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01. Vorbemerkung

Der Gemeinderat beschaftigt sich schon seit langerer Zeit mit einer potenziellen Bebauung der Flache
zwischen der Kreisstralie RO 19 und der Bebauung ,,Am Bartlwald* (Bebauungsplan ,,Kranzhornstralie
sud*). Dazu wurden Verhandlungen mit den Grundstickseigentimern gefiihrt und in Folge eine Unter-
suchung der Bebaubarkeit durchgefuhrt, wobei die urspriingliche Zielsetzung einer kleinteiligen Bebau-
ung entsprechend der nordlichen Anschlussbebauung zugunsten einer eher verdichteten Bebauung
unter Einschluss von Geschosswohnungsbau geandert wurde.

Der daraus entwickelte Vorentwurf des Bebauungsplanes diente u.a. der Einzelfallbetrachtung, die zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes aufgrund des benachbarten Erdgasspeichers Inzenham West erstellt wer-
den muss.

Am 27.09.2022 wurde vom Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gefasst und gleichzeitig die aktuellen Entwirfe der Bauleitplanung
samt Begriindung gebilligt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

- aus dem Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen im Hauptort GroRRkarolinenfeld,

- aus dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum.

Dazu wurde eine Bedarfsermittiung erstellt mit folgendem Ergebnis:

Zwischen 1988 und 2018 (30 Jahre) wuchs die Gemeinde von 5.474 auf 7.413 um 1.939 Einwohner bzw.
um 35,4 %. Dies entspricht einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von 61 E/a. Rechnet man diese Bevol-
kerungszunahme auf 10 Jahre hoch (2023/ 2033) ergibt dies einen Einwohnerzuwachs von 610 Personen
bei durchschnittlich 2 Personen pro Haushalt. Nimmt man den veranschlagten Bevoélkerungszuwachs
durch den vorliegenden Bebauungsplan (54- 64 Wo — 108- 128 Personen), werden damit ca. 20 % des
Bevolkerungszuwachses bis 2033 ausgeschopft. Dies lasst auch noch weitere bauliche Entwicklungen in
GroRkarolinenfeld zu.

Mit den geplanten Bauflachen soll dem Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen auf verfigbaren bzw.
gemeindeeigenen Flachen zeitnah Rechnung getragen werden.

(Anlage BA1 Planungserfordernis/ Gemeinde GroRkarolinenfeld- Andrea Riepertinger und Architekt
Franz Fuchs/ 11.10.2023)

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGB erstellt. Gleichzeitig wird der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren geéandert.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaR zuriickgefuhrt werden, das die stadtebauliche
Qualitat im Bestand sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschranken (schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch erganzende Hinweise zusatzlich erlautert werden.

02. Ziele

Stadtebau

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit Sicherheitsabstand zum Untergrund- Erdgasspeicher
Inzenham-West der NAFTA GmbH & Co. KG,

- Baulicher Luckenschluss zwischen der Bebauung an der WendelsteinstraBe und der Kreisstralle bzw.
der Bebauung auf der S-Seite der Kreisstralle,

- Bauliche Akzentuierung des Ortsanfangs,

- Anpassung der Bauweise im nordlichen Geltungsbereich an die nérdliche Bestandsbebauung, je-
doch unter Beriicksichtigung verdichteten Bauens und kleinerer Parzellengréen,

- Entwicklung einer verdichten Bauweise mit Geschosswohnungsbau im sudlichen und éstlichen Gel-
tungsbereich unter Berticksichtigung oberirdischer Stellplatze zur Deckung des Stellplatzbedarfes,

- Gleichstellung von ausgebauten Dachgeschossen und Staffelgeschossen mit Flachdach als obers-
tes Geschoss,

- Erschliefung der Bauflachen unter Berlicksichtigung eines sparsamen Grundverbrauchs fur Verkehrs-
anlagen unter Berticksichtigung von Synergieeffekten (ErschlieRung/ Parken),

- Freihaltung der Kreisstral’e und der Breitensteinstralle von zusatzlichen ErschlieBungsfunktionen fur
den motorisierten Verkehr/ ruhenden Verkehr,

- Nutzung der Sperrflache (Gefahrenzone Gasspeicher) fur den ruhenden Verkehr,

- Entwicklung energetischer Anlagen zur teilweisen Eigenversorgung des Quartiers,
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- Abkoppelung des bestehenden Baugebiets ,,Am Bartlwald)“ von ErschlieBungsanlagen des neuen
Baugebiets (keine ErschlieBungsbeitrage),

- Konfliktbewéltigung Verkehrslarm Rosenheimer Strale/ Wendelsteinstralle/ Wohnbebauung,

- Konfliktbewéltigung Nafta- Gasspeicher/ Wohnbebauung,

- Neuordnung der Niederschlagswasserbeseitigung des bestehenden und geplanten Baugebiets in
den Erlbach (Einleitungsstelle E18)

Grunordnung

- Randbegrinung zur bestehenden nérdlichen Bebauung und zur freien Landschaft im Osten,

- Durchgriinung des Baugebiets durch private MaRnahmen (Garten, Parkplatzbegriinung) und 6f-
fentliche MaBnahmen (Kleinkinderspielplatz, Wegebegleitgrin),

- Nachweis des naturschutzrechtlichen Ausgleichs durch Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde
GroRkarolinenfeld.

03. Beruhrte Ziele und Grundséatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.01.2020
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beruicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1).
Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(LEP 3.3).

Regionalplan 18 Stidostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 28.10.2017
Eine organische Siedlungsentwicklung soll regelmé&Rig gewabhrleistet sein (RP 18 All 1).
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter Berticksichti-
gung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefuhrt werden (RP18
BII1).

04. Berihrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Baugesetzbuch i.d.F.v. 03.11.2017
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaR zu begrenzen (81a(2)1 BauGB).

BNatSchG i.d.F.v. 01.12.2019
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fur die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang dkologische Ausgleichsmalnah-
men durchzufuhren sind (sinngemaf §18(1) BNatSchG).

BayNatSchG i.d.F.v.10.12.2019
Grinordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kbnnen dabei auf Teile des Bebauungsplans
beschrankt werden. (Art.4(2)2 BayNatSchG).

05. Beriuihrte gemeindliche und private Planungen

Flachennutzungsplan mit Erlauterungsbericht/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ 1979- 1991
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet mit den anschlieBenden Flachen im Osten, Siden und Wes-
ten als Landwirtschaftsflache dargestellt. Im Norden und 6stlich der Wendelsteinstralle schlieffen sich
Wohnbauflachen, Mischbauflachen und Gewerbeflachen an.

Landschaftsplan mit Erlauterungsbericht/ Planungsbiro Eberhard Schek- Herr Haidacher/ 1994
- Ortsrander/ Sudostrand
,Groftes zusammenhangendes Waldstick im Ortsbereich ist der Bartl- Wald. Er erfullt wichtige Funktio-
nen sowohl in 6kologischer Sicht (Windbremsung, Verdunstungskuhle, Lebensraum fur Kleintierarten) als
auch im asthetischen Sinn (Durchbrechung der Rastersiedlung, Beruhigung fur das Auge, Erholung) und
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als naher Abenteuerspielplatz fur Kinder. Insbesondere seine GrélRe und Geschlossenheit machen ihn
wertvoll.” (Seite 30)

Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachten/ Ortsplanungsstelle fur Oberbayern (Landschaft: Pla-
nungsbiro Eberhard Scheck, Rosenheim/ Verkehr: Buro Prof. Lang, Burghard, Keller, Minchen/ Stad-
tebau: Dipl. Ing. Arch. Jorg Franke, Munchen)/ 1994
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.02.1994 das Oberziel ,,Sicherung und Weiterentwicklung
des naturnahen Wohnstandortes* als bedeutendstes Ziel eingestuft (Seite 61).
Nachdem das interdisziplinare Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Grol’karolinenfeld, das die Berei-
che Landschaft, Verkehr und Stadtebau umfasste, mittlerweile schon Gber 26 Jahre alt ist, hat man sich
mit der Regierung von Oberbayern darauf verstandigt, ein ,,Integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept“ (ISEK) erstellen zu lassen.

Bebauungsplan ,,GroRkarolinenfeld Kranzhornstrale Siid“/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2011
Entwicklung einer Wohnbauflache mit 120 m Sicherheitsabstand der Baurdume zum Gasspeicher
Regenriickhaltebecken
6 Einfamilienh&user, 1 Doppelhaus,

GR 100 m2 (Einzelhaus) bzw. 160 m2 (Doppelhaus)
WH 6,0 m

Bebauungsplan ,,GroRRkarolinenfeld Sud II*/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2018
Neuaufstellung zur Weiterentwicklung einer bestehenden Wohnbauflache
GRZ 0,3
2 Vollgeschosse

06. Bestandsanalyse

Lage im Raum:
- GrofRkarolinenfeld ist mit 41 Gemeindeteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosen-
heim.
- Lage gem. Regionalplan Stidostoberbayern: Verdichtungsraum Rosenheim
- GroBkarolinenfeld ist naturrdumlich Teil
der biogeographischen Region 2 ,,kontinental”,
der GroR3landschatft 2 ,,Alpenvorland®,
der Naturraum- Haupteinheit D66 ,,Voralpines Moor- und Hugelland*,
der Naturraum- Einheit 038 ,,Inn- Chiemsee- Hugelland®,
der Naturraum- Untereinheit 038-N ,,Rosenheimer Becken*.
- GroBRkarolinenfeld liegt 3-seitig nahe am landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 19 ,,Feuchtgebiete
nordl. Kolbermoor* gem. Regionalplan Sidostoberbayern , Begrindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5.

Lage im Ort:
Das Plangebiet ist, von Westerndorf St. Peter kommend, der bisher unbebaute Anfang von GrofR3karoli-
nenfeld auf der Nordseite der KreisstralRe. Er liegt hinter dem Ortsschild und hinter der Querungshilfe zwi-
schen dem Baugebiet GroRRkarolinenfeld Siid und der Rosenheimer Str. und zwischen Wendelsteinstr.
und Breitensteinstralie.
Im Stiden- gegeniiber von dem Plangebiet- ist die Rosenheimer Strasse nur noch sporadisch bebaut,
dann wieder Richtung Westen durchgehend 1-reihig. Weiter sudlich befinden sich ehemalige Torfab-
bauflachen.

Westlich der WendelsteinstralRe ist das Relikt einer ehemals zusammenh&ngenden Moorwaldflache
(Bartiwald). Er ist im Landschaftsplan wie folgt beschrieben: ,,GréRtes zusammenhangendes Waldstick
im Ortsbereich ist der Bartl- Wald. Er erfiillit wichtige Funktionen sowohl in 6kologischer Sicht (Windbrem-
sung, Verdunstungskihle, Lebensraum flr Kleintierarten) als auch im asthetischen Sinn (Durchbrechung
der Rastersiedlung, Beruhigung fur das Auge, Erholung) und als naher Abenteuerspielplatz fir Kinder.
Insbesondere seine Grolle und Geschlossenheit machen ihn wertvoll.” (Seite 30)

An der Nordseite verlauft ein offener Entwésserungsgraben, von Norden entlang der Breitensteinstralie
kommend, der dann sudlich der RO 19 nach ca. 370 m FlieRstrecke in den Erlbach miindet. Stidlich der
Bebauung ,,Am Bartlwald* ist die B6schung mit Natursteinblécken verbaut.

Das Entwasserungssystem muss vor der Einleitung E18 saniert und erweitert werden. Entsprechende Pla-
nungen wurden erstellt und die erforderlichen Genehmigungsverfahren eingeleitet.

Das Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich gem. Informationssystem ,,Uberschwemmungsge-

fahrdete Gebiete in Bayern®.
Das Plangebiet liegt in deutlicher Entfernung zu kartierten Biotopen.
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Nordostlich befindet sich der Erdgasspeicher Inzenham West 3 der NAFTA Speicher GmbH & Co.KG.
Um die offentlichen Belange mit den Belangen der betrieblichen Sicherheit sachgerecht abzuwagen zu
kénnen wurde bei der nordlich anschlieBenden Bauleitplanung ,,Kranzhornstrale Sud“ von der Ge-
meinde GroRkarolinenfeld beim TUV Siid Industrie Service GmbH eine Einzelfallbetrachtung in Auftrag
gegeben, bei der Uber Auswirkungsbetrachtungen fur den Dennoch-Storfall ,,Gasfackelbrand* die er-
forderlichen Sicherheitsabstdnde zur Bebauung ermittelt, sowie Aussagen zur Wirkung von Schutzwallen
getroffen werden sollten. Zwischen sicherheitsrelevanten Anlagenteilen der bestehenden Erdgasboh-
rung ,,lnzenham West 3“ und dem vom Bebauungsplan ,,Kranzhornstralle Sud“ betroffenen Gebiet
wurde ein erforderlicher Abstand von 120 m ermittelt, gleichzeitig wurde die Errichtung eines Walles zur
wirksamen Reduzierung der Warmestrahlung als nicht sinnvoll gewertet (Bericht Giber die Durchfiihrung
von Auswirkungsbetrachtungen, 14.01.2010).

Nachdem sich zwischenzeitlich die Vorschriften geandert haben, wurde fir die gegenstandliche Pla-

nung ein neues Gutachten bei der INBUREX Consulting in Auftrag gegeben (Gutachten zur Klarung der

Zulassigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasspeicheranlage Inzenham-West der Firma NAFTA

GmbH & Co. KG, 22.11.2021). Als angemessener Sicherheitsabstand fur den Betriebsbereich des

Untergrunderdgasspeichers Inzenham-West der NAFTA GmbH & Co. KG werden aus sachverstandiger

Sicht 85 m (berechnet 73 m) ermittelt, ausgehend vom potenziellen Schadensort auf dem Sondenplatz

Inzenham-West 3. Konkret bedeutet dies in Bezug zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplans "N6rd-

lich der KreisstraRe" im Hauptort GroRkarolinenfeld:

- Das neue allgemeine Wohngebiet (WA-Gebiet) fur Einfamilienh&auser, Doppelh&auser,
Geschosswohnungsbau nebst einem Kleinkinderspielplatz liegt aulerhalb des angemessenen Si-
cherheitsabstandes. Es bestehen keine Bedenken.

- Gegenuber dem geplanten Kleinkinderspielplatz bestehen keine Bedenken. Fur sich betrachtet,
wird der Platz ohnehin nicht als nicht schutzbedurftig im Sinne des 8 50 BImSchG bewertet.

- Die geplanten Verkehrswege innerhalb des Bezirks werden fur sich betrachtet nicht als schutzbe-
durftig im Sinne des 8§ 50 BImSchG bewertet. Es bestehen keine Bedenken.

- Es bestehen keine Bedenken die Breitensteinstralle als Wirtschaftsweg zu belassen bzw. als eine
Geh- Radwegeverbindung des Quartiers zu verwenden.

Die Vorentwurfsplanung wurde einvernehmlich bestatigt.

(Anlage BA2 Gutachten zur Klarung der Zulassigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasspeicheran-
lage Inzenham-West der Firma NAFTA GmbH & Co. KG/ INBUREX Consulting/ 22.11.2021)

(Anlage BA3 Gutachten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes um die Erdgasspei-
cherbohrung Inzenham West 3 der NAFTA Speicher GmbH & Co.KG/ Richard Probstl TUF Sud/
17.05.2023)

(Anlage BA4 Aktennotiz zur Klarung des Sicherheitsabstandes/ der Zulassigkeit der geplanten Carportan-
lage innerhalb des Gefahrdungsumfelds/ Besprechung vom 05.07.2023 im Rathaus der Gemeinde Grol3-
karolinenfeld/ 06.07.2023)

Plangebiet
Das Plangebiet ist bis auf einen kleinen Stall unbebaut und wird landwirtschaftlich bzw. als Lagerplatz
genutzt. Auf einer Teilflache wird eine kleine Pferdezucht betrieben.
Das Gelande ist weitgehend eben.
Entlang des Entwasserungsgrabens und an der Grenze zwischen FI.Nr. 625 und 625/1 existiert eine lo-
ckere Gehdlzreihe.
Der Untergrund besteht aus Seeton in hoher Machtigkeit. Der Boden ist absolut wasserundurchlassig.
Das Plangebiet wird im Westen tangiert von der Wendelsteinstrale (Quartiers- ErschlieBungsstralle, auch
als Durchgangsstrale nach Norden genutzt, teilweise ausgebaut ), im Osten von der Breitensteinstralle
(Hauptachse des ortlichen FuBwegenetzes mit Verlangerung Filzenweg, in unzulassiger Weise auch als
ErschlieBungsstrale genutzt, nicht ausgebaut, unbefestigt).
In der Wendelsteinstrale befinden sich ein Schmutzwasserkanal/ ein Regenwasserkanal/ die Wasserlei-
tung sowie Strom- und Medienleitungen.
Ostlich der Wendelsteinstrale verlauft auf Privatgrund ein Regenwasserkanal, der nach Unterquerung
der Wendelsteinstralle in den Graben Richtung Erlbach mindet. Das Entwasserungssystem muss vor der
Einleitung E18 saniert und erweitert.
Altlasten werden nicht erwartet.
Bodendenkmaler werden nicht erwartet.
Die im Bau befindliche Westumfahrung Rosenheim ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss auf die Be-
bauung des Plangebiets.
Der in der Planung befindliche Brenner Nordzulauf der Bahn ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss
auf die Bebauung des Plangebiets.
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07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

08.

01.

02.

Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit Bauflachen fur Einfamilienh&user, Doppelh&user,
Geschosswohnungsbau,

Anordnung der Wohnbebauung unter Berlicksichtigung der verhandelten Grundstlicksanteile (pri-
vat/ Gemeinde) und auBBerhalb der Gefahrenzone,

Anordnung der kleinmafRstablichen Bebauung in der nérdlichen und mittleren Zone,

Anordnung des Geschosswohnungsbaus an der Rosenheimer Stralie und am 6stlichen Rand des
Quatrtiers,

Akzentuierung des Ortsanfangs durch punktférmige und hdhergeschossige Gebaude, Anordnung
der dazugehorigen Parkflachen auf den Sperrflachen,

Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung tber absolute Grundflachen, Geschossflachen, Ge-
baudehoéhen und Wohneinheitenbegrenzungen,

Planung von kleinmaschigen Bauraumen (nérdliche und stdliche Bauzone),

Planung von gréBermaschigen Baurdaumen (mittlere Bauzone),

Erschliefung der Bauflachen tber eine Ringstrale von und zur Wendelsteinstrale mit zweckbe-
stimmten Breiten sowie Geh- und Radwegeverbindungen zur Breitensteinstrale. (Der nordliche Stra-
Renast ist durch verkehrsrechtliche Anordnungen fur den Durchgangsverkehr zu sperren.)

Planung aktiver und passiver SchallschutzmalRnahmen,

Planung oberirdischer Stellplatze zur Deckung des Stellplatzbedarfes der Geschosswohnungen,
Planung PV- Anlagen auf den gemeindlichen Carports und der Schallschutzwand,

Planung eines Kleinkinderspielplatzes,

Randbegrinung des Baugebiets nach Norden mit Strauchern, nach Osten mit StrAuchern und B&u-
men,

Durchgrinung des Baugebiets durch stralenbegleitende Baume,

Teilverrohrung des ndrdlichen Entwasserungsgrabens,

Integration einer Grinordnung in den Bebauungsplan und Beschrankung der Vorschriften auf ein
Minimum (Gérten),

Integration ortlicher Bauvorschriften speziell zu Dachern, Dachaufbauten, Anlagen zur Energiege-
winnung, Einfriedungen in den Bebauungsplan,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
gem. Gebietscharakter und stadtebaulichem Ziel.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflache GR nach §19(2) BauNVO
Die Festsetzung der Grundflache erfolgte gem. ortsiiblichen HausgréRen (Einfamilienhaus, Doppel-
haus, Mehrfamilienhaus mit bis zu 9 Wohnungen).
Eine zusatzliche Grundflache fir Wohnterrassen (ohne und mit Uberdachung) in definierter GroRe
wurde festgesetzt, da mit der Grundflache gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Haupt-
nutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht
raumrelevanter Teil der Hauptnutzung bei Nichtansatz die zulassige Grundflache des Hauptbaukér-
pers erhdhen und damit die geplante raumliche Dichte verfalschen wirden.
Analog zu den Terrassen/ Terrassenuberdachungen als Teil der Hauptanlage im Obergeschoss
wurde auch fur die Projektionsflache von den Balkonen der Obergeschosse und Auflentreppen als
Teile der Hauptanlage eine zusatzliche Grundflache festgesetzt. Die zusatzliche Grundflache fir Au-
Rentreppen in definierter GroRRe soll Mehrgenerationennutzungen durch Einliegerwohnungen er-
moglichen.
Die Erganzungen zur festgesetzten Grundflache nach §19(2) BauNVO (Hauptanlage) sollen sicher-
stellen, dass der Hauptbaukdrper unabhangig der dazugehdérigen Bauteile fur die Wohnnutzung/
ErschlieBung im Freien eindeutig definiert ist. Auch soll verhindert werden, dass fur nachtragliche Ter-
rasseniberdeckungen jeweils Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebau-
ungsplananderungen notwendig werden.

Grundflachenzahl GRZ nach §19(4) BauNVO
Die Uberschreitung der Grundflachen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um
die nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Flachen fur Garagen, Stellplatze, Zu-
fahrten, Zugange, Nebenanlagen innerhalb dieser Flachenbeschrankung unterzubringen.
Das MaR der Grundflachenzahl (0,8) entspricht der Kappungsgrenze. Diese ist begriindet in den um-
fangreichen, befestigten Erschliefungsanlagen, besonders Flachen des ruhenden Verkehrs.
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03.

Die der Verordnung zu Grunde liegende Forderung nach Minimierung der Flachenversiegelung und
des Eingriff und Natur und Landschaft wurde durch Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen kompen-
siert (Grunordnung, Ausgleichsflachen/ -malRnahmen).

Geschossflache GF :
Entsprechend dem Ziel einer verdichteten Bauweise sollen tiber dem 1. Obergeschoss neben dem
Dachgeschossausbau auch Staffelgeschosse mit Flachdach zulassig sein. Dies machte neben der
Regelung der Grundflache auch eine Regelung der Geschossflache erforderlich, nachdem die H6-
henentwicklung durch Oberkante First bei geneigten Dachern bzw. Oberkante Attika bei Flachdé&-
chern begrenzt werden sollte. Die Flache des obersten Geschosses wurde in Abhangigkeit der Ge-
baudehodhe wie folgt berechnet:
GF 120: 120*2+120*2/3= 320 m2
GF 180: 180*2+180*2/3= 480 m2
GF 200: 200*3+300*0=600 m2

Gebé&audehobhe:

Die Gebaudehdhe wurde tber die Wandhohen, die Gebaudebreiten (Ansatz 10 m/ 13 m/ 14 m)

und die Dachneigungen (Ansatz 30°) fir 2- bzw. 3-geschossige Gebaude mit normalen Stockwerks-

héhen fur Wohngeschosse (Ansatz 2,8 m) errechnet.

- GH 9,0 (nordlicher und mittlerer Baubereich gem. nérdlich anschielender Bebauung): WH 6,0 m
und Safteldach — Il (2 Vollgeschosse, wahrgenommen als 2- stdckiges Gebaude, auch bei
Dachgeschossausbau) bzw.

GH 9,0 m (nordlicher und mittlerer Baubereich): WH 6,0 m und Staffelgeschoss mit Flachdach —
Il (3 Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stéckiges Gebaude).

- GH 10,5 m (sudlicher Baubereich West): WH 6,5 m und Satteldach — Il (3 Vollgeschosse, wahr-
genommen jedoch als 2- stéckiges Gebaude) bzw.

GH 10,5 m (sUdlicher Baubereich West): WH 6,5 m und Staffelgeschoss mit Flachdach — il (3
Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stéckiges Gebaude).

- GH 12,5 m (sudlicher Baubereich Ost und 6stlicher Baubereich): WH 9,5 m und geneigtes Dach
— Il (3 Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stockiges Gebaude).

Ein Staffelgeschoss als 4. Vollgeschoss ist aufgrund der Gescholflachenregelung nur moglich,
wenn die zul. Grundflache nicht ausgenutzt wird.

Hohenlage:
Eine zulassige H6henlage der baulichen Anlage wurde als Bezugsh6he zur Gebaudehdhenregelung
erforderlich. Das MaR der zulassigen Hohenlage entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschafts-
amtes Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Gelande, wurde je-
doch entsprechend dem Standard bei stadtebaulichen Planungen auf FertigfuBbodenhdhe im Erd-
geschoss hochgerechnet und festgesetzt (25+15 cm). Da es neben dem Belang der Schadensbe-
grenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige Belange der Barrierefreiheit gibt, bauord-
nungsrechtliche Belange der Abstandsflachenregelung und auch gestalterische Belange, wurde
die Hohenlage nicht zwingend sondern nur als HochstmaR festgesetzt. Um auf die Gefahr von Uber-
schwemmungen bei Starkregenereignissen und vom H6chstmal abweichenden H6henlagen hinzu-
weisen, wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.
Grundlage der Hohenfestsetzung war die ErschlieBungsplanung des Ing. Biros ROPLAN vom
20.09.2023 und 19.10.2023.

Anzahl der Wohnungen
Das Mall der Wohnungszahl im mittleren und nérdlichen Geltungsbereich orientiert sich an der Um-
gebungsbebauung (Einfamilienh&user, 2-Familienhauser, Doppelhauser). Grundsatzlichen sollen
auch in kleinen Hauseinheiten (Einfamilienhauser, Doppelhausern) Einliegerwohnungen maéglich
sein, soweit die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.
Das Mall der Wohnungsanzahl im stdlichen und &stlichen Geltungsbereich (Geschosswohnungs-
bau) orientiert sich an der Anzahl der erforderlichen Stellplatze und deren potenziellen oberirdi-
schen Realisierbarkeit.

Bauweise, Baugrenzen

Bauweise
Die Festsetzung der offenen Bebauung entspricht dem Gebietscharakter und hat die Einhaltung
von Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken nach § 6 der Bayerischen Bauordnung (derzeit
in der Fassung von 2021) zur Folge.
Eine abweichende Bauweise flr Garagen (geschlossene Garagen, offene Garagen (Carports)) an
Grundstiicksgrenzen wurde erforderlich, da sonst die geplanten Reihengaragen mit aufgestander-
ten PV- Anlagen aufgrund der Abstandsflachenregelung der BayBO nicht méglich gewesen waren.
Diese wurde durch die Umgrenzungen der Garagen festgesetzt.
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04.

05.

06.

Eine abweichende Bauweise im Bereich der festgesetzten Schallschutzmauer wurde erforderlich,
da von der Anlage eine Wirkung wie von Gebauden ausgeht und sie damit abstandsflachen-
relevant wird. Dies fiihrt zu einer Uberdeckung mit den Gebaudeabstandsflachen, was nach
Art. 6(3) BayBO ohne gesonderte Regelung nicht zul&ssig ist.

Baugrenzen
Die Baugrenzen wurden mit Ausnahme der mittleren Bauzone baukdrperbezogen festgesetzt. In der
mittleren Bauzone sollen aber auf Wunsch des Grundeigners sowohl 2 Einfamilienh&user als auch
alternativ ein Mehrfamilienhaus maglich sein, was zu einem zusammenh&ngenden Bauraum fuhrte.
Im Osten des Bartlwaldes berlicksichtigt die Anordnung nur teilweise die 25 m Wurfzone von Wald-
baumen. Nachdem eine Ostverschiebung der Bauraume eine Aufgabe von Baurechten zur Folge
hatte und somit nicht in Frage kommt wurde ein Hinweis zum Objektschutz entsprechend der Emp-
fehlung des AELFs Rosenheim aufgenommen.
Aufgrund der Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflachen fur Wohnterrassen (ohne und mit Uber-
dachung), Balkone, Standgauben und AuRentreppen wurde analog dazu eine Uberschreitungs-
maoglichkeit der Baugrenzen fur diese Geb&audeteile erforderlich.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen:
Die Bauraume fur Garagen (geschlossene, offene Garagen (Carports)) sollten entsprechend 0Ortli-
cher Bautradition unmittelbar baukdrperbezogen sein. Bei den freistehenden Reihenanlagen der
Gemeinde wurde die Montage von PV Modulen festgesetzt.

Stellplatze
Die Anordnung von Stellplatzen soll der Objektplanung tberlassen werden, wurde aber beispielhaft
dargestellt.
Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde GrofRkarolinenfeld vom 17.12.1998 wurde hingewiesen. Pro
Wohnung sind danach 2 Stellplatze herzustellen, ab 6 Wohnungen zusatzlich 1/3 Besucherstellplatze
oberirdisch entsprechend §2 Ziffer 1.9 der Satzung.

Nebenanlagen
Um eine Massierung von Nebenanlagen im Quartier zu verhindern, sollen diese nur innerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen zul&ssig sein.
Nebenanlagen wie Gartenhauschen, Gerateschuppen, Holzlager o.a. werden auf Wohngrundsti-
cken in der Realitat mit oder ohne Zulassigkeit errichtet. Um diese Praxis nicht zu kriminalisieren und
eine Handhabe gegen Auswichse zu haben, wurden Nebenanlagen in einer begrenzten Grolie
durch textliche Festsetzung auRerhalb der Begrenzungen fur zuléssig erklart.

Verkehrsflachen

Entsprechend stadtebaulichem Konzept

Der sudliche StralRenabschnitt der Ringstralle wurde in Hohe des Spielplatzes versetzt (Geschwindig-
keitsdampfung/ verhandelte Grundstiicks- Flachenanteile).

Der S-N verlaufende StraRenabschnitt hat neben seiner Funktion als Verkehrsflache fur den flieRen-
den Verkehr zugleich die Funktion des Fahrstreifens bei Parkplatzanlagen mit Senkrechtaufstellung.
Um die Zu- und Abfahrt zu den Stellplatzen auf den sidlichen Abschnitt der Ringstralle zu konzentrie-
ren, wurde am ndrdlichen Ende des S-N verlaufenden Stralenabschnitts ein Wendehammer fir
Fahrzeuge bis 9 m Lange geplant. Durch eine spatere verkehrsrechtliche Anordnung ist der nérdli-
che Abschnitt der Ringstralle auf die Nutzung durch die nérdlichen Anlieger zu beschranken.

Die geringe Breite des nordlichen StraRenabschnitts am Graben ist bedingt durch die erwartete ge-
ringe Nutzungsfrequenz. Durch die geplante Grabenverrohrung wird zur nérdlichen Bestandsbebau-
ung eine Sichtschutzpflanzung mdéglich und wurde als solche festgesetzt.

Grunflachen

Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Flachen fir Begriinungen und Baumpflanzun-
gen nach 8 9(1)25 BauGB (stadtebauliche Wirkung) und einer Griinordnung mit Malnahmen,
Pflanzregeln, Pflanzlisten nach §11(1)1 BNatschG (Naturschutz und Landschaftspflege).

Der Offentliche Spielplatz soll zugleich Ersatz firr die privaten Spielplatze sein, die nach

Art. 7(2)1 BayBO bei Geb&uden mit mehr als drei Wohnungen erforderlich werden (Mehrfamilien-
hauser).

Die Stralenb&ume sollen in unregelmagigen Abstanden die Stralle gestaltend begleiten. An mar-
kanten Stellen wurden Signalbaume festgesetzt.

Die Hecken bei den Gemeinschaftsstellplatzen sollen die Wohnhausgéarten von den Gemeinschafts-
stellplatzanlegen bzw. dem Spielplatz abschirmen.

Nach Norden und Osten wurden Grinflachen zur Abschirmung der Bestandbebauung bzw. Orts-
randbegriinung festgesetzt.
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07.

08.

Die Breite der 6stlichen Ortsrandeingriinung mit ca. 4,5 m ist der verfugbaren Grundstiicksbreite, der
Lange der Parkstdnde mit 5,0 m, der Breite der Fahrgassen mit 6,5 m und der Breite der Hecken zur
Wohnbebauung geschuldet. Auch sollten die Carports nicht als eine ungegliederte Uberdachung
erscheinen, sondern als einzelne Carportblécke. Die verbleibende Breite von ca. 4,5 m fur die Rand-
eingrinung soll durch eine dichtere Strauchbepflanzung dieses Streifens in Kombination mit Einzel-
b&umen kompensiert werden (siehe 06. Grinflachen/ Pflanzflachen und Grinordnung).

Der ursprunglich offen geplante Entwésserungsgraben im Norden des Plangebiets musste im Zuge
der Planungsfortschreibung im westlichen Teil verrohrt werden. Der Graben ist im Baugebiet ,,Am
Bartlwald“ komplett mit einem Steinsatz verbaut. Stidseitig hatte man einen gleichen Verbau ge-
braucht. Der Steinsatz hat ein Hohe von mehr als zwei Meter. Der lichte Abstand oben wéare dann
nur beirund 1,5 m gelegen. Er ware eine tiefe ,,Schlucht“ entstanden, die durch umfangreiche Ge-
lander Anlagen gesichert hatte werden mussen.

Die verbleibende Flache zwischen geplanter Stralle und nérdlicher Grundstlicksgrenze wurde als
Grinflache ausgewiesen mit einer dichten Bepflanzung aus Strauchern. Zudem verhindert die Grin-
flache, dass die Bestandsbebauung am Bartlwald zu Erschliefungsbeitragen herangezogen wird.

Ausgleichsflachen, AusgleichsmalRnahmen

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wurde von Landschaftsarchitekt Robert Haidacher mit 20.900 WP
errechnet. Die zugeordnete Flache von 3.484 m2 wird vom Okokonto der Gemeinde GroRkarolinen-
feld abgebucht. Die Okokontoflache ,,Kirchsteig* befindet sich auf der FL.Nr. 549 der Gemarkung Tat-
tenhausen.

(Anlage BA5 Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

(Anlage BA5a Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

(Anlage BA5b Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

Emissionen, Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fur die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und
die Immissionsbelastung aus dem Verkehr auf der RO 19 berechnet und beurteilt (CHC, Proj. Nr.
2801-2023, Oktober 2023).

Im BIl.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Bauge-
biete, sonstige Flachen) Orientierungswerte fur die Beurteilung genannt. lhre Einhaltung oder Unter-
schreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der be-
treffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfll-
len. Fir Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm* (TA L&rm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmalnahmen durch Verkehrslarmimmissio-
nen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs-
. Planun Verkehr Gewerbe
bersish g
DIN 18005 -
. . 16. BlmSchV TA Larm
Vorschrift Teil 1, BL 1,
Ausgabe 2023 Ausgabe 1990/2020 Ausgabe 1998
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung {ORWoin 12005) {IGW1g BimSschv) (IRW1a-Lsm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49 55 40

*in Klammem: gilt fiir Gewerbe und Sport- und Freizeitanlage

- Einwirkender Stralenverkehr

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den StralRenverkehr der Orientierungswert nach
Bl.1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau* fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags-
uber und 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.
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Die Immissionsbelastung liegt an der sudlichsten Hauserzeile bei bis zu 66 dB(A) tags und 58 dB(A)
nachts. Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), mafigebli-
che Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen, wird
am Tag sowie in der Nacht Uberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden grundsatzlich maégliche Schallschutzmalnahmen
diskutiert und die Wirkung aufzeigt. Um auch im 2. Obergeschoss den Orientierungswert einhalten zu
kénnen, ware eine 8 m hohe Schallschutzwand notwendig, dies ist ortsgestalterisch nicht akzepta-
bel. Zum Schutz des Wohngebiets wird eine 3,0 m hohe Schallschutzwand und Schallschutzmafnah-
men an der Bebauung selbst festgesetzt (Grundrissorientierung etc.).

Mit den Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
den Raumen gewabhrleistet und ein angemessener Auenbereich vorhanden.

- Verkehrszunahme

Mit dem Plangebiet werden 128 Stellplatze neu geschaffen. Die Zunahme der Immissionsbelastung
durch den Zusatzverkehr liegt mit < 0,3 dB(A) unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle.

(Anlage BA 6 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,,Nordlich der Kreisstrale*/
C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH/ 19.10.2023)

09. Baulicher Schallschutz
siehe vor

10. Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe

09. Grunordnung

Mit den vorgeschriebenen MalRnahmen soll die Durchgriinung des Quartiers gestarkt und nachhaltig
gesichert werden.

Die grinordnerischen MaRnahmen sind mit Pflanzregel und Anforderungen an die Geholze/ Pflanzen
detailliert beschrieben und als solche verordnet. Von Negativlisten wurde abgesehen.

Mit Weiterentwicklung des stadtebaulichen/ griinordnerischen und energetischen Konzepts wurden auf
den gemeindlichen Carports PV- Anlagen festgesetzt. Unterteilende Baume wéren wegen der dann
groReren lichten Abstande der Carports (Kronenbereich) und der Verschattung durch die Baume kont-
raproduktiv und wurden deshalb weggelassen. Die Gliederung in 7 Carportbereiche wurde aus Grin-
den der MaRstablichkeit belassen und die Abschirmung zur Wohnbebauung durch Hecken geplant.
Dacher von Carports sind nur als begriinte Dacher zulassig. Dies kommt auch der PV- Nutzung zugute.
Begruinte Dacher erhbhen den Wirkungsgrad dieser Anlagen. Durch die Verdunstung von Wasser entzie-
hen die Pflanzen eines Griindachs der Umgebung grolRe Mengen an Energie, was zu einem starken Kiih-
lungseffekt der auf dem Griindach verbauten Photovoltaik-Module fihrt, was bei diesen wiederrum di-
rekt zu einer gesteigerten Leistung fihrt und den Stromertrag erhéht.

Mit Planungsziel ,,Schlanker Bebauungsplan“ wurden in Absprache mit der Bauverwaltung GroRRkaroli-
nenfeld und analog zu den 6rtlichen Bauvorschriften alle griinordnerischen Regelungen weggelassen,
die in anderen Regelwerken enthalten oder gartnerisch selbstverstandlich sind (Gehodlzerhalt, Pflanzzei-
ten, Rodungszeiten, Pflegeschnitte ...), bzw. deren Vollzug kaum kontrollierbar ist (Pflegeschnitte, Erhal-
tung von Totholz oder Baumhohlen bei Obstbaumen ...). Konzentriert wurde die Griinordnung vielmehr
auf das Strukturelle im Siedlungs- und Planungsgebiet. Stadtebaulich wirksame Griinelemente wurden
im Festsetzungsteil festgesetzt.

10. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert.

Bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss tiber dem obersten oberirdischen Geschoss wurde aus MaR-
stabsgriinden ein Flachdach und ein Ruickversatz vorgeschrieben (auflere Traufhdhe).

Um Dachgeschossausbauten im Freistellungsverfahren zu ermdglichen, wurden als Voraussetzung dafur
Regelungen zu Zulassigkeit, Standort und GréRe von Dachaufbauten/ Dacheinschnitten aufgenommen.
Mit der ortlichen Vorschrift zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefriedigende Kollektoranordnungen
verhindert werden. Es wurde zusatzlich empfohlen, aufler den gemeindlichen Carports auch sonstige
Dacher und die Schallschutzwand mit PV- Modulen zu bestiicken, um so wirtschaftlich effiziente Anla-
gen zur Energiegewinnung zu schaffen.

Die Vorschrift der Zaunhdhe an Verkehrsflachen soll der zunehmenden Tendenz nach privater Abschot-
tung zum 6ffentlichen Raum entgegenwirken.
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11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergéanzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung,
sowie durch Hinweise zum Nachbarrecht.

12. Umweltbericht

Der Umweltbericht mit Ausgleichsberechnung/ -nachweis bildet einen gesonderten Teil der stadtebauli-
chen Begrindung.

Siehe auch Abschnitt 08/7 der Begriindung

(Anlage BA5 Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

(Anlage BA5a Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

(Anlage BA5b Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023)

13. Bertcksichtigung berthrter Ziele, Grundsétze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsatze der Raumplanung wurden Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grunordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Griinordnung. Die Untere Naturschutzbehoérde und die Fachstelle ,,Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser* im Landratsamt Rosenheim wurden am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde ist sich der Problematik des Flachenverbrauchs als eines der groten Umweltprobleme in
Bayern bewusst. Aus diesem Grunde wurde auch die Ausweisung einer Flache geplant, die nach den
Zielen und Grundsatzen der Raumplanung und des Umweltschutzes vorzugsweise fur stddtebauliche
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 unter Abschnitt 05 genannten Ziele und Grundsatze der Gemeinde wurden Grundlage des

stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

- Die Flachennutzung gem. Flachennutzungsplan wurde entsprechend Zielvorgabe geandert.

- Die Aussagen des Landschaftsplans zu Graben konnten aufgrund der Flachenpotenziale bzw. der
Erschliefungsplanung nicht beriicksichtigt werden.

- Das Ortsentwicklungskonzept wurde durch die Weiterentwicklung des Wohnstandorts berticksich-
tigt.

- Die Festsetzungen der benachbarten Bebauungsplane wurden grofiteils ibernommen, jedoch ent-
sprechend Planungsziel ,,Nachverdichtung“ und kleinerer Grundstlicke aktualisiert.

- Die Westumfahrung Rosenheim und der Brenner Nordzulauf der Bahn sind ohne Einfluss auf die Be-
bauung.

14. Flachenbilanz

Bauflachen ca.l1244ha ca.794%
Verkehrsflachen ca.0,2047ha ca. 144 %
davon StraBenverkehrsflachen alt ca. 0,0183 ha
davon Stralenverkehrsflachen neu ca.0,1742 ha
davon Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ca. 0,0122 ha
Grinflachen ca. 0,0867 ha ca.6,1%
davon Spielplatz ca. 0,0349 ha
davon offentliche Begriinungsflachen ca. 0,0441 ha
davon private Begriinungsflachen ca. 0,0077 ha
Geltungsbereich ca. 1,4158 ha 100 %

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

Ein-/ Zweifamilienh&user 10 stk 10 Wo (20 Wo)
insg. 10- 20 Wo
Mehrfamilienhauser 9 Wo 3 stk 27 Wo
Mehrfamilienhauser 6 Wo 2 stk 12 Wo
Mehrfamilienhauser 5 Wo 1 stk 5Wo
insg. 44 Wo
Wohnungen insg. 54- 64 Wo

16. Auswirkungen

Mit der Planung kénnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

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

Mit der Planung kénnen die verhandelten Nettobaulandflachen eingehalten werden.

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 gefordert.
Mit Realisierung der Planung kommt es zu einer Verkehrszunahme auf der Wendelsteinstrale.

Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde Kosten zu bei Bau von kommunalen
Wohnungen, durch den Bau von neuen ErschlieBungsanlagen, des Spielplatzes, der Schallschutzwand
und der Randbegrinungen.

Durch Realisierung der Planung der ErschlieBungsanlagen kommen auf die Grundstiicksbesitzer Kosten
zu durch die Erhebung von Herstellungsbeitrdge gem. ErschlieBungsbeitragssatzung (EBS).

Mit der Erweiterung der umliegenden baulichen Nutzung des Erdgasspeichers Inzenham West ist die Er-
hdéhung des potenziell betroffenen Personenkreises bei einem Stérfall verbunden.

Unabhéangig dieser Bauleitplanung ist die Niederschlagswasserbeseitigung des bestehenden und ge-
planten Baugebiets in den Erlbach (Einleitungsstelle E18) neu zu ordnen.

Kolbermoor, 21.11.2023,

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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GIS exportiert am 30.03.2018
digitale Lageplane-Hohenplane E-1916L01/ Roplan/ erhalten 29.04.2021

Landschaftsplan mit Erlauterungsbericht/ Planungsbiro Eberhard Schek- Herr Haidacher/ 1994
Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachten/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern (Landschaft: Planungs-
biro Eberhard Scheck, Rosenheim/ Verkehr: Buro Prof. Lang, Burghard, Keller, Minchen/ Stadtebau:
Dipl. Ing. Arch. Jérg Franke, Miinchen)/ 1994

Stellplatzsatzung/ Gemeinde GrolRkarolinenfeld/ 17.12.1998

Raumstruktur/ Regionaler Planungsverband Sidostoberbayern- Zielkarte 1/ Internetabruf am 08.07.2021
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete/ Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern- Ubersichtskarte
zur Darstellung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete/ Internetabruf am 08.07.2021

Naturrdumliche Gliederung/ Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern- Begriindungskarte zu

B | 3.1/ Internetabruf am 08.07.2021

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 08.07.2021

Naturschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 08.07.2021

Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 08.07.2021

Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 08.07.2021

Geodaten/ Bayernatlas- Geobasisdaten/ Internetabruf am 08.07.2021

Denkmaler/ Bayernatlas- Denkmalatlas / Internetabruf am 08.07.2021

Ubersichtslageplan Westumfahrung Rosenheim/ StraRenbauamt Rosenheim/2000

Ubersichtsplan Brenner Nordzulauf/ Internetabruf am 08.07.2021

Bayernatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 26.10.2020
Luftbild/ Google Earth/ Internetabruf am 26.10.2020

Erhebungen bei Ortseinsicht/ Dipl. Ing. Franz Fuchs / 2021

ErschlieRungsplanung Bebauungsplangebiet ,,Nordlich der KreisstralRe“/ Lageplan und Gradienten/ In-
genieurbiro ROPLAN/ 19.10.2023 und 20.09.2023

Unterlagen zum Wasserrechtsverfahren ,,Erneuerung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung Nie-
derschlagswasser- Einleitungsstelle 18 mit Erweiterungsflachen*/ Ingenieurbiro ROPLAN/ Juni 2023

Anlagenverzeichnis

BA1 Planungserfordernis/ Gemeinde GroRRkarolinenfeld- Andrea Riepertinger und Architekt Franz Fuchs/
11.10.2023

BA2 Gutachten zur Klarung der Zulassigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasspeicheranlage Inzen-
ham- West der Firma NAFTA GmbH & Co. KG/ INBUREX Consulting/ 22.11.2021

BA3 Gutachten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes um die Erdgasspeicherbohrung
Inzenham West 3 der NAFTA Speicher GmbH & Co.KG/ Richard Probstl TUF Siid/ 17.05.2023

BA4 Aktennotiz zur Klarung des Sicherheitsabstandes/ der Zulassigkeit der geplanten Carportanlage
innerhalb des Gefahrdungsumfelds/ Besprechung vom 05.07.2023 im Rathaus der Gemeinde GroR-
karolinenfeld/ 06.07.2023

BA5 Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023

BAb5a Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023

BA5b Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 12.10.2023

BAG6 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,,Nordlich der Kreisstralle*/ C.HENTSCHEL CONSULT
Ing.-GmbH/ 19.10.2023
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Nachweise

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDI-Normen sowie alle zitierten Planungen
liegen im Bauamt Grol’karolinenfeld zur Einsichtnahme auf.
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