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01. Vorbemerkung

Auf Anfrag des GrundstUckseigentimers zum Bereich Fl. Nrn. 425/1, 425/3 und 433/T, ,,Aiblinger Str. 14 b
und 14 c" beabsichtigt die Gemeinde GroBkarolinenfeld den Bebauungsplan ,,Aiblinger StraBe* in der
Fassung der 10. Anderung vom 19.08.2022 erneut zu &ndern und zu erweitern. Geplant wird die Errichtung
eines Studenfenwohnheimes fur ca. 55 Studenten sowie ein Appartementgebdude mit 7 Wohnungen
samt Stellplatzfldchen, Eingrinungs- und Ausgleichsflédichen statt der bisher im Geltungsbereich (10. Ande-
rung) geplanten konventionellen Wohnbebauung mit Doppel- und Reihenhdusern.

Nachdem die neue Planung mit dem bislang rechtsgUltigen Bebauungsplan ,,Aiblinger StraBe" (Stand der
10. Anderung von 2022) nicht konform ist (z.B. Geltungsbereich, zul&ssige Grundflé&chen, zul&ssige Wand-
héhen, Baugrenzen, fehlende Flichen fUr EingrinungsmaBnahmen und zus&tzlich bendtigte Stellplatze)
muss fUr die Umsetzung des Vorhabens der Bebauungsplan gedndert und erweitert werden.

In seiner Sitzung am 24.01.2026 hat der Gemeinderat der Gemeinde GroBkarolinenfeld dem zuletzt vorge-
legten Bebauungskonzept zugestimmt und das Verfahren zur Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes , Aiblinger StraBe" eingeleitet. Zur dauerhaften Sicherung der geplanten Nutzungen (vorrangig stu-
dentisches Wohnen) hat sich der Gemeinderat fUr die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mit DurchfUhrungsvertrag ausgesprochen. Damit soll die Nutzung fUr studentisches Wohnen sowie
die zu errichtende Anzahl an Stellpldtzen sowie EingrinungsmaBnahmen rechtsverbindlich gesichert wer-
den.

Die stark wachsende Hochschule Rosenheim bietet derzeit 39 Bachelorstudiengénge und 18 Masterstudi-
engdnge, verteilt auf 10 Fakult&ten fUr ca. 7.400 Studierende (Stand 2025) an. Zudem beschdftigt die
Hochschule ca. 500 Angestellte und Mitarbeiter. Der freie Wohnungsmarkt in der Stadt Rosenheim und
ihrem ndheren Einzugsbereich deckt den Wohnraumbedarf fUr diesen Nutzerkreis nur ansatzweise. Allein
auf der Warteliste der Hochschule fur Studentenwohnungen befinden sich derzeit ca. 400 Wohnungsan-
fragen von Studenten. Zudem ist die Stadt Rosenheim, sowie die Region um Rosenheim (u. A. GroBkaroli-
nenfeld, Kolbermoor, Bad Aibling) gem. Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr als
Bereich mit angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft.

Das Erfordernis der Bauleitplanung im Plangebiet ergibt sich vorrangig:

- aus dem Ziel der Schaffung von dringend bendtigtem, zusatzichem Wohnraum zur Deckung des
Wohnbedarfs fUr Studenten, aus einer vorausschauenden und nachhaltigen gemeindlichen Sied-
lungsentwicklung

- aus der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens im in-
nerdrtlichen Bereich im Zuge einer Nachverdichtung

02. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die GrundstUcke Fl. Nrn. 425/1, 425/3 und 433/T, Gemarkung GroBkarolinenfeld,
Aiblinger Str. 14 b und 14 c, sowie eine Teilfldche Fl. Nr. 425/2.

03. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGB gedndert und erweitert.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird der Fldchennutzungsplan gedndert.

Zudem wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB auf der
Grundlage von Vorhaben- und ErschlieBungspldnen erstellt, in Zusammenhang mit einem abzuschlieBen-
den Durchfuhrungsvertrag.

04. Vorhabenstrager

Seit nunmehr Uber 30 Jahren ist das inhabergefUhrte Bauunternehmen Rodak GmbH & Co. KG im Raum
Rosenheim und Uber die Grenzen von Minchen und Traunstein hinaus als zuverldssiger, kompetenter Part-
ner bekannt. Zahlreiche Neubauten wurden erstellt, sowie bestehende Gebdude seit Grindung der
Baufirma umgebaut und in Stand gesetzt. Das aus der Baufirma hervorgegangene familiengefUhrte Un-
ternehmen, A+S Kaiser GmbH, hat sich nun auf das Schaffen von hautsdchlich kleinteiligem Wohnraum
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(Mehrfamilienhduser, 3-Spé&nner etfc.) spezialisiert. Die Fa. A+S Kaiser GmbH hat sich dabei auch mit der
immer wichtiger werdenden Energieeffizienz bei Wohnhdusern eingehend auseinandergesetzt und baut
nunmehr nur noch KFW 40 Niedrig-Energie-HGuser. Zudem beschdaftigt sich das ortsansdssige, Kolber-
moorer Unternehmen bereits seit mehreren Jahren mit der Problematik des Mangels an geeignetem und
bezahlbaren Wohnraum fir Studenten der Hochschule Rosenheim. In der AuBeren Minchner StraBe 38,
Rosenheim konnte hierzu bereits ein Projekt mit 22 voll méblierten Studentenappartements redalisiert wer-
den.

Die A+S Kaiser GmbH ist EigentUmer der entsprechenden Baugrundsticke Fl. Nrn. 425/1, 425/3 und 433,
Gemarkung GroBkarolinenfeld, ,,Aiblinger Str. 14 b und 14 c". FUr den Ausbau des EigentUmerweges, der
sich kleinflachig auch auf Fl. Nr. 425/2 erstreckt, besteht eine entsprechende Dienstbarkeit.

Der Bauwerber hat das ArchitekturbUro Edenhoffer, GroBkarolinenfeld fUr die Planung des Studenten-
wohnheims an der ,,Aiblinger StraBe" und das ArchitekturbUro Fuchs Architekten, Kolbermoor fUr die Pla-
nung des Appartementgebdudes im rickwdrtigen, nérdlichen Planungsbereich beauftragt. Beide Archi-
tekturbUros verfugt jeweils Uber mehr als 25 Jahre Erfahrung in Wohnbauprojekten verschiedener Wohn-
formen und GréBenordnungen.

Demnach ist davon ausgehen, dass die A+S Kaiser GmbH Uber die finanziellen sowie die administrativen
Ressourcen -und zusammen mit den beauftragten ArchitekturbUros Uber die bautechnischen Kompeten-
zen- verfugt und gemdaB § 12 BauGB bereit und in der Lage ist, das geplante Vorhaben ,,Studentisches
Wohnen* an der , Aiblinger StraBe* GroBkarolinenfeld durchzufGhren.

05. Ziele

Staddtebauliche, grunplanerische und gemeindliche Ziele:

- Schaffung von (teilweise barrierefreiem) Wohnraum weitestgehende fur Studierende der Hochschule
Rosenheim

- Nachverdichtung im innerdrtlichen Bereich

- Schaffung von Ausgleichfldchen fir neue Baufldchen (hier: fUr zusdtzliche Stellplatzanlagen) und
starke EingrGnung des Baugebietes zur freien Landschaft hin

- Aktudlisierung und Uberarbeitung dlterer Bebauungspléne auf aktuellen Planstandard

Die Urplanung des Bebauungsplanes ,, Aiblinger StraBe* mit Planstand der 10. Anderung von 2022 soll im
Anderungsbereich insgesamt durch die Anderungsplanung/ durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ersetzt werden, um Querbezige auszuschlieBen.

Der Planinhalt soll auf ein erforderliches MindestmaB zurickgefUhrt werden, das die stddtebauliche Quali-
t&t sichert, ohne die Umsetzung zu sehr einzuschrdnken.

Die Darstellungen des Planinhaltes werden ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzlich erldutert.
Erg&nzende, grinplanerische Hinweise und Empfehlungen sollen die GrundstUckseigentUmer zudem sen-
sibilisieren, auf zusatzliche umweltschUtzende und nachbarschitzende Anforderungen sensibilisieren.

06. Bestandsanalyse
- Plangrundsticke:

Lage, Grundstuck:
Die Plangrundstick/ ,Aiblinger Str. 14 b und 14 c*, Fl. Nrn. 425/1T, 425/2T, 425/3 und 433/T liegen noérdlich
der , Aiblinger StraBe" (RO 19) im westlichen Gemeindebereich von GroBkarolinenfeld.
Die Flache liegt derzeit brach. Bestehende Gebdude eines friheren Malerbetriebes wurden zwischenzeit-
lich abgebrochen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind an Gebduden derzeit lediglich nur noch zwei
Carports in Holzbauweise vorhanden, die in Teilen der bestehenden, angrenzenden Wohnbebauung
»Aiblinger StraBe" 14 und 14 a dienen.
Ein bestehender, privater Wohnweg innerhalb des Planungsgebietes erschlieBt die Baufldchen ab der
»Aiblinger StraBe" und dient zusatzlich der ErschlieBung des norddstlich, gelegene Wohnanwesen ,,Aiblin-
ger Str." 14 d, Fl. Nr. 433/1 auBerhalb des Geltungsbereiches der gegensténdlichen Bebauungsplan&dnde-
rung. Der Wohnweg geht nach Norden in einen Wiesenweg Uber, der im weiteren Verlauf mit eine Bricke
Uber die Roft bis zu den gemeindlichen Sportpl&dtzen in GroBkarolinenfeld fUhrt. Der Planbereich/ die
Brachflache liegt weitgehend innerhalb des derzeit noch gultigen Bebauungsplanes ,,Aiblinger StraBe* in
der Fassung der 10. Anderung (Beschreibung siehe unten: Bestandsanalyse Plangrundsticke - Bebau-
ungsplan ,Aiblinger Str." in der Fassung der 10. Anderung von 2022). Die nérdlich geplanten Erweiterungs-

Seite 4 von 19



fldchen (fUr zusatzliche Stellplatze, Ausgleichs- und Eingrinungsfldchen) liegen im planungsrechtlichen
AuBenbereich und werden derzeit landwirtschaftlich genutzt (Grinland).

Bebauung, Vegetation und Topografie:
Der Planbereich nérdlich und westlich des Anwesens ,,Aiblinger St. 14 d* ist unbebaut und geht in die freie
Landschaft Uber. Gehdlze sind im gesamten Plangebiet nicht vorhanden.
Das Geldnde ist im Bereich der ehemaligen Gewerbefldchen des frGheren Malerbetriebs weitgehend
eben. Die Fldchen im Nordwesten und nach Norden fallen zur freien Landschaft innerhalb des Geltungs-
bereiches bis ca. 1,5 m ab.

ErschlieBung:
Der Planbereich ist Uber die bestehende, 6ffentlichen StraBenverkehrsfidche ,,Aiblinger StraBe* (RO 19)
angebunden und voll erschlossen (Wasser, Strom, Kandle, Telekommunikationsleitungen).
SUdéstlich des Geltungsbereiches (Abstand zur GrundstUcksgrenze ca. 3 m) innerhalb der ,,Aiblinger
StraBe" befindet sich ein Unterflurhydrant. Ca. 85 m weiter nordwestlich in der ,,Aiblinger StraBe" liegt ein
zweiter Unterflurhydrant im StraBenkérper.

Niederschlagswasserbeseitigung:
Eine Versickerung von anfallendem Regenwasser am GrundstUck ist aufgrund des anstehenden Bodens
(z.B. Lehm in hoher Md&chtigkeit, ggf. Torf) weitestgehend nicht moglich. Zu alteren Gebdudeplanungen
und Baugenehmigungen (z.B. einem Doppelhaus im Nordwesten wurde eine wasserrechtliche Genehmi-
gung erteilt). Eine gesonderte Einleitungsgenehmigung von Niederschlagswasser in die Rott fUr das ge-
plante Doppelhaus wurde wasserrechtlich nicht gefordert, nachdem die zu entwéssernde Grundstucks-
flache < 1.000 m2 betrug (Bagatellgrenze). Fur zusatzliche Einleitungen (in Summe > 1.000 m2) in die Rott
muss jeweils erneut eine wasserrechtliche Genehmigung im Zuge der Bauantrége eingeholt werden.

Hochwasser:
Teilbereiche des Geltungsbereiches zur 12. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes , Aiblinger
StraBe" im Nordwesten und Norden liegen gem. Bayernatlas z.T. in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet, sowie in einer kartierten HQioo Hochwassergefahrfldche (Uberschwemmungsfliéchen auf F.
Nr. 433, die innerhalb des Geltungsbereiches zur 10. Anderung des Bebauungsplanes (2022) lagen, waren
in der damaligen Planung ebenfalls bereits als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet markiert).
Zusatzliche HQexirem Gefahren sind im Bayernatlas nicht kartiert. Der gesamte Planbereich sowie seine Um-
gebung liegen in einem wassersensiblen Bereich.

Boden:
Erwartet wird ein abgetorffes Hochmoor mit wasserundurchléssigem Seeton knapp unter der Oberfldche
in hoher Machtigkeit (erwartete Boéden: z.B. Lehm, ggf. Torf, Schluff, Kies, Sand)

Grundwasser/ Schichtenwasser:
Grundwasser wird aufgrund dem, im Plangebiet vorhandenen, bindigen Boden nicht erwartet. Allerdings
stehen im Planungsbereich Bodenschichten (z.B. Torf) an, die Schichtenwasser fUhren kénnen.

Altlasten:
Altlastenverdachtsfldchen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Denkmdler:
Baudenkmdler sind im Planungsbereich nicht vorhanden. Bodendenkmdler sind im Planungsbereich
ebenfalls nicht im Denkmalatlas erfasst und werden auch nicht zu vermuten.

Biotope:
Kartierte Biotope sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

FI&chennutzungsplan in der Fassung von 1991:
Die vormals bebauten Fidchen innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanédnderung liegen in
einer Dorfgebietsfldche (MD). Die geplanten Erweiterungsfléchen des Bebauungsplanes inkl. des bereits
bestehenden Wohnanwesens ,,Aiblinger Str. 14 d" liegen It. Fildchennutzungsplan (1991) in einer sonstigen
Grunflache.
Die fUr ein Dorfgebiet maBgeblichen, landwirtschaftliche Anwesen sind innerhalb des Planbereiches, so-
wie im Umfeld des Plangebietes zwischenzeitlich nicht mehr vorhanden.

Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom 31. August 1995

Im nordlichen Planungsbereich sind Teilfldchen westlich des bestehenden Weges im Landschaftsplan der
Gemeinde GroBkarolinenfeld von 1995 als Landschaftsbestandteil markiert und schraffiert. Schitzenwerte

Seite 5von 19



Landschaftsbestandteile wie Gehdlze, Uferbewuchs etc. sind im direkten Planungsbereich allerdings nicht
vorhanden.

Bebauungsplan , Aiblinger Str.* in der Fassung der 10. Anderung von 2022:
Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt weitgehend innerhalb der Planfldche des Be-
bauungsplanes ,,Aiblinger StraBe" in der Fassung von 2022, der fUr den stdlichen Planbereich ein allge-
meines Wohngebiet (WA) und fUr den nérdlichen Planbereich ein Reines Wohngebiet (WR) vorsieht.
Gem. 10. Anderung ist fUr den sidlichen GrundstUcksbereich bislang eine GRZ von 0,40 (entspricht einer
resultierenden Grundfldche GR von ca. 1.060 m2 inkl. den bestehenden Anwesen Aiblinger Str. 14 und
14a ) bei 2 Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zuldssig. Im nérdlichen Planungsbe-
reich ist bislang eine GRZ von 0,3 (resultierende GR ca. 155 m2) bei ebenfalls 2 Vollgeschossen zzgl. Dach-
geschoss als Nichtvollgeschoss zuldssig.
Innerhalb des Planungsbereiches wurden in der 10. Anderung zwei Baufenster festgesetzt: ein gréBeres
Baufenster im SUden (Bereich WA, geplant war hier urspringlich die Errichtung von 3 Dreispdnnern) sowie
ein abgestuftes kleineres Baufenster im Norden fUr ein geplantes Doppelhaus. Die Abstufung des nérdli-
chen Baufensters bericksichtigte bereits die Lage direkt an der Abgrenzung des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes.
Zur Unterbringung der notwendigen Stellplétze wirde der Urbebauungsplan in der Fassung der 10. Ande-
rung die Errichtung einer Tiefgarage im sudlichen GrundstUcksbereich zulassen.

- Bauantrag Appartementgebdude (5 WE):

FOr das nérdliche Baufenster gem. 10. Anderung des Bebauungsplanes liegt seit Frihjahr/ Sommer 2025
ein Freistellungsbescheid zur Errichtung eines Appartementgebdudes (5 WE) fur Studenten vor. Die Plo-
nung entspricht den Vorgaben aus der bislang rechtskréftigen 10. Anderung des Bebauungsplanes ,, Aib-
linger StraBe*. Mit dem Bau wurde bislang noch nicht begonnen (Stand Jan. 2026). Die Planung/ Geneh-
migungsfreistellung entspricht dabei weitestgehend dem sudlichen Bauabschnitt des geplanten Apparte-
mentgebdudes (Gebdudeteil mit Satteldach) im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlage BA2).
Mit der gegenstandlichen 12. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes soll dieses geplante und
bereits zulassige Gebdude nach Norden um 2 zusatzliche Wohneinheiten (Il Vollgeschosse mit Flachdach)
erweitert werden.

- Umfeld:

Bei den bestehenden Gebduden entlang der ,,Aiblinger StraBe" handelt es sich mehrheitlich um kleine bis
mittelgroBe Wohngebdude (meist Il bis [I+D Vollgeschosse). Enemalige landwirtschaftliche Anwesen im
Umfeld des Plangebietes werden zwischenzeitlich weitgehend fir Wohnzwecke genutzt. Ostlich angren-
zend zum Plangebiet auf Fl. Nr. 423 ist das Baulager eines kleinen Baubetriebs vorhanden.

Die Fidchen nordwestlich und nérdlich des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt. Noérdlich der
Rott, im Abstand von ca. 250 m zum Plangebiet befinden sich die Sportpldtze von GroBkarolinenfeld.

Die Rott (Gewdsser 3. Ordnung) verlduft westlich und nordwestlich zum Plangebiet im Abstand von ca. 50
m; die Aschach -bis zum Zusammenfluss mit der Rott- ebenfalls in ca. 50 m Abstand westlich zum Plange-
biet.

Die Wiesenfldchen nérdlich und nordwestlich sind groBflé&chig als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
der Roftt klassifiziert. Zudem sind diese als HQi00 Hochwassergefahrfldéche markiert. Naturschutzfldchen,
Biotope, Bau- oder Bodendenkmadler sind im Umgriff zum Planbereich nicht karfiert.

07. Stadtebauliches und griinplanerisches Konzept

Durch die Schaffung von Wohnraum fUr Studenten soll ein zusatzlicher, wichtiger Baustein fUr die studenti-
sche Infrastruktur und die Aftraktivitét des nahe gelegenen Hochschulstandortes Rosenheim geschaffen
werden. Eine Anbindung an die bestehenden Siedlungsréume, sowie an das StraBen- und Radwegenetz
nach Rosenheim und zur Hochschule ist vorhanden.

Der Planungsbereich gliedert sich dabei in einen Anderungsbereich auf Baufldchen, auf denen bereits
Baurechte aus dem dlteren Bebauungsplan ,Aiblinger StraBe* in der Fassung der 10. Anderung (2022) be-
stehen und einen Erweiterungsbereich im Norden (fUr eine Erweiterung des Appartementgebdudes

(2 WE), fur zusatzliche Stellplatzanlagen und fur Ausgleichsfldchen und EingrunungsmaBnahmen). FUr den
Erweiterungsbereich muissen Ausgleichsfldchen ermittelt und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden,
da dieser einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt.

Die geplante Anlage selbst sieht einen groBeren Baukdrper fUr das Studentenwohnheim im SUGden des Pla-
nungsbereiches (auf Fl. Nr 425/3, erfolgte Grundstucksteilung Juni 2026), entlang der Aiblinger StraBe vor. Er
nimmt dabei Bezug auf vorhandene, gréBere, innerdrtliche Baukodrper in der ndheren Umgebung (z.B. Aib-
linger Str. 14/14a, Aiblinger Str. 17, Max-Josef-Str. 28). Das Studentenwohnheim soll dabei 3-geschossig, mit
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einem zusatzlichen Staffelgeschoss im Norden des Gebdudes (fir Gemeinschaftsrdume) und mit Dachflé-
chennutzung (z.B. fur Dachgérten) geplant werden, um eine moéglichst fldichensparende, dichte und effi-
ziente Ausnutzung des Gebdudes zu gewdhrleisten. Im Bereich des Erdgeschosses werden z.T. PKW- und
Fahrrad-Stellplatze, Gemeinschafts- und TechnikrGume untergebracht. Ein Keller ist nicht geplant.

Das geplante Appartementgebdude im Norden des Geltungsbereiches orientiert sich hingegen an der
kleinteiligeren, umgebenden Wohnbebauung am Ortsrand der ndheren Umgebung. GemdaB dem bislang
rechtsgUltigen Bebauungsplan , Aiblinger Str." in der Fassung der 10. Anderung (2022) soll der sidliche Teil
des Gebdudes (1. Bauabschnitt) mit Il Vollgeschossen + Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss ausgefUhrt
werden. Der nérdliche Gebdudeteil (Erweiterungsbereich, 2. Bauabschnitt) soll hingegen mit 2 Vollge-
schossen und einem begrinten Flachdach ausgefUhrt werden. Damit findet eine Hohenabstufung zum
nordlichen Ortsrand hin statt. Der Gebd&ude-Baukdrper Uberschneidet dabei nicht die Abgrenzungslinie
des westlich angrenzenden, festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, was zu einem konischen Baukér-
per fUhrt. Ein Keller ist auch bei diesem Gebdude nicht geplant. Das Vorhaben wird hochwasserange-
passt ausgefihrt, auch wenn es nicht im Gefahrbereich fUr ein HQi00 Hochwasserereignis liegt.

Zur Vermeidung von Hochwasserrisiken u. a. bei Starkregenereignissen werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen und Hinweise getroffen werden. Ein unzul&ssiger Eingriff in das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet (z.B. durch Bebauung oder durch Geléndeverdnderung) findet nicht statt.

Nordlich des geplanten Appartementgebdudes sollen 12 zusatzliche, stark eingegrinte Stellpldtze ange-
legt werden.

Die Bauvorhaben - inkl. der sonstigen, bereits vorhnandenen, anliegenden Anwesen und Landwirtschafts-
fldchen - werden von der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche ,,Aiblinger Str." im SGden Gber einen privaten
Anliegerweg erschlossen. Dieser Anliegerweg ist bereits im Planstand der 10. Anderung festgesetzt. Der
Anliegerweg in der gegensténdlichen 12. Anderung und Erweiterung soll dabei im stdlichen Bereich in
einer Breite von 4 m festgesetzt werden, wdhrend er im nérdlichen TeilstUck auf 3,5 m reduziert werden
soll. Der Weg soll zudem als (6ffentlicher) FuB- und Radweg festgesetzte und als solcher gewidmet wer-
den, um einen Zugang zu den weiter nérdlich gelegenen Sportpldtzen aus den sUdlichen Gemeindege-
bieten zu ermdglichen. Der Anliegerweg dient zugleich als Wirtschaftsweg fUr die angrenzenden nérdlich
gelegenen, landwirtschaftlich genutzten FiGchen.

Das geplante Studentenzentrum samt seiner Stellplatzanlagen soll insgesamt stark mit standortgerechten
Laubbdumen und Wildstrauchhecken eingegrint werden. Dazu wurden im Nordwesten, Norden und
Nordosten zur freien Landschaft hin, Eingrinungsfldchen als private Grinfldéchen mit Pflanzvorschriften,
sowie Ausgleichsfléchen festgesetzt.

Die nicht als Grinfldchen ausgewiesenen, sonstigen unbebauten Fidchen der Baugrundsticke unterlie-
gen der allgemeinen Begrinungspflicht. Enflang des Anliegerweges sollen festgesetzte ,,StraBenbdume”
das Ortsbild aufwerten und fUr Verschattung der hier angelagerten offenen StellplGtze sorgen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft zur nérdlich gelegenen Erweiterungsfidche (eine bislang intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Wiesenfldche), wird gem. Umweltbericht (Anlage BA 3) innerhalb des Erweite-
rungsbereiches auf Teilfldchen von FI. Nr. 433, Gemarkung GroBkarolinenfeld, kompensiert.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter, vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 30 (2), § 12 BauGB
erstellt. Im Plan werden das MaB der baulichen Nutzung und der Baurdume gem. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan inkl. der Fidchen fUr den ruhenden Verkehr fUr oberirdische, offene und ggf. Uberdeckte Stell-
platze (Carports) festgesetzt. Zudem werden SchallschutzmaBnahmen geplant und festgesetzt, sowie
grinplanerischer Zielvorstellungen in den Bebauungsplan integriert unter Differenzierung von festsetzba-
ren Fi&chen nach §9 (1) Nr. 25 BauGB mit Zweckbestimmung und MaBnahmen und grinplanerischen
Festsetzungen gem. § 1 (5) und (6) BauGB in Verbindung mit § 11 (1) S. 1 BNatschG mit MaBnahmen,
Pflanzregeln, Pflanzlisten.

Ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan sollen speziell zur Dachgestaltung (z.B. extensiv begrintes
Flachdach mit Retentionsfahigkeit fUr anfallendes Regenwasser), zu Anlagen zur Energiegewinnung und
zu Geldndeverdnderungen getroffen werden.

Hinweise im Bebauungsplan beschrdanken sich auf solche, die ergénzend zum Festsetzungs- und Verord-

nungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung hilf-
reich sind. Gesondert ergdnzt werden grinplanerische Hinweise und Empfehlungen.
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08. Festsetzungen
01. Art der Baulichen Nutzung/ Vorhaben

Im Planungsbereich soll keine Gebietsfestsetzung getroffen werden. Entsprechend den Vorhaben-
und ErschlieBungspl@nen sollen ausschlieBlich Wohnnutzungen (Studentenwohnheim, Appartements)
sowie die zugehorigen Stellplatze, Carports und Nebenanlagen zuldssig sein.

Die Nutzung innerhalb des Plangebietes ergibt sich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
die jewelligen Vorhaben- und ErschlieBungspldne.

Gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Anlagen BA 1.1 und BA 1.2) soll im sUdlichen Baufens-
ter ein Studentenwohnheim fUr ca. 55 Studenten samt Gemeinschaftsfidchen und Stellpl&tzen fir PKW
und Fahrréder errichtet werde. Im nérdlichen Baufenster soll gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
2.1 und 2.2. (s. Anlage BA 2.1 und 2.2) ein Appartementgebdude mit 7 Wohnungen errichtet werden,
das vornehmlich fUr Studenten und/ oder Lehrpersonal- oder Mitarbeitern der Hochschule dienen soll.
FUNf der sieben geplanten Wohnungen sind bereits auf Basis der 10. Anderung des Bebauungsplanes
»Aiblinger StraBe" sowie durch die Genehmigungsfreistellung vom Frihjahr/ Sommer 2025 zuld@ssig (1.
Bauabschnitt).

Zudem sollen die, innerhalb des Plangrundstickes bereits bestehenden Carportanlagen fir das Pro-
jekt genutzt werden, sowie zusatzliche Stellpldtze und Stellplatzanlagen errichtet werden.

Der ebenfalls bereits bestehende Anliegerweg (EigentUmerweg) soll ausgebaut werden und zukUnf-
fig auch als Geh- und Radweg zu den weiter nérdlich gelegenen Sportplétzen der Gemeinde der
Offentlichkeit zur Verfigung stehen. Im Nordwesten des Plangebietes sollen Ausgleichsfléchen errich-
tet werden, sowie eine Eingrinung des nordwestlichen, nérdlichen und nordéstlichen Planungsberei-
ches zur offenen Landschaft hin geschaffen werden.

02. MaB der baulichen Nutzung

- Grundflache/ Grundfldchenzahl:

Die gesamt zuldssige Grundflache (GR) gem. §19 (2) BauNVO wurde im Bebauungsplan differenziert
betrachtet und festgesetzt: fUr die stddtebaulich und r&dumlich wirksamen Hauptbaukdrper wurde
eine Grundfldchen (GR la); fUr rdumlich nicht oder nur wenig wirksame weitere Bauteile der Hauptnut-
zung im Freien (z.B. Balkone, Terrassen, Balkonterrassen bei Erdgeschossen von Gebduden in Hang-
lage) sowie fUr untergeordnete Gebdudeteilen/ Anbauteile (z.B. Terrassenlberdachungen oder
Uberdachungen) wurde gem. §16 (5) BauNVO eine Grundflé&che (GR Ib) als ergénzendes Summen-
maB festgesetzt. Diese jeweiligen Bauteile wurden z.T. groBenbeschrénkt (z.B. Terrassen/ Balkonterras-
sen bei Erdgeschossen von Gebduden in Hanglage/ TerrassenUberdeckungen: 20 m2, Dachbalkone
bei Gebdude 2: 12 m2).

Die Festsetzung der Grundfldche (GR la) (fUr Hauptbaukoérper) zuziglich einer Grundfldche (GR Ib) fir
Bauteile der Hauptnutzung im Freien/ untergeordnete Gebdudeteilen/ Anbauteile soll sicherstellen,
dass der Hauptbaukdrper unabhdngig der dazugehdrigen - nicht oder wenig raumrelevanten - Bau-
teile eindeutig definiert ist. Das SummenmaB aus (GR la) und (GR Ib) ergibt dabei die gesamt zuldssige
Grundfladche (GR) gem. §19 (2) BauNVO. Damit ist die gesamte, maximal zuldssige Grundfldche for
alle Hauptnutzungen im Bebauungsplan eindeutig geregelt.

Die Grundfladchen GR Iq und GR lpb wurden dabei fUr die einzelnen Baurdume im Planungsgebiet diffe-
renziert festgesetzt. Im nérdlichen Baufenster wurde zudem unterschieden, zwischen dem bereits
gem. 10. Anderung des Bebauungsplan zul&ssigen Gebdude und der geplanten Erweiterung gem.
12. Anderung und Erweiterung.

Die Uberschreitung der Grundfl&ichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Uberschreitungsregelung besonders bei niedri-
gen zulassigen Grundfldchen nach §19 (2) BauNVO nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschrif-
ten/ Erfordernissen notwendigen Fldchen fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Zugdnge, Nebenanla-
gen innerhalb dieser Fldchenbeschrdnkung unterzubringen. Der Wert des SummenmaBes nach
§19(4) Satz 2 BauNVO entspricht burointernen Erfahrungswerten und wurde anhand der zuldssigen
und zu erwartenden Bebauung zeichnerisch Uberprift. Das MaB der Grundfléchenzahl GRZ 11 (0,8)
entspricht dabei der Kappungsgrenze nach §19 (4) 2 der BauNVO. Die der Verordnung zu Grunde
liegende Forderung nach Minimierung der Fidchenversiegelung soll durch ErsatzmaBnahmen (siehe
Grunplanerische Festsetzungen) kompensiert werden. Der Wert mit 0,8 ergibt sich unter anderem dar-
aus, dass groBere Teile des Geltungsbereiches z.B. die Grundsticksfléchen innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes, sowie die festgesetzten Ausgleichsfldchen, nicht zum Bauland z&hlen und
damit der Verhdliniswert Baufldche zu Bauland steigt.
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- Wandhoéhen:
Eine maximal zuldssige Wandhohe ab Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) wurde
gem. Gebdudeentwirfe/ Vorhaben- und ErschlieBungspl&nen entsprechend festgesetzt.

Das Studentenwohnheim (Gebdude 1) im stdlichen Baufenster wurde mit einer Wandhdhe des
Hauptbaukdrpers von 9,3 m festgesetzt (entspricht 3 Voligeschossen). FUr die Oberkanten der BrUs-
tungsgeldnder zu den geplanten Dachgdrten wurden zusé&izlich -von den AuBenwandkanten des
Hauptbaukdrpers zurickgesetzt- Wandhdhen bis 10,3 m zugelassen. Zudem wurde fur das fldchen-
maBig begrenzte Staffelgeschosse sowie fUr Fluchttreppenhduser in Teilbereichen der Geb&u-
degrundfléchen 12,0 m Wandhohe festgesetzt.

Das geplante Appartementgebdude im Norden (Gebdude 2) wurde mit 6,95 m festgesetzt. Entspre-
chend Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Gebdude entspricht das im 1. Bauabschnitt einem Ge-
bdude mit 2 Vollgeschossen zzgl. einem Dachgeschoss als nicht Voligeschoss (entsprechend dem Ur-
Bebauungsplan in der Fassung der 10. Anderung), sowie einem Erweiterungsbau mit 2 Vollgeschossen
nach Norden ohne Dachgeschoss. Durch die Anderung der Dachform (Satteldach/ Dachgeschoss
im ersten Bauabschnitt und Flachdach ohne Dachgeschoss im 2. Bauabschnitt) ergibt sich eine
H&éhenabstaffelung des Baukdrpers zur freien Landschaft hin.

- Héhenlagen:

Eine zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich und als Hohe UGber Normalnull als HochstmaRB festgesetzt. Entsprechend dem Standard bei
stadtebaulichen Planungen wurde die Hohenlage der Gebdude auf die FertigfuBbodenhdhe im Erd-
geschoss bezogen.

Der Hohenlagenbezug wurde mit NN-H6hen festgesetzt, da ein Geldndebezug -vor allem im teilweise
geneigten Geldnde- nicht ausreichend konkret ist. Die festgesetzten Hohenlagen je Baufenster orien-
fieren sich dabei am bestehenden oder geplanten Gelédnde (sowie an den angrenzenden Verkehrs-
fldchen) zzgl. ca. 40 cm. Das MaB der max. Héhenlage von 40 cm (25 cm Bodenabstand OK Boden-
platte + 15 cm Bodenaufbau im EG) entspricht dabei der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Gelédnde.

Bei Gebdude 1 liegt die festgelegte Hohenlage bei 465,80 m U. NN. Die entspricht einer Hdhenlage
von ca. 40 cm U. Geldnde im geplanten Wohnteil / Eingangsbereich des Erdgeschosses.

FUr Geb&ude 2 wurde die Hohenlage aus Grinden des Hochwasserschutzes - entsprechend der 10.
Anderung des Bebauungsplanes - mit 465,50 m U. NN festgesetzt. Nach Angabe des Wasserwirt-
schaftsamtes Rosenheim stellt sich eine Hochwasserlage im angrenzenden festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet bei ca. 463,90 m U. NN ein. Die verbindlich einzuhaltende Hohenlage des Erd-
geschossfuBbodens liegt damit mit ca. 1,6 m deutlich Uber der zu erwartenden Hochwasserlage bei
einem HQ 100 Hochwasserereignis.

03. Baugrenzen

- Baugrenzen:

Festgesetzt wurden grundfléchenbezogene Baurdume. Die Fldche der umgrenzten BaurGume ent-
spricht jeweils dem Hauptbaukdrper im MaB der zul@ssigen Grundflache.

Analog zu der 2- Teilung der Grundfldchen fir Gebd&ude und die zusatzliche Grundfldche fur AuBen-
anlagen der Hauptnutzung und untergeordnete Bauteile (Terrassen, Terrassenbalkone, Balkone, Uber-
dachungen) wurde auch eine 2-Teilung der Baurdume festgesetzt.

Mit dem Bauraum fUr Gebd&ude (dunkelblaue Baugrenze) soll der Hauptbaukérper in seiner Lage am
GrundstUck eindeutig definiert werden. Mit dem gesonderten Bauraum (hellblaue Baugrenze) fir die
zur Hauptnutzung z&hlende Terrasse, Terrassenbalkone, Balkone sowie der geplanten Uberdachun-
gen wird die Lage der zusdatzlich zul@ssigen Grundfl&chen gesondert festgesetzt. Diese Baufenster
werden differenziert auf den Gebdudeseiten festgesetzt, an denen diese Bauteile vorgesehen sind.

Die im Bebauungsplan vorgenommene Aufteilung der Baugrenzen in eine Baugrenze fir Hauptbau-
kérper und eine Baugrenze fUr Balkone, Balkonterrassen, Terrassen, etc. ermdglicht die klare Veror-
tung der Hauptbaukérper sowie seiner zusatzlichen Bauteile.

Die dunkelblauen Baugrenzen fur das Hauptgebdude im Bauraum 2 Uberschneidet die Umgrenzung
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes nicht. Die hellblaue Baugrenze fir Terrassen, Terrassen-
balkone und Balkone Uberschneidet die Umgrenzung des Uberschwemmungsgebietes im Nordwes-
ten im Bereich des 2. Bauabschnittes auf einer Fiiche von ca. 10 m2 geringfigig. Fur diese Uber-
schneidung der hier geplanten baulichen Anlagen mit dem U-Gebiet wird eine Ausnahme gem. §78
(2) Wasserhaushaltsgesetz beantragt. Eine Vorabstimmung mit dem Landratsamt Rosenheim Abt.
Wasserrecht zu diesem Punkt hat im Zuge der Erarbeitung des Entwurfes stattgefunden.
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04. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

- Garagen und Stellplatze:

Garagen (hier: bestehende Carports) und Nebenanlagen sind gem. Planung innerhalb der zweckbe-
stimmten Umgrenzungen fur Carports und Nebenanlagen sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fur Carports zuldssig.

FUr die zu errichtende Anzahl an PKW Stellplétzen wird hinweislich auf die Stellplatzsatzung der Ge-
meinde vom 01.10.2025 verwiesen. Allerdings ist der Gemeinderat der Gemeinde GroBkarolinenfeld
der Auffassung, dass die allgemeine und in der Safzung als verbindlich festzusetzende Obergrenze
gem. neuer bayerischer GaStellV (2025) Anhang 1 bei Studentenwohnheimen mit 1 Stellplatz fUr 2
Betten mit der Lage in GroBkarolinenfeld nicht ausreichend ist. Somit wurde mit dem Bauwerber ver-
einbart, so viele PKW Stellplétze im Planungsbereich zu errichten, wie flichenmdaBig und sinnvoll még-
lich ist, um ein Ausweichen des Parkverkehrs auf angrenzende Baugebiete zu verhindern. Die aktuelle
Entwurfsplanung/ die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung sieht dabei 10 Stellpldtze mehr vor, wie
gem. aktueller Stellplatzsatzung der Gemeinde vom 01.10.2025 zu erbringen wdéren. Die Stellplatzer-
mittlung wurde dabei Uber alle Geb&ude und Nutzungen auf den Flurnummern 425/2, 425/1, 425/3
und 433, auch wenn einzelne Teilfléichen (hier: Wohngebd&ude Hs. Nrn. 14 und 14 a) nicht Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sind. Uber die Vorhaben- und ErschlieBungspléne in Verbindung
mit dem DurchfUhrungsvertrag wird die vereinbarte, héhere, zu errichtende Anzahl an Stellplétzen
gegenuUber der gemeindlichen Satzung verbindlich.

Zu den zu erbringenden Fahrradabstellpldtzen wurden eine, von der neuen Stellplatzsatzung der Ge-
meinde abweichende Festsetzung getroffen. Die Stellplatzsatzung wirde zum Studentenwohnheim
bei 55 Betten nur 22 Fahrradabstellfldchen verlangen, hingegen bei dem Appartementgebdude mit
7 z.T. sehr kleinen Wohnungen (ca. 9 Betten) 28 Fahrradstellpl&ize (= 4 Fahrradstellpl&tze pro Woh-
nung). Dies hatte zur Folge, dass fUr das Studentenwohnheim voraussichtlich viel zu wenige Fahrrad-
stellpl&tze vorhanden waren und hingegen fur das Appartementgebdude viel zu viele Fahrradstell-
platze errichtet werden mussten. Als abweichende Festsetzung gegenuber der aktuellen Stellplatzsat-
zung der Gemeinde wurde daher festgesetzt, dass pro geplantem Bett im Studentenwohnheim 1
Fahrradstellplatz zu errichten ist und fUr das Appartementgebdude 2 Stellplatze pro Wohnung herzu-
stellen sind. In Summe werden damit fir die beiden Gebdude (Studentenwohnheim und Apparte-
mentgebdude) ca. 19 Fahrradstellpldtze mehr errichtet, wie It. aktueller Stellplatzsatzung Gemeinde
notwendig wdren.

(Quelle: Stellplatznachweis/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026/ Anlage BAS5.1)

- Nebenanlagen:

GréBere Nebenanlagen/ Nebengebdude sollen nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der
hierfUr festgesetzten Fldchen fUr Nebenanlagen zuldssig sein.

Untergeordnete (kleine, fldéchenbegrenzte) Nebenanlagen kénnen dagegen auch auBerhalb der
Baugrenzen und Umgrenzungen fir Nebenanlagen zugelassen werden, um Gestaltungsfreiheiten for
die Planung der AuBenanlagen offen zu lassen. Nicht jedoch zuldssig sein sollen diese kleinen Anla-
gen innerhalb von festgesetzten privaten Grin- und Ausgleichsfl&ichen, in der Vorgartenzone zu Stra-
Ben bis 5 m ab der StraBenbegrenzungslinie und nicht innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes.

Konkret geplant ist, dass die MUllsammelstelle fir das Studentenwohnheim (Gebdude 1) und das Ap-
partementgebdude (Gebdude 2) zentral im Bereich der bereits bestehenden Carports mit unterge-
bracht wird. Zudem soll der bereits bestehende, nérdliche Carport auf seiner ganzen L&dnge mit klei-
nen Abstellrldumen fUr das Appartementgebdude (Gebdude 2) erweitert werden.

05. StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie gem. Grundsticksgrenzen und Urbebauungsplan.

Der bestehende, Anlieger- und Wirtschaftsweg von der ,,Aiblinger StraBe* Richtung Norden wurde als
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung Anliegerweg (= EigentUmerweg) / FuB- und Radweg in
definierten Breiten festgesetzt. Zudem dient die Fahrt als Zufahrt zu den nérdlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen. Die ergdnzende Festsetzung als FuB- und Radweg soll den Zugang aus
den sUdlich gelegenen Gemeindegebieten zu den nérdlich gelegenen Sportpldtzen der Gemeinde
fUr die Allgemeinheit sichern.

Der Weg/ die Fahrt wird als Anlieger-/ EigentUmerweg mit entsprechenden Dienstbarkeiten fUr die
Anlieger im Privatbesitz verbleiben. Die Nutzung des Weges als FuB- und Radweg fir die Offentlichkeit
-als zusatzliche Wegeverbindung zu den gemeindlichen Sportpl&tzen- wird durch eine Widmung als
Geh- und Radweg sichergestellt und durch eine vertragliche Regelung zwischen den GrundstUcksei-
gentUmern und der Gemeinde abgesichert.
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06. Hochwasserschutz/ Gebdudeschutz Oberfldchenwasser und Starkregen/ Niederschlagswasser

Teile des Planungsgebietes im Nordwesten des Planungsbereiches befinden sich im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet der Rott. Neue Baugebietsausweisungen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes sind in der Planung allerdings nicht vorgesehen. Insbesonders fUr das nérdlich
geplante Appartementgebdude (Gebdude 2) entlang der Abgrenzung zum Uberschwemmungsge-
biet besteht bereits aus der dlteren, rechtsgUltigen 10. Bebauungsplandnderung , Aiblinger

StraBe" von 2022 ein Baurecht zum Bau eines Wohngebdudes, das direkt bis an die Abgrenzung des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes reicht. FUr das, an dieser Stelle urspringlich geplante Dop-
pelhaus wurde eine Genehmigungsfreistellung (2023) durch die Gemeinde GroBkarolinenfeld, sowie
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Rosenheim Abt. Wasserrecht, Wasserwirtschaft
erteilt (2024), beziehungsweise eine Genehmigungsfreistellung fir ein geplantes Appartementge-
bdude (5 Wohneinheiten = 1. Bauabschnitt gem. VEP 2.1 und 2.2) (2025) erteilt.

Neue Baukdrper innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes werden im Entwurf zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan (2026) nicht geplant.

Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsbereiches - auf bisherigen landwirtschaftlich genutz-
ten Wiesenfldchen - sollen ausschlieBlich Ausgleichs- und Gebietseingrinungsfléichen inkl. Baumpflan-
zungen festgesetzt werden, soweit der Hochwasserschutz sowie die Retentionsfdhigkeit innerhall des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes nicht negativ beeintréchtigt werden und die Anforderun-
gen des Naturschutzes und der Ortsplanung (z.B. in Bezug auf den naturschutzrechtlichen Ausgleich
und die Ortsrandeingrinung) gewdhrleistet werden kénnen.

Zur Abgrenzung des Hochwasserschutzgebietes und zum Schutz vor etwaigen Geldndeveré&nderun-
gen und Retentionsverlust im Hochwasserschutzgebiet wird entlang der Abgrenzungslinie des festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes im Nordwesten eine bis ca. 40 cm -1,0 m hohe Stitzmauer (z.B.
aus Beton Winkelstitzelementen) errichtet werden. Damit wird ein Eingriff in das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet verhindert — Geldndeverdnderungen und damit ggf. Retentionsverlust inner-
halb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes werden dadurch verhindert.

Auch wenn durch die Planung innerhalb des Geltungsbereiches keine baulichen Eingriffe in das Uber-
schwemmungsgebietes erfolgen (z.B. durch AuffUllungen, Retentionsverlust etc.), kann in Abstim-
mung mit dem Bauherrn auf den Grundstucksfldchen Fl. Nr. 433 eine VergréBerung des Retentfionsvo-
lumens an der Rott z.B. in Form einer Flutmulde/ Senke geschaffen werden. In der Planung exemplao-
risch/ hinweislich dargestellt wurde (auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Wiesenfldchen im
Nordwesten) eine Flutmulde/ Senke mit ca. 250 m2 Fidche bei einer Eintiefung von ca. 50 cm. Damit
wUrde sich ein zusatzliches Retentionsvolumen von ca. 125 m3 und damit ein Verbesserung des Re-
fentionsvolumens an der Rott ergeben. Die Abstimmung zur Errichtung einer derartigen Flutmulde er-
folgt direkt mit den Wasserrechtsbehdrden.

Die beabsichtigten Planungen/ MaBnahmen wurden im Zuge der Vorplanung zum Bebauungsplan
mit den Wasserrechtsbehorden (Landratsamt Rosenheim Abt. Wasserrecht/ WWA Rosenheim) vorab
abgestimmt und entsprechend angepasst. Eine Bebauung im Nahbereich zum festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet wird von den Wasserrechtsbehdrden zwar kritisch gesehen; unter Bericksichti-
gung der geplanten MaBnahmen wurde der Planung aber zugestimmt (Mail LRA Rosenheim Abft.
Wasserrecht und Wasserwirtschaft vom 30.01.2026).

Zur Niederschlagswasserbeseitigung wurde im Bebauungsplan entsprechende Anforderungen zur Mi-
nimierung und Drosselung bei Einleitung in die Rott getroffen.

FUr alle geplanten Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches wurde zum Schutz vor extremen Hoch-
wasser- und Starkregenereignissen eine hochwasserangepasste Bauweise festgesetzt, auch wenn die
geplanten Gebd&ude auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und auBerhalb einer
HQ100 Hochwassergefahrfl&che liegen (z.B. Hohenlage Appartementgebdude/ Gebd&ude 2 OK FFB
EG > 1,6 m Uber HQ 100, bauliche SchutzmaBnahmen). Alle neu geplanten Gebd&ude sind ohne Keller
geplant; die Beheizung erfolgt Uber Warmepumpen (keine wassergefdhrlichen Stoffe).

07. GrUnplanerische Festsetzungen

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes, dem grunordnerischen Konzept und § 9 (25) und § ¢
(20) BauGB beschranken sich die Festsetzungen zur Grinplanung im Wesentlichen auf begrinte FIG-
chen, Einzelb&dume- und sonstige Pflanzungen.

Diese Naturelemente erhdhen den Gesundheitsschutz (z.B. reduzieren die thermische Last, erhéhen
den wohnklimatischer Wert) und kompensieren negative Umweltauswirkungen (z.B. durch Neuversie-
gelung). Zudem erflllen sie weitere stadtebauliche Anforderungen (z.B. Ortsgestaltung, Ortsrandein-
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grunung und Ortsdurchgrinung), verbessern das Kleinklima und schaffen neuen Lebensrdume for
Tiere und Pflanzen (gegenUber der bisherigen Brachfldche im SUden, sowie der landwirtschaftlichen
Nutzfldche im Norden des Planbereiches).

- Ortsrandeingrinung:

Die privaten Fldchen (Grunfldchen 1 und Ausgleichsfldchen A) im nordwestlichen, nérdlichen und
nordostlichen Planungsbereich dienen der Ortsrandeingrinung (gem. den Anforderungen aus dem
LEP), um eine harmonische Eingliederung der Siedlungs- und Stellplatzfldchen in die freie Landschaft
zu erreichen und gleichzeitig dkologische Funktionen zu erfillen. Die Eingrinung der Baufldchen/ des
Ortsrandes wird dadurch gegenUber dem Ist-Zustand deutlich verbessert, nachdem Begrinungen -
auch zum bislang bestehenden Ortsrand/ der bestehenden Bebauung - kaum vorhanden sind.

- Feuchtwiese:

Die nordwestlich geplante Ortsrandeingrinung wird in Form einer locker bestockten Feuchtwiese mit
einer Bepflanzung aus standortgerechten Laubbdumen 1. und 2. Wuchsordnung sowie einer Wild-
strauchhecken geplant. Der Hochwasserabfluss und die Retention innerhalb des Hochwasserschutz-
gebietes soll und darf dabei nicht nachteilig beeinflusst werden. Teile der geplanten Feuchtwiese
(hier: Ausgleichsfléiche A) dienen dabei dem 6kologischem Ausgleich fUr Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch die Erweiterung des Geltungsbereiches fUr die nordwestlich und nérdlich neu geplanten
Stellplatzfldchen.

- Stellplatze, Wege:

Die Befestigung mit wasserdurchldssigen Decken und Beldgen soll - soweit am anstehenden lehmigen
Baugrund méglich - anfallendes Regenwasser naturnah versickern. Dadurch kann eine, ansonsten zur
Entwdasserung notwendige Einleitung in die Rott mdglichst reduziert und damit der Vorfluter entlastet
werden.

- EinzelbGume/ Strauchhecken:

Die festgesetzten B&ume auf Privatgrund sollen die Verkehrsfldchen und Stellplatzfldchen begleiten
und strukturieren und die Staubentwicklung und die thermische Aufheizung auf den Verkehrsfldche
kompensieren. Dies liegt in &ffentlichen Interesse. Weitere Baumpflanzungen im Bereich der nérdli-
chen StellplatzflGchen sowie auf den Fliichen der geplanten Feuchtwiese dienen der Ortsrandeingri-
nung sowie z.T. dem &kologischen Ausgleich. Die Sortenauswahl zwischen den Bepflanzungen an den
Verkehrs- und Stellplatzfldchen und der Ortsrandeingrinung wurde aufgrund unterschiedlicher Anfor-
derungen an die Bepflanzung differenziert getroffen. Im Bereich der Ortsrandeingrinung im Uber-
gang zur freien Landschaft wurden zudem Strauchhecken aus heimischen Wildstrauchern festgesetzt.
Auf der Ausgleichsfldche A dienen diese dkologisch wertvollen Bepflanzungen zudem dem Aus-
gleich.

- Schnitthecken:
Hecken im Bereich des Studentenwohnheims sollen zusatzlich die Durchgrinung des Plangebietes
férdern und bauliche Anlagen der Einfriedung (z.B. Z&une, Terrassentrennwdnde) moglichst ersetzen.

- Dachbegrinungen:

Flachddcher sind zu begrinen, soweit sie nicht anderweitig genutzt werden (hier: Dachgartennut-
zung auf den Dachfléchen des Studentenheims/ Gebdude 1). Dachbegrinungen puffern Nieder-
schlagswasser und fUhren es den Vorflutern erst zeitverzégert zu. Zudem schaffen sie Lebensr&ume fir
Insekten und wirken sich positiv auf das Kleinklima im Planungsgebiet aus (Schutz vor Uberhitzung)

08. UmweltschiUtzende Festsetzungen

Ergdnzend zu den grinordnerischen Festsetzungen wurden zusdtzliche umweltschitzende Festsetzun-
gen geftroffen. Hierbei handelt es sich in erster Linie um MaBnahmen zum Schutz des Bodens, zum
Schutz gegen Vogelschlag an groBen Glasscheiben sowie zum Schutz gegen Lichtimmissionen (insbe-
sondere fUr Insekten, Flederm&use und Gebd&udebriter). Die festgesetzten MaBnahmen begrinden
sich aus der Lage des Plangebietes am Ortsrand sowie der Lage im Nahbereich zur Rott. Entlang der
Roft finden sich vielfdltige Lebensrdume (z.B. Gehdlze) und Jagdreviere fUr geschuitzte Tierarten, auch
wenn der Bereich bislang nicht als Biotop kartiert wurde.

09. Ausgleichsfléchen, AusgleichsmaBnahmen
Entsprechend Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen wurde im Nordwesten des Planungsbe-

reiches auf Grundstick Fl. Nr. 433/T, Gemarkung GroBkarolinenfeld - eine Ausgleichsfldche mit einer
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Fl&dche von 300 m2 festgesetzt. Die AusgleichsmaBnahmen sind im Umweltbericht dargestellt. Dort
wurde auch der Nachweis der Ausgleichsfldchen gefuhrt und die erforderlichen AusgleichsmaBnamen
beschrieben (siehe auch Begrindung Abschnitt 12 und Anlage BA3 Umweltbericht)

10. Emissionen/ Immissionen/ Schallschutz

Das Plangebiet steht im Einflussbereich der unmittelbar sGdlich verlaufenden RO 19 und der etwa 360
m norddstlich verlaufenden Bahnstrecke 5510 MUnchen-Rosenheim. In unmittelbarer Nachbarschaft
(Aiblinger StraBe 12) befindet sich ein Bauinstandsetzungsbetrieb. In weiterer Entfernung ein Malerbe-
trieb (Max-Josef-StraBe 32 a) und ein Laden / BUro mit wechselnden Nutzungen (Max-Josef-StraBe 37
a), derzeit Leerstand. Ansonsten werden in der Aiblinger StraBe nur ruhige gewerbliche Nutzungen
ausgeUbt, beispielsweise Vermittlung von Versicherungen, Softwaredesign, Ubersetzungen und Biro-
service, Coaching efc.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berUcksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fUr die
Praxis durch die DIN 18005 ,,Schallschutz im St&dtebau* konkreftisiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und die
Immissionsbelastung aus dem Verkehr berechnet und beurteilt (CHC, Projekt-Nr. 3217-2026, VO2, Juni
2026). Weiterhin wurde die einwirkende Immissionsbelastung aus dem benachbarten Gewerbe sowie
die ausgehende Immissionsbelastung aus dem Vorhaben (Pkw-Stellplatze, Heizanlage) untersucht.

Im BI.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Baufldchen, Bauge-
biete, sonstige Fldchen) Orientierungswerte fUr die Beurteilung genannt. Ihre Einhaltung oder Unter-
schreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betref-
fenden Baufl&che verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfllen.
FUr Gewerbel&rm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die ,,TJechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm*
(TA L&rm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch VerkehrslGrmimmissionen
kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (VerkehrslGrmschutzver-
ordnung), welche streng genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung
von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Die VDI 2719:1987, Kapitel 9 enthdlt den Hinweis, dass ab einem AuBenschallpegel von > 50 dB(A)
nachts, Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schalldé@mmenden, evil. fensterunabhdngigen LUftungs-
einrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit gekipptem Fenster kein ausreichender Schutz
des Nachtschlafs mehr besteht. Anstelle der LUffungseinrichtung werden heute bauliche MaBnah-
men, wie Schiebel&den, Prallscheiben, Vorbauten oder vergleichbare MaBnahmen bevorzugt,
welche die Immissionsbelastung vor dem Fenster so weit reduzieren, dass die BelUftung Uber das ge-
kippte Fenster moglich wird.

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

Anwendungsbereich Planung Verkehr Gewerbe
Vorschrift LR | 16. BImSchv TA Larm
Ausgabe 2023 Ausgabe 1990/2020 Ausgabe 1998
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung (ORWDn 18005) (IGW16.8imschv) (IRWrA-Larm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Dorfgebiete (MD)
Mischgebiete (M)
Urbane Gebiete 60 50 (45) 64 54 60 45
(MU)
Allgemeines
Wohngebiet (WA] 55 45 (40) 59 49 55 40

*in Klammern: gilt for Gewerbe, Sport- und Freizeitanlage
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt keine Gebietsart im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird in der 12. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Aiblinger StraBe" vorhabenbezogen festgesetzt (Wohngebdude, Garagen, Ne-
benanlagen, Stellplatze) und Uber die Vorhaben- und ErschlieBungspléne konkretisiert (z.B. Studen-
tenwohnheim, Appartementgebdude).

Gegenstand der Planung ist die Errichtung von Gebduden vordringlich fur studentisches Wohnen. Die
schallfechnische Beurteilung erfolgte daher nicht auf Grundlage einer festgesetzten Gebietskatego-
rie, sondern unter BerUcksichfigung der vorgesehenen schutzbedUrftigen Nutzung sowie der vorhan-
denen sté@dtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen.

So wdre im vorliegenden Fall die Richtwert fUr ein allgemeines Wohngebiet (WA) erstrebenswert. Auf-
grund der bestehenden Gemengelage mit Einwirkungen aus StraBenverkehr, Schienenverkehr und
gewerblichen Nutzungen entspricht die ortliche Situation jedoch nicht der eines typischen Allgemei-
nen Wohngebiets.

Vor diesem Hintergrund wurden die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) als planeri-
sches Ziel berUcksichtigt. Aufgrund der vorhnandenen Vorbelastung und der prdgenden Gemengelao-

gesituation wird jedoch ein Schutzniveau entsprechend den, fUr Mischgebiete (Ml) geltenden Orien-

fierungs- bzw. Richtwerten als angemessen angesehen.

Unabhdngig von der Einhaltung der herangezogenen Beurteilungswerte sind fur die geplante Wohn-
nutzung die Anforderungen an gesunde Wohn- und Schlafverhdlinisse zu beachten. Sofern erforder-
lich, werden geeignete/mogliche SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Einwirkender Verkehrsldrm:

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die Immissionsbelastung an der Fas-
sade zur RO 19 bei bis zu 68 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts und an den Seitenfassaden bei bis zu 63
dB(A) tags und 56 dB(A) nachfts liegt. Weder der anzustrebende Orientierungswert fir ein WA noch fur
ein Ml kann durchgdngig eingehalten werden. Die vorhandene Schallschutzwand an der Bahnstre-
cke wurde in der Ausbreitungsrechnung berUcksichtigt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden grundsatzlich mogliche SchallschutzmaBnahmen dis-
kutiert. Ein wirksamer aktiver Schallschutz in Form einer Wand kann nicht umgesetzt werden bzw. ist
nicht zielfUhrend, da im Erdgeschoss ein Parkdeck (Wandhdhe) geplant ist und eine GrundstUckszu-
fahrt (Wandldnge) notwendig ist. Auf der RO 19 ist bereits ein IGrmmindernder Belag vorhanden und
die Umsetzung einer Geschwindigkeitsreduzierung obliegt nicht der Gemeinde.

Die Planung sieht bereits vor, dass in dem sGdlichen Gebd&ude an der RO 19 sémtliche schutzbedurf-
fige Studentenzimmer Uber eine Seitenfassade belUftet werden kdnnen. Zur RO 19 wird eine KUche
belUftet, welche mit einer TUr zum Studentenzimmer getrennt ist. Die KUche selbst hat Sitzpl&tze und ist
somit ebenfalls als schutzbedurftiger Aufenthaltsraum einzustufen. Neben einer ausreichenden Schall-
ddmmung der Fassade kann der Raum aus schalltechnischer Sicht mittels einer StoBlUffung beliftet
werden.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auch auf, dass mit einer Abschirmung an den sudlichsten
Balkonen (z.B. Verglasung) die Immissionsbelastung vor dem dahinterliegenden Fenster um 5 dB(A)
gemindert werden kann.

Durch die MaBnahme kann erreicht werden, dass die Immissionsbelastung an allen Studentenzim-
mern tagsuber auf maximal 60 dB(A) reduziert wird. Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005
fUr ein Mischgebiet eingehalten sowie — mit einer Ausnahme — auch der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fur ein Allgemeines Wohngebiet. Nachts betragt die Immissionsbelastung an der Nordfas-
sade noch 54 dB(A) und an der Sudfassade maximal 51 dB(A). Somit kann nachts an allen Studenten-
zimmern durchgdngig zumindest der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fUr ein Mischgebiet einge-
halten werden. An der SUdseite wird — mit Ausnahme des zweiten Appartements ab der RO19 - sogar
der Orienfierungswert fUr ein Mischgebiet von 50 dB(A) eingehalten.

Neben den Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile wird daher auch die Ab-
schirmmaBnahme am Balkon festgesetzt. Da bei einer ndchtlichen Immissionsbelastung von mehr als
50 dB(A) ein ruhiger Schlaf bei gekippten Fenstern nicht gewdahrleistet ist, wird zusatzlich festgesetzt,
dass samtliche zum Schlafen genutzten RGume mit einer Belastung von Uber 50 dB(A) nachts mit ei-
ner fensterunabhdngigen LUffungseinrichtung auszustatten sind.

Mit diesen Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in
den RGumen gewdhrleistet; zugleich steht ein angemessen nutzbarer AuBenbereich zur VerfGgung.
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Einwirkender Gewerbeldrm:

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fUr ein allgemeines Wohngebiet (WA) nicht sicher eingehalten werden. Die fUr Mischgebiete
(MI) geltenden Immissionsrichtwerte werden hingegen eingehalten.

Hinsichtlich der gewerblichen Gerduschimmissionen ist festzustellen, dass der benachbarte Betrieb die
fUr Mischgebiete (MI) geltenden Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
L&arm (TA L&rm) einhalten kann. Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungssituation und der
radumlichen Nachbarschaft zwischen gewerblichen und wohndhnlichen Nutzungen liegt eine Ge-
mengelage im Sinne der TA Larm, Kapitel 6.7 vor. In solchen Fallen ist im Rahmen der planerischen
Abwdagung eine Zwischenwertbildung beziehungsweise die Heranziehung eines gegenUtber einem
Allgemeinen Wohngebiet verminderten Schutzanspruchs zuldssig. Unter BerUcksichtigung der Vorpra-
gung des Standortes durch gewerbliche Nutzungen werden die zu erwartenden gewerblichen Ge-
raduschimmissionen daher als staddtebaulich vertretbar angesehen.

Parkplatze:
Zum Schutz der Anwohner wird im Plangebiet eine Schrittgeschwindigkeit verordnet und zur Vermin-

derung der Reflexionen die Deckenunterseite des Parkdecks als [Grmmindernd festgesetzt.

Verkehrszunahme:

Mit dem Plangebiet werden 52 Stellplatze neu geschaffen, wovon 17 Stellplatze auf die Nutzung der
bestehenden Bebauung (Hs. Nrn. 14 und 14a) entfallen und bereits heute im Geltungsbereich der 12.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes existieren. Die Zunahme der Immissionsbelastung
durch den Zusatzverkehr resultierend aus den zusétzlichen 35 Stellpldtzen liegt mit <0,1 dB(A) deutlich
unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle und ist vernachldssigbar.

(Quelle: Schallschutzgutachten/ C. Hentschel Consult/ Juni 2026/ Anlage BA4)

11. Sonstige Festsetzungen

Markierung des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung und -erweiterung.
Zur Slcherung der ErschlieBung der bestehenden Und geplon’ren Bebauung und der anliegenden Fl&-
chen sow R

memé%etweh%@#enihehkeﬁ- Wurde ein Geh Fahr- Und Lel’rungsrech’r zuguns’fen der Grunds’rucks—
anlieger und des Freistaates Bayern festgesetzt. Die Nutzung des Weges als FuB- und Radweg fur die
Offentlichkeit -als zusétzliche Wegeverbindung zu den gemeindlichen Sportpldtzen- wird durch eine
Widmung als Geh- und Radweg sichergestellt und durch eine vertragliche Regelung zwischen den
GrundstUckseigentUmern und der Gemeinde abgesichert.

09. Ortliche Bauvorschriften

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert.

Sie beschrdnken sich in erster Linie auf Anforderungen an die Dachgestaltung und Geldndeveré&nderun-
gen im Plangebiet.

Mit der &rtlichen Vorschrift zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefriedigende Kollektoranordnungen
verhindert werden.

Die Vorschrift zu Einfriedungen an Verkehrsflchen soll der zunehmenden Tendenz nach privater Abschot-
tung zum &ffentlichen Raum entgegenwirken.

10. Hinweise

Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise aufgenommen, die ergdnzend zum Festsetzungs- und Verord-
nungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung hilf-
reich sind (Hinweise durch Text). Zeichnerisch wurde der Geltungsbereich in einen Anderungsbereich , A"
im Bereich mit bereits vorhandenen Baurechten und in einen Erweiterungsbereich ,,E" im bisherigen Au-
Benbereich geteilt.

Ergdnzt wurden zudem Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung, zu Risiken und deren Schadenmini-
mierung sowie Hinweise zum Nachbarrecht.
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11. Grinplanerische Hinweise und Empfehlungen

Die grunplanerischen Hinweise konkretisiert einzelne fachspezifische MaBnahmen und Anforderungen zu
grunordnerischen Themen und ergénzen zusatzliche Hinweise auf Gehdlz- und ArtenschutzmaBnahmen,
etc.

Den grinplanerischen Hinweisen zugeordnet wurden zudem Hinweise zu Pflanzabst&dnden nach Art. 47
AGBGB (Gesetz zur AusfUhrung des BUrgerlichen Gesetzbuchs). Die Kenntnis und Einhaltung von Pflanzab-
st&dnden sollen Nachbarstreitigkeiten verhindern.

12. Schalltechnische Hinweise

Die schalltechnischen Hinweise konkretisiert einzelne fachspezifische MaBnahmen und Anforderungen zu
Schallschutzthemen. Auf das Schallschutzgutachten der C. Hentschel Consult/ Juni 2026 (Anlage BA4)
wird gesondert verwiesen.

13. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der st&ddtebaulichen Begrindung.

Er ist gegliedert in

1. Einleitung mit Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes sowie Darstellung
der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Be-
rucksichtigung

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, jeweils fUr die SchutzgUter

Boden, Wasser, Flache, Klima/ Luft, Pflanzen/ Tiere, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sach-

guter

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Planung

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Alternative Planungsméglichkeiten

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

©NoO ;AW

Es wurde ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die SchutzgUter Boden, Wasser, Pflan-
zen/Tiere sowie Mensch weitgehend unproblematisch sind und die verbleibende Probleme durch entspre-
chende VermeidungsmaBnahmen I6sbar sind. Es wurden deshalb zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung des Eingriffes festgesetzt. Die noch verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen wer-
den durch AusgleichsmaBnahmen entsprechend der Berechnung und Beschreibung kompensiert.

(Quelle: Umweltbericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitektur/ 02.04.2026, Anlage BA3)

14. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 1a Abs. 3 BauGB, §§ 13
ff. BNatSchG), der auszugleichen ist.

Im Rahmen des Umweltberichts (Anlage BA3) wurde der Ausgleichsbedarf fUr die neu ausgewiesene Bau-
flachen nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden " (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bauen und
Verkehr / Dezember 2021) ermittelt.

Hiernach ergibt sich aus der vorgesehenen Bebauung ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 1.231 Wertpunk-
ten.

Der Ausgleich wird auf dem hierzu entsprechend festgesetzten Ausgleichsfldche auf Grundstick Fl. Nr.
433/T, Gemarkung GroBkarolinenfeld erbracht. Auf der insgesamt ca. 300 m? groBen Ausgleichsfldche kann
ein Ausgleichsbedarf von 1.915 Wertpunkten erbracht werden.

Geplantes Entwicklungsziel ist die Umwandlung einer intensiv genutzten Grinlandfléche (G11) in Extensiv-
grinland als seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese (G221); die Pflanzung von Laubb&umen,
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Gebuschen und Hecken mit Gberwiegend heimischen, standortgerechten Arten (B112); sowie die Anlage
von naturlichen bis naturfernen Stillgewdssern/ eutrophone Stillgewdsser.

Die Pflanzung von Laubbdumen wird im Bebauungsplan zeichnerisch (Anzahl, Standort) und texilich (z.B.
Sorten, Mindestanforderungen, Pflege) festgesetzt. Die Pflanzung von Strauchhecken aus heimischen Wild-
struchern wird im Bebauungsplan in ihrer Lage zeichnerisch-symbolisch festgelegt und per textlicher Fest-
setzung mit Sortenangabe, Pflanzdichte und Pflanzqualitat festgesetzt.

Als Begrenzung der Ausgleichsfldche zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldche sollen einzelne
Holzpfldcke als Abgrenzung zur Landwirtschaft hin gesetzt werden.

Der Ausgleichsbedarf von 1.231 Wertpunkte ist damit laut Berechnung erfUllt. Es werden 684 Wertpunkte

mehr erbracht als erforderlich.

(Quelle: Umweltbericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitektur/ 02.04.2026, Anlage BA3)

15. Anderungsbilanz (gegeniber dem Urbebauungsplan Aiblinger StraBe, in der Fassung der 10. Ande-

rung, 2022)

Fl&chenbilanz:
Geltungsbereich

freies Baugrundstuck

- davon Bauflachen inkl. Stellpl.
- davon priv. VerkehrsfiGchen

- davon Grunflachen
Ausgleichsfldchen

Baubereich Sud:
Art der baulichen Nufzung

GR 1a

GR 1b

GR 1

Anteil freies Baugrundstick Sud
GRZ

Vollgeschosse

Baubereich Nord:

Art der baulichen Nutzung
GR 1a

GR 1b

GR 1

BPL i.d.F. der 10. Anderung (2022)

2.588 m2
2.588 m2
2.121 m2
365 m2
102 m2
0m2

3 Dreispanner mit Tiefgarage

0. Ansatz

0. Ansatz

ca. 800 m2 (resultierend)
1.997 m2

0.4

[1+D

1 Doppelhaus mit Carports
0. Ansatz

0. Ansatz

ca. 146 (resultierend)

Anteil freies BaugrundstUck Nord 489 m?2

GRzZ
Vollgeschosse

16. Auswirkungen

0.3
[1+D

BPLi.d.F. der 12. Anderung und
Erweiterung (2026)

3.639 m2
3.339 m2
2.678 m2
422 m2
453 m2
300 m2

1 Studentenwohnheim
55 Betten

660 m2

140 m2

800 m2

1.997 m2

0.4 (resultierend)

Il + Staffelgeschoss

1 Appartementgebdude (7WE)
215 m2

45 m2

260 m2

960 m2

0,19

H+D/I

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsétze der Raumplanung, des Umwelt-

schutzes und sonstiger berUhrter Planungen realisiert werden.

- Mit der Planung kdénnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

- Im Anderungs- und Erweiterungsbereich wird die Bebauung gem. den Planungswinschen der Bau-
herren und der Gemeinde GroBkarolinenfeld gebietsvertrdglich nachverdichtet und erweitert.

- Durch die Realisierung wird dringend bendtigter Wohnraum (z.T. barrierefreier Wohnraum) fir Studen-
ten geschaffen. Zudem wird Uber die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes samt
DurchfUhrungsvertrag die Nutzung des Studentenwohnheims vertraglich gesichert.

- Durch die Festsetzung des Anliegerweges (EigentUmerweges) zusatzlich als Geh- und Radweg kann
der Weg in Verbindung mit einer entsprechenden vertraglichen Regelung gewidmet werden und
steht damit der Offentlichkeit zur Verflgung.
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Mit Realisierung der festgesetzten BegronungsmaBnahmen wird die Eingrinung und Durchgrinung
der GrundstUcksfldchen, sowie der Verkehrs- und Stellplatzfldchen umgesetzt und die Eingrinung zur
freien Landschaft hin erstmalig hergestellt.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft missen durch den Bebauungsplan Ausgleichsfla-
chen und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Geplantes Entwicklungsziel ist die Umwandlung
einer intensiv genutzten Grinlandfldche (G11) in Extensivgrinland als seggen- oder binsenreiche
Feucht- und Nasswiese (G221); die Pflanzung von Laubb&umen, GebUschen und Hecken mit Gber-
wiegend heimischen, standortgerechten Arten (B112); sowie die Anlage von natUrlichen bis naturfer-
nen Stillgewdassern (hier: Gelédndesenken) / eutrophone Stillgewdasser (S132).

Im Anderungsbereich wird der Urbebauungsplan ,,Aiblinger StraBe* in der Fassung der 10. Anderung
von 2022 unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungs- und Erweiterungsplanung/ durch
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten, durch ErschlieBungs-
maBnahmen (StraBe, Entwdsserung, Versorgungsleitungen) zu.

Durch die im Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten MaBnahmen fin-
den keine unzuldssigen, bauliche Eingriffe in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet im Nordwes-
ten und Norden staftt.

Durch Realisierung der Planung kommen auf den GrundstUcksbesitzer Kosten durch BaumaBnahmen
und durch die Herstellung und den Unterhalt der Ausgleichsfléichen und zu begrinenden FiGchen zu.
Durch die Realisierung erfolgt ein Einwohnerzuwachs in GroBkarolinenfeld von ca. 65 weitgehenden
jungen Erwachsenen/ Studenten (dem gegenUber steht die bereits jetzt zuldssige Bebauung gem. 10.
Anderung des Bebauungsplanes bei einer konventioneller Wohnbebauung mit einem Einwohneran-
stieg von ca. 35-40 Personen). Die Gemeinde erhofft sich dadurch einen Zuwachs an Mitgliedern in
den &rtlichen Vereinen, eine gesteigerte Beteiligung im offentlichem Leben, einen Anstieg der Kauf-
kraft im Gemeindegebiet fUr die drtlichen Nahversorger sowie eine bessere Ausnutzung des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs. Eine wesentliche, zus&tzliche Beanspruchung fur die gemeindlichen Ein-
richtungen (Grundschule, Kindergdrten etc.) wird gegenuber der jetzt bereits zuldssigen Bebauung
(10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht gesehen.

Wesentliche, spUrbare Verkehrszuwdchse werden durch die geplante Bebauung gegenuber der jetzt
bereits zuléssigen Wohnbebauung (10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht erwartet. Um einem
Konflikt mit der Nachbarschaft in Bezug auf etwaigen fehlenden Parkraum méglichst vorzubeugen,
werden mehr PKW Stellpldtze errichtet, wie dies gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde sowie gem.
GasStellV des Freistaates Bayern notwendig wdaren.

Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Nachbarbebauung in Bezug auf Schallemissionen
(z.B. aus Fahr- und Parkverkehr) wurden in einem Schallschutzgutachten befrachtet und entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Umgekehrt wurden auch die aus der Nachbar-
schaft einwirkenden Larmemissionen (z.B. aus einer gewerblichen Nutzung) auf die geplante Bebau-
ung im Schallschutzgutachten betrachtet, um ggf. notwendige SchallschutzmaBnahmen freffen zu
kénnen.

Kolbermoor, 29.06.2026,

Christoph Fuchs
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Quellenverzeichnis

Bebauungsplan , Aiblinger StraBe" in der Fassung der 10. Anderung/ Johann Kosek/ 2022
Fldchennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fur Oberbayern/ 1991
Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld / E. Schek Landschaftsarchitekt/ 31.08.1995
Safzung zur EinfGhrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fUr Kraftfahrzeuge und Fahrradabstell-
platze/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 01.10.2025
Lageplan aus GIS exportiert/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ erhalten am 29.12.2025, redaktionell erganzt
am 29.06.2026
Luftbild/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 23.12.2025
digitales Gel&ndemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 23.02.2025
digitales Geb&udemodell/ bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetdownload am 18.03.2025
AuszUge aus dem Bayernatlas / Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 23.01.2025
- Hochwassergefahren (HQ 100, HQ extrem, HQ hdufig), wassersensibler Bereiche
- festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
- Geologie, Boden
- Biotope, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete

Baudenkmdler, Bodendenkmdaler, Ensemble
Konolplon Auszug/ Gemeinde GroBkarolinenfeld / aus GIS exportiert am 09.12.2024
Wasserleitungsplan- Auszug/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ aus GIS exportiert am 09.12.2024
Vorabstimmung zum Wasserrecht, Mail LRA Rosenheim Abt. Wasserrecht und Wasserwirtschaft/ 30.01.2026
Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 2025

DIN-Normen, technische Regelwerke und sonstige private DIN-Normen

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen, technischen Regelwerke und sonstigen
privaten Normen kénnen bei der Gemeinde GroBkarolinenfeld zu den Ublichen Offnungszeiten kostenlos
eingesehen werden.

Alle zitierten Gesetze, Verordnungen sowie die gemeindlichen Satzungen kénnen im Internet eingesehen
werden.

Anlagenverzeichnis

BAO Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ubersichtsplan/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026

BA1.1-1.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Studentenwohnheim/ Architekt Edenhoffer/ 29.06.2026
BA2.1-2.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Appartementgebd&ude/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026
BA3 Umweltbericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitektur/ 02.04.2026

BA4 Schallschutzgutachten/ C. Hentschel Consult/ Juni 2026

BAS.1 Stellplatznachweis/ Fuchs Architekten/ 29.06.2026

BA5.2 Ubersichtsplan Stellpléitze / Fuchs Architekten/ 29.06.2026
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