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01. Vorbemerkung

Die Flursticke Nr. 615, 615/28 und 615/6 an der ,, WendelsteinstraBe" GroBkarolinenfeld befinden sich
innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsgUltigen Bebauungsplanes ,Weihergeldnde Ost" aus dem
Jahr 2000. Die gemaB Bebauungsplan zuléssige Bebauung entspricht in Nutzung, Lage und GréBe nicht
mehr dem Planvorstellungen der GrundstlickseigentUmer, womit nach Gesprdchen mit der Gemeinde-
verwdaltung GroBkarolinenfeld eine Anderung des Bebauungsplanes beantragt wurde. Fir die , Wendel-
steinstraBe"” bestehen StraBenausbaupldne, fUr deren Realisierung Grundstickserwerbe von den Flursti-
cken Nr. 815 und 415/28 durch die Gemeinde notwendig werden.

In der &ffentiichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 02.07.2019 wurde eine Anderung des
Bebauungsplanes "Weihergel&nde Ost" im Bereich der Grundsticke FINT. 573/63 T, 615, 615/28 und
615/6 Gmkg. GroBkarolinenfeld zur Neuordnung von Baurechten for zwei Wohn- und Geschaftsgebdu-
de sowie ein Wohngebd&ude vorberaten. In der Sitzung des Gemeinderates vom 09.07.2019 wurde die
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Die Erstellung eines , schianken" Bebauungsplans zur
Erleichterung von Genehmigungsfreistellungen sollte angestrebt werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

aus dem stadtebaulichen Ziel einer innerdrilichen Nachverdichtung,
aus dem gemeindlichen Ziel des Ausbaus der , WendelsteinstraBe",
aus dem privatem Bedarf an Wohn- und Geschéftsgeb&uden.,

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlit, weil durch die Bauleitplanung MaB-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltveriréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
tréglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréichtigung der in
§1(6)7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und es auch keine Anhaltpunkte daflr gibt, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§50 Saifz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne der §§ 3(1) und 4(1) BauGB werden durchgefinhrt,
Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Stadtebauliche Ziele

Entwicklung eines Urbanen Gebietes mit 2 Wohn- und Geschdftsgebduden und 1 Wohngebdude,
Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Verkehrsfiéichen.

03. Beriihrte Ziele und Grundsétze der Raumplanung

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

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven,
Brachfléchen und leerstehende Bausubstanz) sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu
nuizen (Innenentwicklung vor AuBeneniwicklung LEP 3.2).

Regionalplan 18 SUdostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 28.10.2017
Eine organische Siedlungsentwicklung soll regelmaBig gewdhrleistet sein (RP 18 All 1).

04. Beriihrte Ziele und Grundsdtze 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 zus&izlichen Inanspruchnahme von Fléichen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléichen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen (§1a(2)1 BauGB).
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05. Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Flidchennutzungsplan:
Das Plangebiet an der EinmUndung der StraBe ,,Am Weiher" in die , WendelsteinstraBe* ist als Mischge-
biet dargestellt.

Bebauungsplan ,,Weihergeldnde Ost" (2000):

Bereich Fl. Nr. 615,

M, 2 Baufenster fir Hauptnutzungen, GR 200 und GR 150, Il VollgeschoBe, DN 20-27°, WH 6,7 m
Bereich Fl. Nr. 573/63 T

Offentliche Grinfiéiche bzw. Allgemeinfléiche, teilweise mit FuBweg und Grundstickszufahrten
Bereich Fl. Nr. 615/4 Tell,

Bebauungsplan Weihergeléinde Ost, Anderung (2010): StraBenverkehrsfidiche

Kommunale Satzungen und Verordnungen der Gemeinde GroBkarolinenfeld - hier besonders
Stellplatzsatzung

Wasserabgabesatzung

Entwdsserungssatzung

Ausbauplanung zum StraBenausbau der ,WendelsteinstraBe" mit einem Gehweg und einer Bushaltestel-
le, IB Roplan

Objektplanungen und Bauwinsche von Grundstickseigentimern im Zusammenhang mit der Bebau-
ungsplandnderung.

06. Bestandsanalyse

Lage:

Der Planungsbereich befindet sUdwestlich des MUndungsbereichs der StraBe ,Am Weiher" in die
~WendelsteinstraBe".

Westlich des Planungsbereiches befinden sich laut glltigem Bebauungsplan , Weihergeléinde Ost"
(2000) ein allgemeines Wohngebiet WA, das bereits weitestgehend mit Wohngebduden bebaut ist,
Nordlich der StraBe ,,Am Weiher" sind das Feuerwehrhaus der freiwilligen Feuerwehr GroBkarolinenfeld
(FI. Nr. 573/84), ein Zimmerelbetrieb (Fl. Nr. 573/82) und der gemeindliche Wertstoffhof (Fl. Nr. 573/45)
angelagert.

Ostlich des Planungsgebietes befindet sich ein Einkaufsmarkt (FI. Nr. 617 u. 617/5) sowie eine Bauspeng-
lerei (FI. Nr. 618/2).

Stdlich und stdwestlich des Planungsgebietes grenzen in erster Linie Wohnbebauungen an den Pla-
nungsbereich an.

Auf Fl. Nr. 573/63 befindet sich ein innerérilicher Griinzug samt Geh- und Radweg entlang eines offenen
Grabens, der an der StraBe ,Am Weiher" endet. Im MUndungsbereich befinden sich zudem die Grund-
stUckszufahrien zu Fl. Nr. 615/7 und 615/27.

GroBkarolinenfeld ist naturrGumlich Teil

der biogeographischen Region 2 , kontinental",

der GroBlandschaft 2 , Alpenvorland®,

der Naturraum- Haupteinheit Déé , Voralpines Moor- und HUgelland*
der Naturraum- Einheit 038 "Inn-Chiemsee-HUgelland",

der Naturraum- Untereinheit 038-D ,,Inn-Chiemsee-HUgelland*

der Naturraum- Untereinheit 038-B ,,Innaue"

der Naturraum- Untereinheit 038-N ,Rosenheimer Becken"

Altlasten:
Altlastenverdachtflichen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Denkmdler:

Baudenkmdler sind im Planungsbereich nicht vorhanden. Bodendenkmadler sind im Planungsbereich
ebenfalls nicht im Denkmalatias erfasst und nicht zu vermuten.
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Biotope:

In n&herer Umgebung befindet sich das kartierte aber mit StraBen und Stellplatzaniagen Uberbaute
Biotop: 8138-0088-004 ,,ehemalige Tongrube, jetzt verfullt, NaBwiesen und Schilffiichen in GroBkarolinen-
feld, sidlich der Bahnstrecke"

Plangebiet:
Die FI. Nm. 615 und 615/ 28 (vormals Fl. Nr. 615) sind derzeit mit einem kleinerem und dlterem, zwischen-
zeitlich unbewohnten landwirtschaftichem Geb&ude bebaut.

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird von den StraBen ,Am Weiher" und der , WendelsteinstraBe" aus erschlossen.

In den beiden StraBen sind Regenwasser- und ein Schmutzwasserkanéle vorhanden sowie Yersorgungs-
leitungen.

B&den:
Erwartet wird ein abgetorftes Hochmoor mit wasserundurchléssigem Seeton knapp unter der Oberfla-
che in hoher Machtigkeit,

Bodenrelief:
Die Planfl&che ist eben bis leicht geneigt.

Vegetation:

Am Grundstick ist derzeit eine Kastanie mit ca. 18 m Kronendurchmesser vorhanden, der It. Baumbe-
werfung durch einen Fachkundigen bereits substanzielle Schaden aufweiBt und mittelfristig aus Sicher-
heitsgrinden nicht zu erhalten sein wird. Im nordwestlichen Bereich des Flurstiickes 615 sind einzelhe
Nadelgehdlze und Birken vorhanden.

Grundwasser/ Schichtenwasser:
Grundwaser ist It. Bodengutachten bis zu einer Tiefe von 7 m unter Geldnde nicht vorhanden. Im Pla-
nungsbereich stehen Bodenschichten (z.B. Torf) an, die Schichtenwasser fihren kénnen.

Hochwasser:
Der Planungsbereich liegt nicht in einem kartierten Hochwasserbereich HQ100 oder HQ extrem. Aller-
dings befindet sich der Planungsbereich in einem wassersensiblen Bereich.

Versickerung:
Eine Versickerung am GrundstUck ist It. Bodengutachten aufgrund der vorhandenen Bodenschichten
(Torf und Seeton) nicht moglich.

07. Stadtebauliches/ griinordnerisches Konzept

Planung eines Urbanen Gebiets, verfahrenskonform mit § 13a BauGs,

Planung von 2 Wohn- und Geschaftsgebduden, jeweils mit Langseite zu den beiden angrenzenden
StraBen mit ausschlieBlich gewerbliche Nutzung im ErdgeschoB und Wohnnutzung im Ober- und im
DachgeschoB,

Planung von 1 Wohngebdude in straBenabgewandter Lage,

Beschréinkung der GeschoBigkeit auf 2 VoligeschoBe mit DachgeschoB als NichtvollgeschoB,

Planung einer Tiefgarage, sowie oberirdischer Besucherstellpldtze,

Ausbau der ,WendelsteinstraBe” gemd&B Ausbauplanung mit einem durchgéingigen Gehweg und einer
Bushaltestelle,

Festsetzung von Gehdzen 1. und 2. Ordnung an ortsgestalterisch neuralgischen Stellen,

Beschrénkung der GrUnordnung zur gérinerischen Nutzung der Wohngrundstiicke auf wenige Vorschrif-
ten und Hinweise,

Beschrankung der &rtlichen Bauvorschriften auf wenige Vorschriften und Hinweise zur &rtlichen Bautradi-
tion,

Beschrénkung der sonstigen Hinweise auf bebauungsplanrelevante Aussagen,
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0s.

01.

02.

03.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach Novellierung des BauGB 2017 besteht die Maglichkeit, die beiden Gebietskategorien ,Misch-
gebiet" und ,Wohngebiet" durch die Kategorie ,Urbane Gebiete" zu ersetzen. Diese kommt dem
derzeitigen Gebietscharakter (Wohnen und Gewerbe) in Verbindung mit der umgebenden Bebau-
ung am n&chsten und ermdglicht fir die Zukunft weitere stddtebauliche Entwicklungsméglichkei-
ten, insbesondere, da die Nutzungsmischung nicht mehr gleichwertig sein muss.

Vergnigungsstatten und Tankstellen sollen auch nicht ausnahmsweise zultssig sein:

Sonstige Vergnigungsst&tten im Sinne des §6a(3)1 BauNVO sollen unzuléssig sein, da sie sich nicht in
die Nachbarschaft der Wohnbebauung einfigen und erwartet wird, dass sie diese Nutzungen be-
eintréchtigen wirden. Tankstellen sind im engeren Stadtgebiet nach Art und/ oder nach Fléichen-
bedarf von der Stadtentwicklung dort ebenfalls nicht sinnvoll.

An der ,WendelsteinstraBe" und der StraBe ,Am Weiher" wurden auf der Grundlage der Gliede-
rungs- und Steuerungsmaéglichkeiten des §6(4) BauNvVO Wohnnutzung im EG ganz ausgeschlossen.
Dies soll in Verbindung mit den bestehenden gewerblichen Nutzungen der angrenzenden nérdli-
chen und westlichen Gebiete die urbane Mischung sichern.

Auf allgemein in Baugebieten zul@ssige Nutzungen wurde hingewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

GR
MaB der Grundfldche gem. Planvorgabe GrundstUckseigentimer in Absprache mit der Gemeinde-
verwaltung GroBkarolinenfeld. Die dadurch erzielte GRZ im Planungsbereich liegt mit ca. 0,26 unter
der ortsUblichen Nachverdichtung von Wohngebieten in GroBkarolinenfeld (z.B. Bebauungsplan
wGroBkarolinenfeld SUd") mit GRZ 0,30.
Eine zusatzliche Grundfiéche fir Wohnterrassen in definierter GréBe wurde festgesetzt, da mit der
Grundfliéche gem. Haupftfestsetzung das MaB der baulichen Hauptnutzung festgesetzt wird und Ter-
rassen als mitzurechnender Teil der Hauptnutzung die geplante zuldssige Geb&udegrundfliiche ver-
félschen wirden. Bei einer Integration der Terrassengrundflache in das MaB der zuléssigen Nutzung
nach §19 {2) BauNVO kénnte die zulassige Geb&udegrundfléche Uber die Variable ,Terrasse" (ver-
fahrensfrei nach Art. 57 (1) g BayBO bis 30 m2 und einer Tiefe bis zu 3 m) erweitert werden, so dass in
Folge auch die maximalen BaukdrpergréBen variabel werden.
Analog zu den Terrassen wurde auch fUr die Projektionsfi&iche von Balkonen und AuBentreppen als
Teil der Hauptanlage eine zusétzliche Grundfléiche festgesetzt.
Beide Erg&inzungen zur nominalen Grundfléche sollen sicherstellen, dass der Hauptbaukdmer un-
abhdngig der dazugehdrigen Bauteile fUr die Wohnnutzung im Freien bzw. der ErschlieBungsanla-
gen auBerhalb der Gebd&ude eindeutig definiert ist.
Die Uberschreitung der Grundfidichen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Fldchen fUr Tiefgarage, Stellplétze, Zufahr-
ten, Zugénge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fl&ichenbeschréinkung unterzubringen. Das MaB der
GRZ nach §19(4) BauNVO entspricht bUrointernen Erfahrungswerten.

Lahl der VollgeschoBe:
Die zultissige maximale Anzahl der VollgeschoBe mit 2 VoligeschoBe und einem DachgeschoB als
NichtvoligeschoB wurde gem. Urbebauungsplan Ubernommen. Auch bei Einhaltung des Kriteriums
DachgeschoB als NichtvollgeschoB darf die maximal zul&ssige Wandhdhe nicht Uberschritten wer-
den.

Wandhdhe:
Das MaB der Wandhdhe von 6,7 m entspricht der Wandhéhe des Urbebauungsplans. Die im Urbe-
bauungsplan fehlenden Bezugspunkte wurden definiert,

Hdhenlage:
Das MaB der jeweiligen Hohenlage wurde aus der jeweiligen Geléndeprofilierung und gemessenen
umgebenden Geldndeanschlusspunkten entwickelt und als maximale Héhenlage festgesetzt.

Baugrenzen

Die Baur&ume wurden so gewdhlt, dass die geplanten Baukérper mit inren festgesetzten Grundfla-
chen untergebracht werden kdnnen. Geringfigige Verschiebungen der Baukdrper sind innerhalb
der Baugrenzen moglich.

Aufgrund der Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflachen fir Wohnterrassen, Balkone und AuBen-
treppen wurde analog dazu eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen fur diese Gebdude-
teile erforderlich.
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04.

05.

06.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Tiefgarage
Die Tiefgarage wurde so geplant, dass diese in 2 Bauabschnitten ausgefihrt werden kdnnte. Der
sUdliche Teil der Tiefgarage soll mit den Héusern A und B als erstes ausgefUhrt werden. Wird zu ei-
nem sp&terem Zeitpunkt Haus C errichtet, kann der nérdliche Teil der Tiefgarage an die stdliche
Tiefgarage ohne einem zusdtzichem Rampenbauwerk angeschlossen werden.

Stellplatze
Stellpl&tze sollen auch auBerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen fUr Garagen, Stellplétze
und Nebenanlagen zulssig sein. Eine weitergehende Regelung durch Festsetzung von Stellplatzfla-
chen hat sich in der Realitét nicht bewdhrt.

Nebenanlagen
Nebenanlagen z.B. Fahrrad- und MUllh&uschen sollen nur in den dafir ausgewiesenen Fléchen zu-
|&ssig sein.

Sonstige Nebenanlagen
Um eine H&ufung von sonstigen Nebenanlagen (z.B. Gartenh&uschen) auf den Wohngrundstiicken
zu vermeiden, wurden diese durch eine max. zuldssige Grundfléiche (SummenmaB) begrenzt.

Verkehrsfléchen

Festsetzung der StraBenverkehrsfléiche entsprechend der Entwurfsplanung zum StraBenausbau ent-
lang der ,WendelsteinstraBe" und im MUndungsbereich zur StraBe ,Am Weiher" sowie an der nérd-
lichen Grundstlcksgrenze von Fl. Nr. 615 zur StraBe ,Am Weiher" entlang der Flurstiicksgrenze.

Im Bereich der EinmUndung der StraBe ,Am Weiher" in die ,, WendelsteinstraBe” wurde entlang der
EinmUndung und entlang der Adche der geplanten Bushaltestelle ein Bereich ohne Grundstiicksein-
fahrt festgesetzt. Im weiteren sUdlichen Verlauf der , WendelsteinstraBen®, wurden Pflanzbereiche for
Steliplatzbegrinungen ebenfalls Bereiche ohne Zufahrten festgesetzt, damit eine Stellplatzeile mit
einer durchgéngige Zufahrt von der , WendelsteinsteinstraBe" aus vermeiden wird.

Schallschutz
Festsetzungen gem. Vorschidge aus dem zum Bebauungsplanentwurf erstellten Schallschutzgutach-
ten des BUro C.Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 13.01.2020:

Das Planungsgebiet, das als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt wird, steht im Einflussbereich vom Stra-
Benverkehr sowie Gewerbebetrieben. Fir die Beurteilung der Schallsituation wurde eine schalltech-
nische Untersuchung 1996-2020 VO1 zu den L&rmimmissionen (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Frei-
sing, Stand 13.01.2020) durchgefihrt.

MaBgebliche Beurteilungsgrundlage fir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stéidtebau® dar. Fir Gewerbeldrm wird in Ergdn-
zung zur DIN 18005 die , Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm* (TA L&rm:1998) als fachlich
fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrsl@rmimmissio-
nen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16, Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrsl&rm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschlieBlich for den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden. Die Beurteilung der Verkehrszunah-
me durch das Planungsgebiet erfolgt in Anlehnung an den Entscheid des VGH MUnchen Urteil vom
16.05.2017, Az.: 15 N 15.1485.
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Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwend.ungs— Planung Verkehr Gewerbe
bereich
DIN 18005
Vorschrift Teil 1,BL 1, s 1::;“;2‘;2)’201 4 TA Lérm
Ausgabe 2002 g
Orientierungs- Immissions- Immissionsrichtwerte
Nutzung wert (ORW) grenzwert (IGW) (IRW)
Tag Nachi* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)
Misch-
gebiete (Ml) %@ (e
40 50 (45) 64 54
Urbanes
Gebiet (MU)'! % A
Gewerbe-
gebiete (GE] 65 55 (50) 69 59 65 50

*in Klammern: gilt fUr Gewerbe

zu 1) Das Urbane Gebiet wurde am 13.05.2017 im Baugesetzbuch sowie der Baunutzungsverord-
nung eingefthrt. Es soll die Innenentwicklung von Stadten fdrdern und eine Nachverdichtung sowie
Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe ermdglichen. Damit verbunden wurde in der TA
L&rm der zul&ssige Immissionsrichtwert tagstber um 3 dB(A) angehoben. Eine Einfihrung des Urba-
nen Gebiets in der DIN 18005 oder eine BerUcksichtigung bei der Festsetzung von Immissionsgrenz-
/sanierungswerten erfolgte bis dato nicht, so dass im Hinblick auf die mégliche Wohnnutzung die
Orientierungswerte zur Beurteilung herangezogen wurden.

1) Einwirkender StraBenverkehr

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass tagsUber der ORWoiniaoos von 60
dB(A) durchgehend an allen Fassaden und Gebduden (Haus A, B und C) eingehalten werden
kann. Die Immissionsbelastung liegt im kritischsten Bereich entlang der WendelsteinstraBe bei bis zu
60 dB(A) tags.

Nachts kann der ORWoiigoos von 50 dB(A) mit Ausnahme der Ostfassaden von Haus A und Haus C
ebenfalls in allen Geschossen und an allen Gebduden eingehalten werden. Die maximale Immissi-
onsbelastung liegt an Haus A und C in Richtung WendelsteinstraBe bei bis zu 53 dB{A). Der

IGW 1 6.8msehv [4] von 54 dB(A) wird nicht Oberschritten.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume im Nachizeitraum werden bauliche SchallschutzmaBnahmen in
Kombination mit einer ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile festgesetzt. Aktive Schall-
schutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Mit den vorgeschlagenen Festsetzungen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdlinisse in den RGumen gewdhrleistet,

2) Einwirkender Gewerbelarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der TA L&rm
fOr ein Urbanes Gebiet von IRWra tam = 63 dB(A) am Tag eingehalten werden kann. Nachts wird der
IRWra Larm = 45 dB(A) durch das umliegende Gewerbe an Haus C an der Nordfassade um bis zu 2
dB(A) Oberschritten. An der Ostfassade liegt die Immissionsbelastung bei maximal 46 dB(A), der IRW
wird hier um maximal 1 dB(A) Uberschritten.
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Streng nach TA Larm [2] muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines
schutzbedUrftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine sind somit kein
ausreichender Schallschutz. Um die Betriebe nicht einzuschréinken, muss dafir gesorgt werden, dass
anden von Uberschreifungen betroffenen Fassaden kein zu &ffnendes Fenster eines schutzbedUrfti-
gen Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® geplant werden. Fenster von B&-
der, Treppenhduser, KUchen o.4. sind mdglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von
Personen bestimmten RGume sind. Alternativ kann durch baulich-technische MaBnahmen (z.B. ein-
gezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebdude-
rUckspringe und Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu offnenden Fenster auf die Uber-
schreitung reagiert werden.

Anmerkung Uberschreitung Nordfassade Haus C:

Die Tellpegel zeigen, dass die Uberschreitung von Norden maBgeblich von der Flichenquelle des
Zimmereibetriebs (geltende Betriebsgenehmigung) verursacht wird. Die prognostizierte Belastung
wdre nur zu erwarten, wenn der Zimmereibetrieb auch tatséchlich im Nachizeitraum t&tig ist und
die gesamte Flche gewerblich genutzt wird. Sofern das nicht zutrifft, kann auf die 0.g. Festsetzung
verzichtet werden, die Betriebsgenehmigung misste dementsprechend angepasst werden.
Anmerkung Uberschreitung Ostfassade Haus C:

An der Ostfassade von Haus C liegt die maximale Immissicnsbelastung bei 46 dB(A), d.h. der RW
wird um 1 dB(A) Uberschritten. GemdB Abschnitt 3.2.1 TA Larm soll fOr die zu beurteilende Anlage
die Genehmigung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach Tabelle 1 auf Grund
der Yorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft sichergestelit, dass die Uber-
schreitung nicht mehr als 1 dB(A) betréigt. Im Umkehrschluss kdnnte die Uberschreitung an der Ost-
fassade abgewogen werden.

Verkehrszunahme auBerhalb des B-Plans

Durch das Vorhaben wird es zu einer Verkehrszunahme kommen, mit einer Uberschreitung des Im-
missionsgrenzwerts fUr ein Mischgebiets bei gleichzeitiger Zunahme von +3 dB(A) ist nicht zu rech-
nen. Gesonderte SchallschutzmaBnahmen sind nicht zu erwarten, Die konkrete Verkehrszunahme
durch den einzelnen Betrieb ist nach TA Larm im Rahmen des Bauantrags zu beurteilen.

Allgemein
Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen

Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,
Rechnung getragen wird.

07. Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Zielvorgabe

0?. Grinordnung

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

Grinordnerische Vorschriften wurden schwerpunktmdaBig getroffen zu

- Pflanzung stadtgestalterisch relevanter Baume

- Hausgdrten

- Bauteilbegrinungen

Konzentriert wurde die Grinordnung auf wenige allgemeine Vorschriften, um die ortsbildprégende Be-
pflanzung entlang der StraBen und der kinftigen Gestaltung der Hausgdérten nicht zu sehr einzuengen.

10. Oriliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften wurden auf wenige allgemeine Vorschriften und Hinweise zur orflichen
Bautradition beschrénkt, um die kinftige Gestaltung der Gebéude nicht zu sehr einzuengen.

11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstéindnis/ Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung.
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12. Flachenbilanz

Bauflachen ca.0,3233ha ca.93.0%
Verkehrsflachen ca.00181 ha ca.52%
davon bestehend ca.0,0101 ha
davon neu ca. 0,0080 ha
offentliche Allgemeinflache ca.0,0062ha ca.1,8%
Geltungsbereich ca.0,3476 ha 100 %

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

13. Umweltbericht

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

14. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 13a(2)4 BauGB in Verbindung mit § 13(3)1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a(3)é BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zul&ssig. Ein Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird nicht
erforderlich.

15. Bericksichtigung beriihrter Ziele, Grundsatze und Planungen

BerUhrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung
Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsdtze der Raumplanung wurden Grundlage des stéid-
tebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB.

BerUhrte Ziele und Grundséitze des Umweltschutzes

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundstitze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB und der
integrierten Grinordnung. Die Untere Naturschutzbehdrde und die Fachstelle ,Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser" im Landratsamt Rosenheim sowie das Wasserwirtschaftsamt wurden am Verfahren
beteiligt.

BerUhrte gemeindliche und private Planungen

Die Gebietskategorien gem&B FNP wurden von Ml auf MU gedndert. Nach Abschluss des Verfahrens
wird der Fidchennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Objektplanungen und Bauwlnsche von Grundstlckseigentimern wurden auf hre Vertraglichkeit mit
den stGdtebaulichen Zielen dieses Bebauungsplans geprift und in den Festsetzungen entsprechend
bertcksichtigt.

Die fUr den StraBenausbau der ,,WendelsteinstraBe* notwendigen Fldichen werden als StraBenverkehrs-
fliche ausgewiesen.

16. Auswirkungen

Mit der Planung kdnnen die beschriebenen Ziele und Grundséitze der Raumplanung, des Umweltschut-
zes und sonstiger berGhrter Planungen realisiert werden.

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

Mit Realisierung der Planung kénnen Verkehrsfldchendefizite beseitigt werden.

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

Kolbermoor,07.05.2020, pah

/ / GroBkarolinenfeld, den 13.05.2020
hristoph Fuchf( [
S

1 Ing. (FH)

Fedsler,
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