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01. Vorbemerkung

Das Gebiet GroBkarolinenfeld SUd im Geltungsbereich der Anderung ist nanezu vollstéindig bebaut. Ein
GroBteil der Bebauung enfstand vor Erstellung des Bebauungsplanes (1983). Nach 1983 erfolgte die Be-
bauung entsprechend dem Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld SUd" aus dem Jahre 1981- 1983. Der
Plan war zeitgemdB von groBen GrundstUcken mif kleinen Baurdumen und somit geringen Baudichten
gepragt. In den folgenden Jahren kam es- ebenfalls zeitgem&B- zu ersten Nachverdichtungen. Das
Baurecht musste dazu gedndert werden oder Baugenehmigungen Uber Befreiungen von Festsetzungen
des Bebauungsplans erteilt werden.

Mit der jetzt beschlossenen Uberplanung soll der Bebauungsplan im siidwestlichen Teiloereich heutigen
Stédtebaustandards angepasst werden. Dazu wird der Urbebauungsplan im Geltungsbereich der Uber-
planung aufgehoben und durch eine Neuplanung ersetzt. Insbesondere soll die Bebauung in derzeit
noch unbebauten bzw. baulich gering genutzten GrundstUcken geregelt, das Gebiet vertraglich nach-
verdichtet und MaBnachmen zur Beseitigung stadtebaulicher Missstéande ergriffen werden.

Mit der Einbeziehung einer Tellfliche FIINr. 607/1 sollen verkehrstechnische Missstéinde im Anderungsbe-
reich beseitigt und eine Vernefzung des Plangebietes mit dem 8stlichen Siedlungsbereich vorbereitet
werden. Diese TeilflGche wird als Teil des Innenbereiches gewertet mit entsprechendem Baurecht nach
§ 34 BauGB.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich:

aus einer vorausschauenden Ortsentwicklung,

aus der verstarkten Nachfrage nach WohnbauflGdchen und bezahlbarem Wohnraum,
aus dem Planungsziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

aus einer Deregulierung von Bauvorschriften.

Das Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen steht in Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) vom 01.09.2013. Insbesondere sollen dabei die in Siedlungsgebieten vorhandenen Potenzi-
ale vorrangig genuizt werden (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wurde gewdhit, weil durch die Anderung MaBnahmen
zur Innenentwicklung erfolgen sollen, keine Zul@ssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht
zur DurchfUhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Ober die Umweltver-
fréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchti-
gung der in Par. 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen.

Eine frlhzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt.
Von einer Umweltprifung wurde abgesehen.

02, Stadtebauliche Ziele

Weiterentwicklung des Allgemeinen Wohngebiets mit der Mdglichkeit der Nachverdichtung durch Ge-
b&udeerweiterung, weiterer Gebdude auf dem Grundstiick oder Abriss von Bestandsgeb&auden und
gréBerem Ersatzbau,

Einbeziehung einer Teilfldche der FI.Nr. 607/1 T,

Bereinigung des derzeit als Mischgebiet ausgewiesenen Baugebiets an der Rosenheimer Str. entspre-
chend tatséchlichem Gebietscharakter (Allgemeines Wohngebiet),

Festschreibung der derzeitigen ErschlieBungsstraBen und Bereinigung von ErschlieBungsmdangein,

rad- und fuBwegl&ufige Vernetzung von drilichen Baugebieten,

Uberarbeitung der értlichen Bauvorschriften zur Erleichterung von DachgeschoBausbauten und Entsor-
gung von UberflUssigen bzw. Uberholten Regelungen,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.
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03. Beriihrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

GemdB Landesentwicklungsprogramm sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz) sowie Moglich-
keiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung), LEP 3.2.
Regionalplan 18 SUdostoberbayern

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter BerOcksichti-
gung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefihrt werden. Dabei
soll die Innenentwicklung bevorzugt werden und eine weitere Siedlungsentwicklung an den vorhande-
nen und kostenginstig zu realisierenden Infrastrukiureinrichtungen ausgerichtet sein, RP 18 BIl 1.

Die genannten Ziele und Grundsétze der Raumplanung werden Grundlage des sté&dfebaulichen Kon-
zepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 2 BauGB.

04. BeriUhrte Ziele des Umwelischuizes

FUr das Bebauungsplanverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetz-
buch, die Umwelt- und Naturschutzgesetze sowie die Artenschutzgesetze zu berUcksichtigen.

Die Ziele des Umweltschutzes werden Grundlage des grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB und der integrierten Grinordnung.

Da mit Vollzug der Planung im Anderungsbereich kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt, sind
auch keine dkologischen AusgleichsmaBnahmen durchzufbhren.

05. BeriUhrte Planungen
Fi&dchennutzungsplan 1979 - 1991

Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979) ist das Plangebiet/Umfeld
wie folgt dargestellt:

Plangebiet

entlang der Rosenheimer Str. Mischgebiet (Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet), weiter norddst-
lich Allgemeines Wohngebiet

Umfeld

sUdwestlich der Rosenheimer Str. Mischgebiet (Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet) , am sOddst-
lichen Ende Allgemeines Wohngebiet (FL.Nr. 651)

nordwestlich Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof", weiter norddstlich Grinfldche entlang
des Erlbachs

norddstlich Mischgebiet (Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet)

ostlich teilweise Mischgebiet (Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet), teilweise Wald, teilweise
Landwirtschaftsfldche

Die Darstellungen des Fl&ichennutzungsplanes spiegeln nur bedingt die Art der tatséchlichen Nufzungs-
entwicklung.

Bebauungsplan ,GroBkarolinenfeld SUd" -Teil Anderungsbereich (1983),

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

MaB der baulichen Nufzung: GRZ 0,25

Baugrenzen: geb&udebezogen.

Die Baugrenzen ermdglichen groBieils keine Bebauung mit einer GRZ von 0,25

Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen:

Baufliichen fUr Garagen durch Baugrenzen festgesetzt, keine Regelung zu offenen Stellpl&izen, keine
Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Verkehrsfldichen: entsprechend heutigem Bestand, ohne Wendeanlagen bei StichstraBen
Fldche flr Versorgungsanlagen: keine

Grinfiichen/ Grinordnung: 1 Baum/ 200 m2 GrundstUcksfldche

Schallschutz: im Anderungsbereich keine MaBnahmen

Oriliche Bauvorschriften: umfangreich, z.T. Uberflissig bzw. Uberholt

Satzung Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes "GroBkarolinenfeld-Sid" in dem Teilbereich
Lindenweg-Ost/ Bartlwald (1993)
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Objekiplanungen und Bauwlnsche von Grundstiickseigentimern im Zusammenhang mit der Anderung
des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aus dem FlGchennutzungsplan entwickelt. Bei einer Diskrepanz von Gebiefs-
darstellung und Gebiefscharakter wird der Fldchennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
Objekiplanungen und BauwOnsche werden auf lhre Vertraglichkeit mit den stadiebaulichen Zielen die-
ses Bebauungsplans geprift und ggf. in den Festsetzungen berlUcksichtigt.

06. Bestandsanalyse

Bebauung:

Das Plangebiet ist nahezu vollsténdig bebaut.

Die Bebauung besteht aus Einzelh&usern, Doppelh&usern und wenigen Baugruppen. Die Gebdude sind
zum Teil mehrmals an- und umgebaut, DachgeschoBe z.T. ausgebaut. Teilweise besteht erheblicher Sa-
nierungsbedarf.

Die GRZ bewegt sich zwischen 0,06 und 0,31, im Schnitt 0,16. Zur Ermittlung der Dichte wurde die GRZ fir
jedes Einzelgrundstick ermittelf.

Die Zahl der VollgeschoBe betrégt im Schnitt 2 VollgeschoBe.

Die Gestaltung ist heterogen. Einheitliche Gestaltungsmerkmale sind nicht vorhanden.

Auf den Grundsticken sind Baulandreserven vorhanden.

Umfeld:

Das Umfeld ist ebenfalls nahezu vollstdndig bebaut mit Ausnahme einer Fiiche dstlich des Planbereichs
(Bartiwald)

Im SUdwesten verlduft die KreisstraBe Ro1? (Rosenheimer Sir.).

ErschlieBung:

Das Plangebiet ist Uber das vorhandene StraBennetz hinreichend erschlossen. Die StraBen befinden sich
in schlechtem Zustand und sind sanierungsbedUrftig. Am Tannenweg und Birkenweg fehlen qualifizierte
Wendeanlagen. Zwischen Lindenweg und Umenweg fehlt das verbindende StraBenstick.

Es wird erwartet, dass der StraBenbelag zum Teil aus feerhaltigen Materialien besteht.

Das Plangebiet ist Uber das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz hinreichend erschlossen. Die techni-
schen ErschlieBungsanlagen sind sanierungsbedUrflig.

Bodenrelief:
Das Plangebiet ist in der Fldche nahezu eben.

Boden:
Erwartet wird Seeton in z.1. hoher Méchtigkeit.

Vegetation:
Das Plangebiet ist groBfléchig durchgring.

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

Versickerung:
Erwartet wird keine Sickerfahigkeit des Bodens.

07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Ausweisung des kompletten Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet entsprechend Gebietscharakter,
Festsetzung von Baur@umen, die alle Mdglichkeiten der Nachverdichtung zulassen (Geb&udeerweite-
rung, weitere Gebdude auf dem GrundstlUck, Abriss von Bestandsgebduden und gréBerer Ersatzbau),
Festsetzungen zu Garagen, Carports, Stelipléizen und Nebenanlagen, die bel allen vorbeschriebenen
Maéglichkeiten der Nachverdichiung relevant sind und im Vollzug keine Abweichungen bedingen,
Festsetzung der bestehenden StraBen, Anpassung der VerkehrsflGchen an die Ausbauplanung der Fa.
ROPLAN und Schaffung einer Geh- und Radwegeverbindung zwischen Lindenweg und Umenweg,
Festsetzung eines Sichtdreiecks bei der EinmUndung des Eichenweges in die RO18 entsprechend der
RAST 06 fUr eine Geschwindigkelt von 50 km/h auf der bevorrechtigten StraBe,

weitgehende Freihaltung der RO 19 von Grundstlckszufahrten,
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Festsetzung eines ErschlieBungsansatzes fUr eine Geh- und Radwegeverbindung in das &stliche Sied-
lungsgebiet ,Barthwald",

Festschreibung der &ffentlichen Grinfl&iche mit der Zweckbestimmung Spielplatz,

Aufstellung gronordnerischer Regelungen zu Hausgdarten,

Kennzeichnung von Planbereichen, in denen SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden missen,
Aufstellung &rilicher Bauvorschriften speziell zu Dachaufbauten/ Dacheinschnitten,

Beschrankung weiterer &rtlicher Bauvorschriffen auf ein Minimum,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

08. Festsetzungen/ Griinordnung

01.

02.

03.

Art der baulichen Nutzung

gem. Planungsziel und Gebietscharakter

Die im Urbebauungsplan an der Rosenheimer Str. festgesetzte Gebietsausweisung als Mischgebiet
entspricht nicht dem tatsGchlichen Gebietscharakter und musste deshalb diesem angepasst wer-
den. Die Mischgebietsfestsetzung des Urbebauungsplan entlang der Rosenheimer StraBe entsprach
gem. damaliger Bebauungsplanbegrindung dem Prozess der Entwicklung des dortigen Gewerbe-
standorts in einen Wohnstandort.

Auf allgemein in Baugebieten zuldssige Nutzungen wurde hingewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfléichenzahl entsprechend Planungsziel ,Nachverdichtung” (Urbebauungsplan 0,25 —

neu 0,30).

Eine im Vorfeld andiskutierte weitergehende Verdichtung wurde nicht festgesetzt, da hohe Nach-
verdichtungen in bebauten Siedlungsgebieten oft zu Nachbarkonflikten fOhren und zudem der An-
teil der Fiichen fUr Nebennutzungen steigt, was eine erhdhte Fldchenversiegelung zur Folge hat.
Eine zusdtzliche Grundfldche fir Wohnterrassen in definierter GréBe wurde festgesetzt, da mit der
Grundflache gem. Haupftfestsetzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und
Terrassen als mitzurechnender genehmigungsfreier, jedoch nicht raumrelevanter Teil der Hauptnut-
zung die geplante r&dumliche Dichte ggf. verfélschen wirden.

Analog zu den Terrassen als Teil der Hauptanlage wurde auch fir die Projektionsfliche von Balko-
nen als Teil der Hauptanlage eine zusaizliche Grundflache festgesetzt.

Beide MaBnahmen sollen sicherstellen, dass Hauptbaukérper unabhéngig der dazugehdérigen Bau-
teile fUr die Wohnnutzung im Freien nicht vergréBert werden kénnen.

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, Stellpldtze, Zufahrien,
Zugange, Nebenanlagen innerhalb dieser Fldchenbeschrénkung unterzubringen. Der Wert ent-
spricht der Kappungsgrenze der Baunutzungsverordnung. Die der Verordnung zu Grunde liegende
Forderung nach Minimierung der Fidchenversiegelung wurde durch ErsatzmaBnahmen kompensiert
(Grinordnung).

Eine Regelung der VollgeschoBe gem. § 20 Abs.1 BauNVO in Verbindung mit Art. 2 Abs. 5 BayBO in
der bis zum 31, Dezember 2007 geltenden Fassung wurde entsprechend Urbebauungsplan und
Uberwiegender Bestandsbebauung mit 2 Vollgeschossen festgesetzt. Damit sollen Dachausbauten
bis zur VollgeschoBgrenze ermdglicht werden.

Eine DreigeschoBigkeit ist in GroBkarolinenfeld bis auf ganz wenige Ausnahmen im Bereich der
Wohnquartiere nicht gegeben. Auch ist es kein ortsplanerisches Ziel, die Siedlungsentwicklung durch
ein 3.VollgeschofB (mit zusttzlich ausgebautem Dachgeschof als NichtvollgeschoB) mit all seinen
Auswirkungen auf die Infrastruktur langfristig um 33% zu erhdhen, nachdem auch andere Mbglich-
keiten der Innenentwicklung zur Verfigung stehen.

Eine Regelung Uber Wandh&hen héatte im bebauten Gebiet einen erheblichen Dokumentationsauf-
wand erfordert und wérre durch die ungleichen Wandhdhen trotz gleicher Zahl der Vollgeschosse
nur schwer eindeutig festsetzbar gewesen. Damit wéren von vorne herein spatere Abweichungen
erforderlich geworden.

Von einer Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebd&uden wurde analog der sonstigen Pla-
nungspraxis in GroBkarolinenfeld abgesehen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die im Urbebauungsplan gebdudebezogenen Baur&ume wurden in grundsticksbezogene Bau-
rdume gedndert, da die Baugrenzen alle 3 Formen der Nachverdichtung ermdglichen sollen
(Gebdudeerweiterung, weitere Gebdude auf dem GrundstUck, Abriss von Bestandsgeb&uden und
gréBerer Ersatzbau). Zudem missen Baugrenzen das zuldssige MaB der Nutzung (neu GRZ 0,3) er-
méglichen, was beim Urbebauungsplan nicht der Fall war. Dies ist heute rechilich unzul&ssig.
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04,

05.

06.

07.

08.

09.

09.

Die Baugrenzen wurden mit 3 m Abstand zu seitlichen GrundstUcksgrenzen geplant, zu Verkehrsfla-
chen entsprechend bestehenden Gebdudeabsténden nach Moglichkeit mit gréBerem Abstand.
Ein zusammenhdngender Bauraum zwischen den Quartieren zwischen den StraBen wurde nicht ge-
plant, da durch Zusammenkauf von GrundstUcken in Verbindung mit der zuléissigen Grundfléiche
sonst moglicherweise Baukdrper entstanden wdren, die die Baustruktur im Quartier gesprengt hat-
ten.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Die Regelungen wurden nur durch Text festgesetzt, da sie bei allen 3 Formen der Nachverdichtung
anwendbar sein sollen.

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

Verkehrsfldchen

Die Festseizung der Verkehrsfldchen entspricht den Planungen des Ingenieurbiros Roplan. Die Stra-
Benbreiten sind bis auf Marginalien bestandskonform.

Eine Festsetzung von Wendeanlagen am Ende des Tannenwegs/ Birkenwegs ist aufgrund der feh-
lenden Zugriffsmdglichkeit auf GrundstUcksflédchen bzw. wegen baulicher Zwénge nicht méglich.
Am Ende des Lindenweges ist eine Verbindungsspange zum Ulmenweg moglich und wurde als
Geh- und Radweg festgesetzt. Redlisierf werden kann diese Verkehrsidsung durch die Einbeziehung
einer Teilfldche der FLNr. 607/1. Die FLLNr. 607/1 war bereits einmal als Bauflache festgesetzt, wurde
aber Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes "GroBkarolinenfeld-Sid" in dem Teilbereich Linden-
weg-Ost/ Bartiwald 1993 zum damaligen AuBenbereich rUckgestuft. Mit der Einbeziehung dieser Flé-
che in den Bauzusammenhang konnte zusétzlich der ErschlieBungsansatz fUr eine potenzielle Geh-
und Radwegeverbindung in das &stliche Siedlungsgebiet ,,Bartiwald" festgesetzt werden.

Fidche fur Versorgungsanlagen
gem. Bestand

Grunfldchen/ Grinordnung

Oftentlicher Kinderspielplatz gem. Bestand

Die GrUnordnung beschrénkt sich auf wenige Regeln zu Hausgdrten und einer Begrinung von Ga-
ragenwandfldchen. Wie das Bestandsgrin des Plangebiets zeigt, stellt sich eine Durchgrinung in
wachsenden Wohngebieten auch ohne umfangreiche Regelung ein.

Schallschutz

MaBnahmen des passiven Schallschutzes gegen Verkehrslarm sind an der KreisstraBe Ro19 (Rosen-
heimer Str.) erforderlich. Die Kennzeichnung der betroffenen Gebdudeseiten und die MaBnahmen-
beschreibung basieren auf Erfahrungswerten des Plangebers unter der MaBgabe, dass durch die
Verkehrsgerdusche der RO 19 (Rosenheimer StraBe) Beurteilungspegel an den néchstgelegenen
Immissionsorten ven tags > 70 dB (A) zu erwarten sind. Dies entspricht dem Larmpegelbereich V der
bauaufsichtlich eingefUhrten DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Tabelle 8 (Ausgabe 11.1989).

Sonstige Fesisetzungen
nach Zielvorgabe

. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriffen wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert. Insbesondere
wurden Vorschriften aufgrund akademischer Geschmacksvorgaben aus dem Urbebauungsplan
ersatzlos gestrichen. Entfernt wurden auch Vorschriften, die bisher nicht oder nur teilweise volizogen
wurden.

Um Dachgeschossausbauten verfahrensirei zu ermdglichen, wurden als Voraussetzung dafir Rege-
lungen zu Zul@ssigkeit, Standort und GréBe von Dachaufbauten/ Dacheinschnitten aufgenommen.

Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Volizug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergéinzt durch Hinweise zum Nachbarrecht bzw. ausgewdhlte Hin-
weise, die von den Behdérden und Traigern &ffentlicher Belange erfolgt sind.
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10. Flachenbilanz

Bauflchen ca.5951éha ca.88%
StraBenverkehrsfidchen ca.0.7924ha ca. 11 %
davon StraBenverkehrsfltichen ca.0,7291 ha
davon Verkehrsfldchen bes. Zweckbestimmung ca. 0.0633 ha
Fldchen fUr Versorgungsanlagen ca.0,0026 ha ca. 0%
Grinflachen ca.0,0542ha ca. 1%
Gelfungsbereich ca. 6.8008 ha 100%

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

11. Umweltbericht

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

12. Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung

Nach § 1a (3)6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen
Enfscheidung erfolgt oder zuldssig waren.

13. Auswirkungen

Auf Grundlage der Planung kann das bestehende Baugebiet gebietsvertraglich nachverdichtet wer-
den.

Mit der Planung wird die Redlisierung ortsplanerischer Ziele erleichtert.

Mit Realisierung der Planung kdnnen stédtebauliche Missstéinde beseitigt werden,

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird der Volizug der Bauleitplanung erleichtert.

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

Kolbermoor, 17.04.2018

o

Dipl. Ing. Franz Fuchs.

09 GroBkarolinenfeld 22 Maj 2018

FESSLER
T Bllfgermaister
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