Original

Gemeinde GroBkarolinenfeld

Bebauungsplan
»GroBkarolinenfeld-Ost"

mit integriertem GrUnordnungsplan

Cemeinde

IGroEZ‘ikuroiiner}'F@id

Jfa,,g_ 2 6. Feb. 2019
I

]

Begrindung

zum Entwurf vom 16.10.2018
in der Fassung vom 29.01.2019

Stédtebau/ Grinordnung

Dipl. Ing. Franz Fuchs
Architekt und Stadtplaner
Spinnereiinsel 3A

83059 Kolbermoor




Inhalisverzeichnis

01.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.
10.
1,
12
13.
14,
15.
16.

Vorbemerkung

Stadtebauliche Ziele

BerOhrte Ziele und Grundsdtze der Raumplanung
BerUhrte Ziele und Grundséitze des Umweltschutzes
BerUhrte gemeindliche und private Planungen
Bestandsanalyse

Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept
Festsetzungen

GrUnordnung

Oriliche Bauvorschriften

Hinweise

Fladchenbilanz

Umweltbericht

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
BerOcksichtigung berUhrter Ziele, Grundsétze und Planungen
Auswirkungen

Quellenverzeichnis
Anlagenverzeichnis

Seite 2von 12



01. Vorbemerkung

In der Gemeinderatssitzung am 28.03.2017 wurde der Beschluss fUr die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes gefasst mit der Absicht, auf einer unbebauten Fidiche in guter Wohnlage innerhalb einer an 3 Seiten
flankierenden Wohnbebauung Baurecht zu schaffen. Begrindet wird dies mit einer verstérkten Nach-
frage nach Bauland. Dieser Bedarf kann durch die noch wenigen unbebauten Grundstiicke innerhalb
derim Zusammenhang bebauten Oristeile und im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungs-
pléne (Baulicken) aufgrund fehlender Verfiigbarkeit nicht gedeckt werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

aus einer vorausschauenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

aus dem Bedarf nach zusétzichen Wohnbaufléichen in der Hauptgemeinde GroBkarolinenfeld,

aus dem Bedarf nach bezahlibarem Wohnraum.

Die Flachen im Geltungsbereich waren Teil des Bebauungsplanes ,, GroBkarolinenfeld Nord" aus dem
Jahre 1983. Dieser wurde in den Teilbereichen 2 und 3 im Jahre 1996 aufgehoben. Die Aufhebung ist mit
weiteren Aufhebungen einhergegangen, da aufgrund der groBfl&ichigen alten Bebauungspléine die
gemeindliche Entwicklung nicht mehr in dem notwendigen Umfang konfrollierbar war und Infrastruktur-
maBnahmen hinterher hinkten. Die Griinde der damaligen Aufhebung sind zwischenzeitiich entfallen.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB wurde gewdhlt, weil durch den Bebauungsplan

mit einer Grundflche im Sinne des § 13a (1) 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern

die Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidichen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Oristeile anschiieBen, keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung der Umweltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
profung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkie fUr eine Beeintrachtigung der in

§ 1 (6) 7 b BauGB genannten SchutzgUter bestehen,

Eine friiihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 (1) BauGB wird durchgefihrt.

Von einer Umweliprifung wird abgesehen.

02. stidtebavuliche Ziele

Entwicklung eines reinen Wohngebiets,

Anpassung der Bauweise an die Bestandsbebauung, jedoch unter Berlicksichtigung verdichteten Bau-
ens und kleinerer ParzellengréBen,

Planung von Baufldchen fir Wohngebdude mit 1- 2 Wohnungen pro Wohngebéude (Einfamilienhduser,
2-Familienh&user, Doppelhduser),

Planung einer BaufiGche fr 1 Wohngebé&ude mit 2 Wohnungen pro Wohngebéude (Reihenhaus),
Planung von Baufldchen fir GeschoBwohnungsibau mit max. 8 Wohnungen pro Wohngebdude,
Planung der Baur&ume unter Erméglichung verschiedener Bauweisen/ Grundstiicksparzeliierungen,
ErschlieBung der Baufiichen in WeiterfUhrung der vorhandenen ErschlieBungsansétze unter Berlicksichti-
gung eines sparsamen Grundverbrauchs fir Verkehrsanlagen,

Infegration und Weiterentwicklung der vorhandenen Geh- und Radwegeverbindungen und der Geh-
und Radwegestruktur,

Erhalt bzw. Entwicklung von Wegebegleitgrin,

Durchgrinung des Baugebiets durch private MaBnahmen (Gérten) und éffentliche MaBnahmen (We-
gebegleitgrin).

03. Berihrte Ziele und Grundsétze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilforischreibung vom 01.03.2018

Fidchensparende Siediungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung

der ortssperzifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1),

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven,
BrachflGchen und leerstehende Bausubstanz) sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu
nutzen (Innenentwickiung vor AuBenentwicklung LEP 3.2).

Neue Siedlungsflé&ichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen

(LEP 3.3).
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Regionalplan 18 SUdostoberbayerm i.d.F. der Teilfortschreibung vom 28.10.2017

Eine organische Siedlungsentwickiung soll regelmaBig gewdhrieistet sein (RP 18 All 1) .

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Land-
schaft eingebunden werden (RP 18 BII 3.1).

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und die
Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen dffentlichen Personennahverkehrs konzentrieren.
(RP 18 Bll 3.2).

04. Beriihrte Zlele und Grundséitze des Umwelischutzes

Baugesetzbuch 2017

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zus&tzlichen Inanspruchnahme von Fléichen fOr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléichen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen (§ 1a (2) 1 BauGB).

05. Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld Nord {1983/ 1996 aufgehoben)

Der Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld Nord" aus dem Jahre 1983 wurde in den Teilbereichen 2 und 3
im Jahre 1996 aufgehoben. Dieser Aufhebung waren weitere Aufhebungen vorausgegangen, da auf-
grund der seit langer Zeit bestehenden Bauleitplanung die gemeindiiche Entwicklung nicht mehrin dem
notwendigen Umfang kontrollierbar war.

Die GrUnde fUr die Aufthebungen sind zwischenzeitlich entfallen.

FlGchennutzungsplan (1991)
Der Fldchennutzungsplan in diesem Gebiet widerspricht der tatséchlichen Siedlungsentwicklung.

Landschaftsplan (1994)

Die Gemeinde GroBkarolinenfeld hat am 17.12.1991 beschlossen, als Grundlage fir die Fortschreibung
des Fldchennutzungsplanes und fUr die zukUnftige Nutzungs- und Entwickiungsdiskussion in der Ge-
meinde einen Landschaftsplan zu erstellen. Der Plan wurde von R. Haidacher vom BUro Schek ausgear-
beitet (Fertigstellung 1994).

Aussagen {Auswahl):

»Per Ostrand ist zwar im FNP als gerade Linie entlang des Filzenweges eingezeichnet, die aktuelle
Baulinie ist aber stark variierend. An der , EdelweiBstraBe" ist der Spielraum bereits fast ganz aus-
geschdpft, ebenso am ,Malvenweg". Dazwischen erdffnet sich die Méglichkeit. den endgoiti-

gen Ortsrand stark verzahnt mit dem Filzenwald zu gestaiten. Der ,Filzenweg" selbst soll keine Kfz-
ErschlieBungsfunktion Ubernehmen.” (Seite 30)

»Um {potentielle] Biotope aus zweiter Hand handelt es sich bei den vom Menschen geschaffe-

nen offenen Entwésserungsgréiben in der Feldflur. Da aufgrund der besonderen Reliefstruktur sehr
viele soicher Grében im Gemeindegebiet vorhanden sind, kdnnten sie innerhalb eines Biotopver-
netzungssystems eine wichtige Rolle spielen, zumai sie in der intensiv landwirtschaftlich genuizten

Flur oft die einzigen relativ naturnahen Elemente darstellen.” (Seite 46)

Ortsentwicklungskonzept (1994)

Die Gemeinde GroBkarolinenfeld hat im Mai 1993 hat die Ortsplanungsstelle fir Oberbayern mit der Er-
arbeitung eines Ortsentwicklungsgutachtens beauftragi. Zugleich wurden bei Fachblros einzelne Fach-
gutachten in Auftrag gegeben (Landschaft: Planungsbiro Eberhard Scheck, Rosenheim/ Verkehr: Biro
Prof. Lang, Burghard, Keller, MUnchen/ Stadtebau: Dipl. Ing. Arch. J&rg Franke, MUnchen).

Aussagen (Auswahl):

»Die Wohngebiete neueren Datums sind zwar wenig markant und teilweise zu aufwéndig erschiossen,
weisen aber durch ihre lineare Anordnung auf die ehemals bedeutsame Moorwirtschaft hin®.

»Yor allem in Nordosten GroBkarolinenfelds ist der bauliche Zusammenhang — Gewannstruktur der Moor-
hufen von Bedeutung. Diese Struktur bestimmt auch die Parzellierung der unbebauten Grundstiicke so-
wie der angrenzenden Waldflchen. Das so entstandene monotone Zeilenraster muss als Eigenart des
ehemaligen Torfstecherortes GroBkarolinenfeld anerkannt werden. Durch Verzahnung der Siedlungs-,
Biotop- und WaldflGchen auf den vorgegebenen Gewannen soll die Siedlungsgeschichte nachvollzieh-
bar und erlebbar gemacht werden.” (Seite 55)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.02.1994 das Oberziel , Sicherung und Weiterentwicklung
des naturnahen Wohnstandortes" als bedeutendstes Ziel eingestuft. (Seite 61)
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Fldchennutzungsplan i.d.F. der Teilfortschreibung (2018)

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestelit:
Plangebiet:

Teil eines Mischgebietes

Umfeld:

sUdlich ,, Allgemeines Wohngebiet"

westlich: , Allgemeines Wohngebiet" und ,,Mischgebiet"

nérdlich: , Allgemeines Wohngebiet" und ,,Mischgebiet"

ostlich ,Wald" (Biotop 8138-0095-001)

In den Fortschreibungen des Fiichennutzungsplanes wurden ehemalige Mischgebietsfldchen in Wohn-
baufldchen gedndert.

Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld -Nord"/ Architekt Reinhold Seyfried/ 1983

Bebauungsplan , GroBkarolinenfeld -Nord"i.d.F. der 28. Anderung/ Bauverwaltung GroBkarolinenfeld/ 1998
Bebauungsplan , GroBkarolinenfeld-Nord" i.d.F. der 67. Anderung/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2010
Bebauungsplan , GroBkarolinenfeld-Nord" i.d.F. div. Einzelédnderungen/ div./ 1983 ff

Bebauungsplan , EnzianstraBe"/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2004

Bebauungsplan , EnzianstraBe" i.d.F. der 1.Anderung/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2008

Bebauungsplan ., EnzianstraBe" i.d.F. der 2.Anderung/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2017

Bebauungsplan , Asternweg"/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2014

in allen aufgelisteten Bebauungspléinen wurden die ehemaligen , Mischgebiete" in , Allgemeine Wohn-
gebiete" gedndert.

Objektplanungen und Bauwinsche von GrundstUckseigentUmern im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes.

04. Bestandsanalyse

Lage:

GroBkarolinenfeld ist naturrdumlich Teil

der biogeographischen Region 2 ,kontinental,

der GroBlandschaft 2 , Alpenvorland®,

der Naturraum- Haupteinheit Déé ,, Voralpines Moor- und Higelland®,

der Naturraum- Einheit 038 ,,Inn- Chiemsee- HUgelland",

der Naturraum- Untereinheit 038-N ,Rosenheimer Becken®.

Das Plangebiet liegt sUdlich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 19 ,Feuchtgebiete nérdl, Kolber-
moor" gem. Regionalplan SUdostoberbayern , Begrindungskarte zu RP B 1 3.1 bis 3.1.5.

Das Plangebiet liegt westlich der kartierten Biotope 8138-0095-001 ,,Enemaliges Torfstichgebiet mit meist
Birken- und Birken-Kiefem-Fichten-Bestéinden, Lichtungen mit Pfeifengrasheide, NO-GroBkarolinenfeld"
gem. Biotopkartierung Bayern des Landesamtes fir Umwelt,

Das Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich gem. Informationssystem Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete in Bayern.

Gebiet:

Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. In den Wiesen zeichnen sich noch
deutlich die ehemaligen, parallel angeordneten Entwdsserungsgrében ab (z.T. mit staudenartigem Be-
wuchs, z.T. nur andersartige Gréser). Die Grében sind groBteils verlandet. Der Ablauf Richtung ,,Rott" ist
durch Bebauungen blockiert. Bei langer anhaltenden Regenfdllen sind die Grében laut Anwohneraus-
sagen bis oben voll Wasser, auf der Wiesenoberflé&che bilden sich Pfiitzen (abgetorftes Hochmoor, was-
serundurchl&ssiger Seeton knapp unter der Oberfléiche).

Das Plangebiet ist Teil einer zusammenh&ngenden Wohnbebauung, die sich von Westen fingerartig in
unterschiedlichen L&ngen von der BlumenstraBe Richtung Filzenweg schiebt, Die Bebauung besteht
Uberwiegend aus Einzelh&usern mit wenigen Wohnungen und Doppelhdusern. Der tatséichliche Ge-
bietscharakter der Umgebung {(Wohnbebauung) steht in deutlichem Gegensatz zu der Darstellung
»Mischgebiet" im Fldchennutzungsplan.

Cer Filzenweg (und die BreitensteinstraBe sidlich der Bahn) begrenzen in schnurgerader Linie den 8stli-
chen Siedlungsrand des Ortes GroBkarolinenfeld (Ausnahme: 2 Siedlungsansétze nordlich und sidlich
der Bahn).
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Ostlich des Filzenweges grenzt ein naturnaher (sekunddrer) Moorwald mit Biotopkennzeichnung, der je-
doch im unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet groBteils gerodet und auch fir Freizeitaktivitéten
genuftzt wird. Sowohl nérdiich als sbdlich davon ist der Moorwaldcharakter immer wieder durch andere
Nutzungen verdréingt. Ebenfalls in einer Rodungsfléche hat die RWE-DEA in unmittelbarer Néhe zum
Plangebiet einen Erdgasuntergrundspeicher betrieben (Inzenham West, Sondenplatz 2). Diese Anlage ist
aufgeldst.

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird von 4 ErschieBungsansétze tangiert (Krokusweg, Bgm.-Mertl-Str., Veilchenweg, Stich-
straBenfldche vom Asternweg) sowie von 2 Geh- und Radwegen (Filzenweg, Stichwegefléche von der
Enzianstr.). Das Plangebiet kann Uber das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz hinreichend erschiossen
werden.

Bdden:

Das Plangebiet befindet sich gem. Bayernatlias- Geoportal auf einer Jungmoréne (wirmzeitlich) mit
Endmor&nenzigen, z.T. mit VorstoBschotter. Die Bdden werden als Kies, sandig bis tonig-schiuffig be-
schrieben. Baurelevant ist die Lage auf ehemals bewaldeten Hochmoorflaichen, die sich auf den See-
tonfldchen des Rosenheimer Sees ausgebreitet haben.

Bodenrelief:
Das Siedlungsgebiet ist in der Fidche eben,

Vegetation:

An der Westseite des Filzenwegs befinden sich linear angeordnete Gehdlze.

Am nérdlichen Westrand des Planbereiches befindet sich eine Gehdlzgruppe an einem ehemaligen
Entwasserungsgraben.

Grundwasser:
Erwartet werden wasserfihrende Schichten innerhalb der Seetonschicht (Grundwasserlinsen).

Versickerung:
Der Boden ist nicht versickerungsfahig.

07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Entwicklung eines reinen Wohngebiets,

Steuerung des MaBes der baulichen Nutzung Uber Grundfl&chenzahlen und Wohneinheitenbegrenzun-
gen,

Planung von groBmaschigen Baur&iumen,

Planung von grobmaschigen Baufldichen fir Garagen,

Differenzierung der Verkehrsfidchen in éffentliche StraBenverkehrsfliéichen, dffentliche Geh- und Rad-
wege, private AnliegerstraBen,

Durchgrinung des Baugebiets durch private MaBnahmen (Gérten) und éffentliche/ private MaBnah-
men (Wegebegleitgrin),

Integration einer Grinordnung in den Bebauungsplan und Bechréinkung der Vorschriften auf ein Mini-
mum,

Integration &rilicher Bauvorschriften speziell zu Dachaufbauten/ Dacheinschnitten in den Bebauungs-
plan und Beschrénkung weiterer ortlicher Bauvorschriften auf ein Minimum,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

08. Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung
gem. Gebietscharakter und stadtebaulichem Ziel.
Die urspringlich festgesetzte Gebietskategarie WA wurde im Entwurf in WR gedndert, wobei
die in allen Baugebieten zuldssigen Nutzungen (Stellplatze und Garagen fUr Kraftfahrzeuge, Réume
for freie Berufe, Nebenanlagen) belassen wurden, da diese Nutzungen als Ergéinzungsnutzungen
zum ,Wohnen" gewertet werden. Dabei sollen untergeordnete Anlagen, die der Versorgung des
Baugebiets mit Warme dienen, ausnahmsweise zulssig sein. Nachdem groBe Fléichenanteile im
Geltungsbereich im Besitz der Gemeinde sind, soll diese Option offengehalten werden.

Seite 6 von 12



02.

03.

Bei einem Verfahren nach §13b BauGB gilt unter anderem der Grundsatz, dass durch den Bebau-
ungsplan die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidichen begrindet wird. Weder der Gesefzes-
wortlaut des §13b1 BauGB noch die Gesetzesbegrindung legen sich hinsichtlich des Begriffs der
Wohnnutzung auf einen bestimmten Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, so dass
beide Gebietstypen — allgemeine und reine Wohngebiete im Sinn von §4 und §3 BauNVO - grund-
sGizlich mdglich sind. Im Hinblick auf Art. 3(3) Plan-UP-RL (EU- Richtlinie Gber die Prifung der Umwelt-
auswirkungen bestimmter Plane und Programme) sind jedoch die ausnahmsweise zul&ssigen Nut-
zungen nach § 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres méglichen Beeintréchtigungspotenti-
als auszuschlieBen. In Kenntnis dieser Sachlage wurde entsprechend stédtebaulichen Zielen das
Baugebiet als reines Wohngebiet WR festgesetzt,

MaB der baulichen Nutzung

Grundfléchenzahl entsprechend benachbarter Baugebiete (.M. 0,23), erhdht entsprechend Pla-
nungsziel ,Nachverdichtung" und kleinerer Grundstiicke auf 0,25.

Ein héhers MaB der baulichen Nutzung des kUnffigen Baugebiets wurde nicht geplant, da mit einer
weiteren Verdichtung ein héheres Verkehrsaufkommen und damit ein hdherer Transitverkehr durch
das bestehende Baugebiet verbunden gewesen wdre.

Eine zus&tzliche Grundfitiche fir Wohnterrassen in definierter GréBe wurde festgesetzt, da mit der
Grundfiéche gem. Hauptfestsetzung das MaB der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und Ter-
rassen als mitzurechnender Teil der Hauptnutzung die zul&issige Gebéudegrundfléiche verringemn
wirden. Bei einer Integration der Terrassengrundfléche in das MaB der zuldissigen Nutzung nach

§19 (2) BauNVO kdnnte die zuléssige Gebaudegrundfléche Uber die Variable |, Terrasse/ Terrassen-
Uberdachung" (verfahrensfrei nach Art. 57 (1) g BayBO bis 30 m2 und einer Tiefe bis zu 3 m) erwei-
tert werden, so dass in Folge auch die maximale BaukdrpergréBen bei groBen Baurdumen variabel
werden.

Analog zu den Terrassen wurde auch fur die Projektionsfliéiche von Balkonen und AuBentreppen als
Teil der Hauptanlage eine zusétziiche Grundfléche festgesetzt.

Beide Erg&nzungen zur nominalen Grundfiéche sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukdrper unab-
héngig der dazugehdérigen Bauteile fUr die Wohnnutzung im Freien eindeutig definiert ist.

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNvO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Fl&chen fir Garagen, Stellplétze, Zufahrten,
Zugtnge, Nebenanlagen und Unterbauungen innerhalb dieser Fidichenbeschréinkung unterzubrin-
gen. Die Kappungsgrenze wurde anhand des beispielhaft dargestelliten Bebauungskonzeptes durch
Einzelberechnung ermitielt,

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Fldchenversiegelung
wurde durch ErsatzmaBnahmen kompensiert (Grinordnung).

Das MaB der Wandhéhe entspricht der Bebauungsplanénderung ,,GroBkarolinenfeld-Nord" (2010)
bzw. den Bebauungsplénen , Enzianstr.” (2006- 2017), bei dem 2 VollgeschoBe und 1 DachgeschoB
als NichtvollgeschoB zul&ssig sind.

Eine zulassige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich. Das MaB der zul@ssigen Hdhenlage entspricht der Empfehlung der Wasserwirtschaft nach
Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Geléinde, wurde jedoch entsprechend dem
Standard bei stédtebaulichen Planungen auf FertigfuBbodenhdhe im Erdgeschof hochgerechnet
und festgesetzt (25+15 cm). Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkregener-
eignissen auch gleichwertige Belange der Barrierefreiheit gibt, bauordnungsrechtliche Belange der
Abstandsfldchenregelung und auch gestalterische Belange, wurde die Héhenlage nicht zwingend
sondem nur als HochstmaB festgesetzt. Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkrege-
nereignissen und vom HdchstmaB abweichenden Héhenlagen hinzuweisen, wurden entspre-
chende Hinweise aufgenommen.

Das MaB der Wohnungsanzahl orientiert sich an der Umgebungsbebauung (Einfamilienhduser,
2-Familienh&user, Doppelhduser), an GrundstUcksvereinbarungen im Zuge der Umlegungen (Rei-
henhaus), an den Planungszielen {GeschoBwohnungsbau). Grundsétziichen sollen auch in kleinen
Hauseinheiten (Doppelhaushdlften, Reihenhauseinheiten) Einliegerwohnungen méglich sein, soweit
die erforderlichen Stellpléitze nachgewiesen werden kdnnen.

Eine Regelung der Anzahl der Wohnungen wurde erforderlich, da die groBen Baurdiume sonst Bau-
kérper erméglicht hatte, die den GebietsmaBstab gesprengt hitten.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die BaurGume wurden groB dimensioniert, um verschiedene Bauweisen und GrundstUcksparzeliie-
rungen zu ermdéglichen. Die GréBe der Anlage ist jedoch begrenzt durch das MaB der baulichen
Nutzung (GRZ).
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04.

05,

06.

Aufgrund der Uberschreitungsméglichkeit der Grundfléchen fir Wohnterrassen, Balkone und AuBen-
treppen wurde analog dazu eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen fir diese Gebdude-
teile erforderlich.

Der Sicherheitsabstand von 20 m zum Waldrand 8stlich des Filzenweges wurde nur im Bereich der
gemeindlichen Baugrinde und sUdlich des Veilchweges eingehalten und die Fidiche durch Anla-
gen des ruhenden Verkehrs genutzt. Bei den Baugrinden FI.Nr. 265/7 und 243 héatte dieser Abstand
zu einer Nichtbebaubarkeit gefUhrt, was im Zuge der Umlegungen im Vorfeld der Planung nicht
mbglich gewesen ware und von der Gemeinde auch nicht gewiinscht wird. Die Unterschreitung
des Abstandes wird als vertretbar gewertet, da der als ,,Wald* dargestellte Bereich &stlich des Pla-
nungsbereiches tatséichlich eine Rodungsfléiche ist, die zu Freizeitzwecken genutzt wird und der
«faktische" Wald bei einer Hauptwindrichtung von Westen das Hauptgefahrenpotenzial nach Osten
(weg von dem Baugebiet) verlagert. Besonders bei der Bebauung am stidiichen und nérdlichen Fil-
zenweg wurde der Abstand bereits vielfach unterschritten.

Garagen, Stellpldize, Nebenanlagen

Garagen:

Da Garagen nach Méglichkeit in den Bauriumen angeordnet werden sollen, wurden gesonderte
GaragenflGchen bei den Parzellen Bgm. Mertl- Str. und Veilchenweg nur fir Grenzgaragen und bei
SUderschlieBung geplant.

An den privaten Wohnwegen sind Garagen nur parallel zur ErschlieBungsfléiche anfahrbar, so dass
ebenfalls gesonderte Garagenfldchen festzusetzen waren.,

FUr die Grundsticke am &stlichen Ende der privaten Wohnwege wurden die Umgrenzung der Gara-
genfl&chen mit den Baurdumen Uberschnitten, um das Gebdude entsprechend Anzahl der Woh-
nungen und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf in NS- Richtung flexibel anordnen zu kénnen.
Bei der gemeindlichen Wohnanlage mit GeschoBwohnungsbau sollten aufgrund des héheren Stell-
platzbedarfes nur unterirdische Garagen zul&ssig sein.

offene Garagen (Carports):

Nachdem im Gemeindegebiet GroBkarolinenfeld in jUngster Vergangenheit straBennahe Carports
per Befreiung von Festsetzungen der betreffenden Bebauungspléne mehrmals ermdglicht wurden,
wurde speziell fUr diese Garagenform eine eigene Regelung getroffen.

Stellplatze:

Die Baufi&iche von Stellplétzen wurde nicht festgeschrieben, da sie entscheidend von der Objeki-
planung abh&ngig ist.

Nebenanlagen:

Festsetzung gemaB allgemeiner Erfordemis und Uberwiegendem Bedarf bei ldndlichen Wohnania-
gen.

VerkehrsflGchen

Der Krokusweg wurde ringférmig mit der Bgm.-Mertl-StraBe kurzgeschlossen, so dass Wendeanlagen
an beiden StraBen entfallen konnten. Die &stlichen Bauflichen wurden Uber private Wohnfléichen
mit Geh-, Fahr- und leitungsrechten erschlossen.

Beim Veilchenweg wurde das StraBenkonzept P+S mit Sstlicher Wendeanlage Ubernommen und
die Wendeanlage Uber einen FuB- und Radweg mit dem Filzenweg verbunden.

Die Verbindungsspange zwischen Astemweg und Veilchenweg wurde entsprechend ErschlieBungs-
ansatz und entsprechend RingstraBe Krokusweg/ Bgm.-Mertl-StraBe geplant,

Zwischen Veilchenweg und Bgm.-Mertl-StraBe konnte die Fahrverbindung entfallen und durch einen
alleefdrmigen FuB- und Radweg ersetzt werden.

Eine Einbeziehung des Filzenweges in das &ffentliche StraBensystem wurde entsprechend Ortsent-
wicklungskonzept nicht geplant, da dies langfristig eine Bebauung 8stlich des Weges zur Folge
hatte und mit einem StraBenausbau zugleich die Gefahr besteht, die Gewerbegebiete GroBkaroli-
nenfeld Nord und GroBkarolinenfeld SUd kurzréiumig zu Lasten der Wohnbebauung zu verbinden.
Vielmehr wurde seine Funktion als Teil des Hauptwegenetzes von GroBkarolinenfeld fir FuBgdnger
und Radfahrer héher bewertet. Eine Gebdudezufahrt vom Filzenweg wurde durch Planzeichen aus-
geschlossen.

Grinfléchen und Einzelb&ume

Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Fléichen fir Begrinungen und Baumpflanzun-
gennach § 9 (1) 25 BauGB und einer dazugehérigen GrUnordnung mit MaBnahmen, Pflanzregeln,
Anforderungen. Mit der Integration in den Bebauungsplan erhaiten diese Rechtskraft.

Im Bereich des Filzenweges wurde der bestehende Gehdlzsaum zielgemdaB als ,,zu erhaltend” fest-
gesetzt.
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Einzelb&ume zur stadtebaulichen Gestaltung der Wegefléichen wurden nach Méglichkeit auf &f-
fentlicher FiGche (Teil der Besonderen Verkehrsflache ,Rad- und FuBweg") festgesetzt. Die Anord-
nung erfolgte 1-seitig zur Verkehrsfléche mit mittelgroBen B&umen (Bé&ume Il. Ordnung) in annd-
hernd gleichen Abstanden.

Am Anfang und am Ende von wechselnden Verkehrsfléichenkategorien wurden GroBbdume
(BGume |. Ordnung) festgesetzt, um diese Wegemarken zu akzentuieren (Signalb@ume).

07. Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe
Die ErschlieBung &stlich des ErschlieBungsringes Krokusstr./ Bgm.-Mertl- Str. wurde Uber private Anlie-
gerwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten geplant, da der Anteil der StraBenverkehrsfiédchen
und die damit verbundenen Stérungen gering gehalten werden soliten und zudem die zentrale N-S
Achse ohne Richtungsverschwenkung gestaltet werden soll.

09. Grinordnung

Mit den vorgeschriebenen MaBnahmen sollen die Eingrinung der Wegerénder und die Durchgrinung
des Quartiers gestdrkt und nachhaltig gesichert werden.

Die grinordnerischen MaBnahmen sind mit Pflanzregel und Anforderungen an die Gehdlze/ Pflanzen
detailliert beschrieben und als solche verordnet.

Mit Planungsziel ,Schlanker Bebauungsplan' wurden in Absprache mit der Bauverwaltung GroBkaroli-
nenfeld und analog zu den &rtlichen Bauvorschriften alle grinordnerischen Regelungen weggelassen,
die in anderen Regelwerken enthalten oder gértnerisch selbsiversténdlich sind (Gehdlzerhalt, Pflanzzei-
ten, Rodungszeiten, Pflegeschnitte ...), bzw. deren Volizug kaum kontrollierbar ist (Pflegeschnitte, Erhal-
tung von Totholz oder Baumhé&hlen bei Obstbdumen ...). Konzentriert wurde die Griinordnung vielmehr
auf das Strukturelle der Grinfléchen im Siedlungs- und Planungsgebiet.

10. Oriliche Bauvorschriften

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert.

Um Dachgeschossausbauten im Freistellungsverfahren zu erméglichen, wurden als Voraussetzung dafir
Regelungen zu Zuldssigkeit, Standort und GréBe von Dachaufoauten/ Dacheinschnitten aufgenommen.
Mit der &rtlichen Vorschrift zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefriedigende Kollektoranordnungen
verhindert werden.

Die Vorschrift zu Garagenvorplétzen entspricht der Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBkarolinenfeld.
Die Vorschrift der Zaunhdhe an Verkehrsfléichen soll der zunehmenden Tendenz nach privater Abschot-
tung zum &ffentlichen Raum entgegenwirken.

11. Hinwelse
Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstéindnis/ Vollzug des Be-

bauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung,
sowie durch Hinweise zum Nachbarrecht.

12. Flachenbilanz

Baufldchen ca.2.1434ha ca.88%
Verkehrsfldchen ca.03029ha ca.12%
davon StraBenverkehrsfidichen ca.0,2664 ha
davon FuB- und Radwege ca. 0.0365 ha
Geltungsbereich ca. 2.4463 ha 100 %

Die % Anteile sind auf ganze Zahlen auf-/ abgerundet.
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13. Umweltbericht

Nach § 13a (2)1 BauGB in Verbindung mit §13 (3)1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einem
Umweltbericht abgesehen.

14. Naturschuizrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 13a (2)4 BauGB werden Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren von der Ausgleichs-
pflicht fOr Eingriffe in Natur und Landschaft nach §1a (3) BauGs freigestellt,

15. Beriicksichtigung beriihrter Ziele, Grundséize und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grunds&ize der Raumplanung wurden Grundlage des stéd-
tebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § ¢ BauGB.

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatfze des Umweltschuizes wurden Grundiage des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierfen Grinordnung. Die Untere Naturschutzbehérde und die Fachstelle , Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser" im Landratsamt Rosenheim wurden am Verfahren beteiligt.

Die Biotope liegen auBerhalb des eigentlichen Baubereiches und sind von der Planung nicht direkt be-
rGhrt,

Die Gemeinde ist sich der Problematik des Fidchenverbrauchs als eines der gréBten Umweltprobleme in
Bayern bewusst. Aus diesem Grunde wurde auch die Ausweisung einer Fiiche geplant, die nach den
Zielen und Grundséizen der Raumplanung und des Umweltschutzes vorzugsweise fUr stéidtebauliche
Entwicklungen herangezogen werden soll. Auch der Grundsatz, dass aus Grinden der Energieeinspa-
rung Mehrfamilienh&user den Vorrang vor Einfamilienh&user haben sollen, hat seinen Niederschlag in
dem Bebauungsplan gefunden. Die noch in &lteren Planungen enthaltene UbererschlieBung wurde zu-
dem beschnitten,

Die unter Abschnitt 05 genannten Planungen wurden wie folgt bericksichtigt:

Die Flachennutzung gem. Fldchennutzungsplan wurde entsprechend dem tatséchlichen Gebietscha-
rakter und der heranrickenden Wohnbebauung gem. dortigen Bebauungspléinen geéndert.
Landschaftsplan und Ortsentwicklungskonzept wurden Grundlage des stéidtebaulichen Konzepts, des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB und der
integrierten GrUnordnung. Eine Verzahnung des Baugebiets westlich des Filzenweges mit dem Natur-
raum &stlich des Filzenweges sowie die Integration von der noch verhandenen Entwdisserungsgraben in
ein Biotopverbundsystem ist weder aktuelles Planungsziel noch aus eigentumsrechtliichen Grinden reali-
sierbar. Auch entspricht der harte Abschluss zum Naturraum der Strukiur des ehemaligen Torfstecheror-
tes GroBkarolinenfeld besser als die vorgeschlagene ,Verzahnung". Das Grabensystem in seiner Ge-
samtheit ist durch die Siedlungstatigkeit weitgehend zerstdrt und funktionsunfahig.

Die Festsetzungen der benachbarten Bebauungspléine wurden groBteils Ubernommen, jedoch entspre-
chend Planungsziel ,Nachverdichtung" und kleinerer Grundsticke aktualisiert.

Objektplanungen und Bauwinsche von GrundstUckseigentimern wurden vor Einleitung der Verfahrens-
schritte mit diesen erbértert, auf lhre Veriraglichkeit mit den stédtebaulichen Zielen dieses Bebauungs-
plans geprift und in den Festsetzungen groBteils berOcksichtigt.

16. Auswirkungen

Mit der Planung k&nnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsatze der Raumplanung, des Umweltschut-
zes und sonstiger berUhrter Planungen realisiert werden.

Mit der Planung wird der Grinsaum des Filzenweges gesichert.

Mit Realisierung der Planung wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, fir dessen Bewohner die Ge-
meinde die notwendige Infrastruktur bereitstellen muss.

Uber den kommunalen Wohnungsbau wird die Schaffung von kostengiinstigen Wohnraum geférdert.
Mit Realisierung der Planung kénnen die verschiedenen ErschlieBungsansétze zu einem zusammenhén-
genden ErschlieBungssystem zusammengefihrt werden.

Mit Realisierung der Planung kommt es zu einer Verkehrszunahme auf den bestehenden StraBen.
Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde Kosten zu durch den Bau von kommu-
nalen Wohnungen und den Bau von neuen ErschlieBungsstraBen.
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Durch Redlisierung der Planung der ErschlieBungsanlagen kommen auf die Grundstiicksbesitzer Kosten
zu durch die Erhebung von Herstellungsbeitréige gem. ErschlieBungsbeitragssatzung (EBS).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird der Vollzug der Bauleitplanung erleichtert.

Nach Abschluss des Verfahrens ist der Fiichennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Kolbermoor, 29.01.2019,

M GraBkarolinenfeld, den 04.03.2019

Dipl. Ing. Franz Fuches,

Fesgler,
1. Biirgermeister
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