI.Nr, 113/19. Dies hat
zur Folge, dass die Anbdschung {(auf Fremdgrundstiick) bei der Zufahrt durch StOtzmauern ersetzt wer-
den muss, :

;c‘

04. Sonstige Festsetzungen

Anderungsbereich gem. Zielvorgabe.

Um das Gefahrenpotenzial durch Uberschwemmungen von vornherein zu reduzieren, wurde fir dos
Flangebiet ein Konzept zur Niederschlagswasserableitung erstelit (Anlage A1 Gutachten zur Nieder-
schlagswasserabletung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens , Tattenhausen Orf — Bereich Amselweg/
Ingenieurbire Roplan/ 08.11.2024 mit Arlage Ala Uberflutungsnachweise zum Gutachten zur Nisder-
schlagswasserableitung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Tatenhausen Ort — Bereich Amselwag/
Ingenieurbire Roplan/ 08.11.2024

Dachwasser und Oberflichenwasser von befestigten Fiéichen und Gérten sind in unterirdische Ruckhttl
terdume zu leiten, zwischenzuspeichern und dann gedrosselt und Uber RUckstauklappen gesichert in die
gemeindlichen Regenwasserkandle einzuleiten. Die Bemessung der RUckhalteréume sowie der jeweilige
Drosselabfluss wurden durch das Ingenieurbiire Roolan anhand von Uberflutungsnachweisen fir alle
GrundstUcke errechnet, RUckhaltevolumen und Drosselabfluss wurden als Festsetzung im Bebauungs-
plan Obernommen.

Zur Sicherung der nardlichen Grundsticke vor Oberfldchenwasser aus dem sUdlichen Neukbaugebiet
wurde an der Grenzs im Zuge der Entwurfsplanung auf Forderung der ndrdlichen Nachbarn zusdtzlich
elne niedrige Sockelmauer als Barriere festgesetzt, Do ein Bebouungsplan keine Baugebote festsetzen
kann, wurde die Festsetzung einer wassersperrenden Sockelmauer an eine aufschiebende Bedingung
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(§9(2)BauGB) gekoppelt. Nachdem aber die Redlisierung der Sockelmauer rechtlich schwierig durchzu-
setzen ist, wurde diese MaBnahme wieder fallen gelassen und durch die Festsetzung eines Verbotes von
Geléndeaufschittungen an den Grundstiicken entlang des nérdiichen Geltungsbereiches auf eine
Tiefe von 1 m zur GrundstUcksgrenze ersetzt entsprechend einer Vorgdngerplanung.

Das im B-Plan festgesetzte Gebiet ist nicht von wild abflieBenden Oberfiéichenwasser betroffen. Das Ge-
biet wird durch déffentliche Verkehrsfldéchen bzw. durch bebaute Privatgrundsticke komplett umfasst.
Von diesem Bereich gelangt kein wild abflieBendes Oberflachenwasser auf das B-Plan Gebiet. In der
Vergangenheit beobachtete Oberflachenwasseransammliungen (Pfltzenbildungen) sind nach Beseiti-
gung von Méangeln der StraBenentwdasserung auf direkt auf das Gebiet fallende Niederschlage zurlck-
zufUhren (IngenieurbUro ROPLAN 25.03.2025, siehe auch den Hinweis , Oberfléchenwasser/ Nachbar-
schutz" im allgemeinen Hinweisteil, der auf einer Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim
basiert).

Grinordnung

Nachdem mit der BayBO 2025 die Mdglichkeit grinordnerischer Gestaltungsvorschriften in der Bauleit-
planung entfallen ist, wurde dieser Abschnitt komplett gestrichen, die Vorschriffen in Hinweise umge-
wandelt und diese in einem separaten Hinweisteil als Empfehlungen neu aufgefihrt.

04. Ortliche Bauvorschriften

Nachdem mit der BayBO 2025 die Moglichkeit drtlicher Gestaltungsvorschrifien in der Bauleitplanung
entfallen ist, wurden diese auf stddtebaulich erforderliche Festsetzungen beschrénkt.

Die Festsetzungen zu den Déichern sind stéidtebaulich begrindet. Sie basieren auf der Dachlandschaft
der Umgebung und des Ortsgebietes und sichern so den Fortbestand des Ortscharakters.

Ebenfalls stéidtebaulich begrindet ist die Festsetzung zu Abgrabungen/ Stdtzmauern, da sonst die nord-
lichen Parzellen nicht erschlossen sind.

04. Hinweise

Neben der Erkldrung von Planzeichen wurden nur solche textlichen Hinweise aufgenom-

men, die nach Meinung des Planers zum Verstéindnis/ Vollzug des Bebauungsplanes erfor-

derlich sind, ergdnzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung.

Hinweise wurden z.T. auch im Festsetzungsteil platziert, wenn sie in engem Zusammenhang mit einzelnen
Festsetzungen stehen.

Der Hinweis Oberfldchenwasser/ Nachbarschutz wurde einer Stellungnahme des Wasserwirtschaftsam-
tes Rosenheim entnommen.

Durch die geringere Héhenlage der nérdlichen Bauzeile kann das Regenwasser nicht bzw. nur mit Zu-
satzkonstruktionen (Betonummantelung der Regenwasserleitung) in den Regenwasserkanal im Amsel-
weg geleitet werden.,

Die bestehenden StraBenkandle wurden hinweislich im Bebauungsplan dargestellt.

05. Anderungsbilanz

alt GR (§19(2) BauNVO 1990) 805m2 neu GR (§19(2) BauNVO 2021) 1.280 m2

ohne Terrassen ohne Terrassen
neu GRZ (§19(4) BauNVO 2021) 0,6

alt Stockwerkszahl Il neu WH6,2m

alt 1 Wo/Wohngebdude neu 2 Wo/Wohngebd&ude bzw. 3 Wo/Wohngebdude
(FI.Nr. 113/12)

¥
04 Folgen

Im Anderungsbereich wird das Baurecht bedarfsgerecht und entsprechend privaten, stddtebaulichen
und raumordnerischen Zielen aktualisiert.

Mit der Neufestsetzung der Hohenlagen und Rickhalteanlagen wird das Schadenspotenzial durch
Uberflutungen begrenzt.

Mit der Anderungsplanung werden Readlisierungsdefizite zum best. Bebauungsplan behoben,

Im Anderungsbereich wird der Bebauungsplan , Tattenhausen-Ort* von 1987 mit all seinen bisherigen
Anderungen im Anderungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung
ersetzt.
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