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Begriindung

1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Die Gemeinde GroR3karolinenfeld mdchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zusatzli-
chen Wohnraum schaffen unter Berilicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Die Flache ist bereits Teil einer langfristigen Entwicklungsstrategie der Gemeinde (s. auch Dar-
stellung im Flachennutzungsplan) und soll nun einer Bebauung zugefiihrt werden. Teilflachen
befinden sich in gemeindlichem Eigentum, sodass fir diese Flachen eine hohe Realisierungs-
wahrscheinlichkeit und damit Verfigbarkeit am Markt gegeben ist.

Gemalf Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statistik flr Grof3-
karolinenfeld wird ein Anstieg der Bevodlkerung in 2037 gegenuber 2017 der Personen Uber 65
Jahren von 45,5 % prognostiziert. Fir den Landkreis Rosenheim prognostiziert das Landes-
amt einen Zuwachs von 43,8 % (in 2038 bezogen auf 2018). Diesem demographischen Wan-
del soll die Planung vorausschauend entgegenwirken.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im zentralen Ortsbereich der Ge-
meinde. Die Bahnstrecke und das Ortszentrum befinden sich im Norden. Die Hauptsiedlungs-
flachen der Gemeinde befinden sich im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke FI.Nr. 464/1, 464/2, 464/3, 467/2, 467/3 (Teilfla-
che), 467/4, 467/5 und 467 (Teilflache) Gemarkung Grofkarolinenfeld.
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Abb. 1: Ubersichtslageplan (Quelle: AtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung,
24.01.2020)
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Abb. 2: Luftbild des Geltungsbereiches (Befliegung 12.6.2020), Quelle: BayemAtlasPlus der
sungsverwaltung, abgerufen am 15.06.2022
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Aufgrund des teilweise vorhandenen Gehdlzbestandes und der Topographie wurde das Grund-
stuck im April 2022 durch das Buro fir Vermessung, Dieter Potschka, Rosenheim vermessen.
Die Vermessung ist Grundlage der Bebauungsplanbearbeitung.

Das Gelande des Baugebietes ist weitgehend eben und liegt auf einer Hohe von rund 467,75 m
U. NN. In Richtung Siden fallt das Geléande geringfligig ab.

Abb. 3: Verméééung (verkle/ne/t)rjvéi‘iro flir Vermessung D. Potschka, Rosenheim, v. 12.04.2022

2.2 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich wird tiber die Ortsstralle (HaupterschlieBungsstrale) Max-Josef-Stralte
verkehrlich erschlossen, die in Richtung Siiden durch die Kreisstralle RO19 an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz anbindet. Der ErschlieBungsstich zur Max-Josef-Stral’e wurde im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Max-Josef-Strale Ost Il festgesetzt.

Der Bahnhof der Bahnstrecke Miinchen — Salzburg befindet sich in einer Entfernung von Luftli-
nie 500 m im (Nord-)Osten. Die ful3laufige Verbindung ist aufgrund der vorhandenen Wegesitu-
ation deutlich langer und sollte verbessert werden.

Die nichste Haltestelle des OPNV befindet sich in einer Entfernung von ca. 50 m in der Max-
Josef-StraRe. Neben Haltestellen im Ortsbereich wird der Bahnhof Rosenheim im Stiden sowie
Tattenhausen und der Bahnhof Ostermiinchen im Norden angefahren.
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Die Max-Josef-Strafde hat einen einseitigen Gehsteig und stellt die fuRlaufige Anbindung an die
Ortsmitte dar. Es handelt sich dabei um einen kombinierten Ful’- und Radweg, der auch die
Radwegeanbindung an die Ortsmitte ermdglicht.

2.3 Technische Infrastruktur

Abwasser/ Kanalanschluss
Das Schmutzwasser wird an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen. Dabei ist ein Trenn-
system vorgesehen. Anschlisse sind durch die umliegende Bebauung bereits vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser von unbelasteten Dach- und Freiflachen soll in den Un-
tergrund versickert werden. Dies ist im Gemeindegebiet nicht mdglich, sodass eine Einleitung
in den Regenwasserkanal erfolgen muss.

Trinkwasser/ Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschluss an das zentrale Versorgungs-
system der Gemeinde sicher gestellt. Anschlussmaéglichkeiten sind aufgrund des Baubestandes
gegeben. Durch die geplanten Nutzungen ist mit Bedarfssteigerungen zu rechnen.

Energieversorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das Leitungsnetz des drtlichen Energieversorgers.
Der Strombedarf ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Kommunale Abfallwirtschaft
Die Abfallbeseitigung wird durch die bestehende Abfallwirtschaft des Landkreises tibernommen.

2.4 Naturrdumliche Belange

Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt zu groen Teilen eine intensive, landwirtschaftliche Nut-
zung vor. Teilweise istim Westen ein Gehodlzbestand von untergeordneter naturschutzfachlicher
Bedeutung aufgenommen worden.

Im Osten, aulerhalb des Geltungsbereiches liegt mit der ,ehemalige Tongrube, jetzt verfillt,
Nasswiesen und Schilfflachen in GroRRkarolinenfeld, stdlich der Bahnstrecke® (8138-0088-001)
eine amtliche Biotopflache, die sich auch groRflachig weiter in Richtung Osten und Siiden er-
streckt. Diese setzen sich aus 88 % Wald und zu geringen Teilen aus seggen- oder binsenrei-
chen Nasswiesen, GroRseggenrieden aufierhalb der Verlandungszone und Landréhrichten zu-
sammen. Beeintrachtigungen erfolgen nicht.

Zur Abklarung, ob mit der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Belange betroffen sind,
wurde zum angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max Josef Str — Ost II* eine
artenschutzrechtliche Relevanzpriifung in Auftrag gegeben. Die beauftragte Dipl.-Biol. Frau
Stegherr, Aschau kommt in ihrem Bericht vom 12.03.2020 zu dem Ergebnis, dass die intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flache fiir die meisten saP-relevanten Tierarten und -gruppen von
sehr geringem Wert ist. Hier ist keine Betroffenheit im Sinne des speziellen Artenschutzes zu
erwarten.

Die zur Rodung vorgesehenen Gehdlze im Bereich der geplanten Zufahrt im Nordwesten, die
bereits im Rahmen des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens aufgenommen wurden sind
relativ dicht und bieten damit, in Kombination mit den angrenzenden teils verwilderten Garten-
flachen als Nahrungshabitate, fir geholzbriitende Vogelarten gute Brutmdglichkeiten. Auf
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Grund der geringen Ausdehnung des Gehdlzes ist jedoch nicht mit Vorkommen anspruchsvol-
ler, geféahrdeter Arten zu rechnen. Im Hinblick auf den europaischen Artenschutz lassen sich
damit Verstole gegen Verbotstatbestdande mit hinreichender Sicherheit ausschlieRen.

Das kartierte Biotop im Osten des UG ist artenschutzrechtlich und naturschutzfachlich von sehr
hoher Bedeutung. Es bietet Lebensraum fir eine Vielzahl geschiitzter Wirbeltierarten, Insekten
und sonstiger Kleintiere. Solche Flachen sind in Stadten und Gemeinden oft kaum noch zu fin-
den und bilden die Grundlage fiir eine intakte Stadtnatur. Sie sind daher innerhalb von Siedlun-
gen von besonders hoher Wertigkeit fir die Artenvielfalt. Das Biotop liegt auRerhalb des Gel-
tungsbereiches und wird nicht beeintrachtigt.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes wurde das Plangebiet am 01.08.2023 durch Herrn
Dipl.Biol. Markus Sichler kartiert. Der Kartierbericht ist der Anlage zur Begriindung zu entneh-
men. Die Kartierten Biotoptypen sind der Abb. 4 zu entnehmen.
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Abb. 4: Biotoptypenplan nach Kartierung Dipl.-Biol. Markus Sichler, 01.08.2023
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Boden und Flache

Als geologische Haupteinheit liegt im Grofteil des Geltungsbereiches spatwiirmzeitliche Be-
ckenablagerung aus tonigem bzw. feinsandigem Schluff vor, welche im Bereich des Erlbaches
zu polygenetischer Talflllung aus Lehm oder Sand Ubergeht. Als Bodentyp liegen auf carbonat-
haltigem Untergrund Gleye vor, die sich aus Anmoor- und Pseudogleyen aus Feinsand bis
Schluff zusammensetzen und See- bzw. Flusssedimente darstellen.

Der Boden ist in weiten Teilen durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung anthropogen
Uberpragt.

Der Versiegelungsgrad wird sich auf der vorher unbebauten Flache deutlich erhdhen.

Wasser

AuBlerhalb des Geltungsbereiches im Osten befindet sich der Erlbach und das beidseits des
Bachlaufes festgesetzte Uberschwemmungsgebiet fiir ein HQ1oo. Fiir den Erlbach besteht keine
grof¥flachigere Hochwassergefahrenflache fir ein HQextrem.

Es liegen keine konkreten Angaben zum Grundwasserstand vor. Der zu Uiberbauende Teil des
Geltungsbereiches liegt ca. 3 m Uber der Uferkante des Erlbaches im Osten.

Klima und Luft

Der Geltungsbereich ist mit seiner innerortlichen Lage nicht Teil von Kalt- oder Frischluftentste-
hungsgebieten. Er ist jedoch Teil eines Griinzuges, der sich von Slidwesten aus in den Sied-
lungsbereich von Grof3karolinenfeld erstreckt und in gewissem MaRe eine Funktion als Luftleit-
bahn fur die Kaltluftzufuhr in den Ort Gbernimmt. Die daflir besonders geeigneten Flachen ent-
lang des Erlbaches werden erhalten, sodass keine Einschréankung dieser Funktion resultiert.

Mensch

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt derzeit aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und
fehlenden WegeerschlieBung keine Erholungsfunktion vor.

Durch die Planung wird die vorhandene Wohnnutzung erweitert. Emissionsreiche Nutzungen
sind nicht maglich.

Kultur- und Sachguter

Kultur- oder Sachguter sind nicht betroffen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des bergrechtlichen Bewilligungsfeldes ,Inzenham-
West Erweiterung” der NAFTA Speicher GmbH & Co. KG. Hierbei handelt es sich um eine 6f-
fentlich-rechtlich verliehene Berechtigung gern. § 8 Bundesberggesetz. In Eigentum der NAFTA
befindliche technische Anlagen sind von der Malinahme nicht betroffen.

2.5 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen Auenbereich mit Anbin-
dung an ein Bebauungsplangebiet gemaR § 30 BauGB. Durch die Planung gehen landwirt-
schaftliche Nutzflachen verloren. Die Siedlungsentwicklung wurde hier jedoch bereits mit der
Darstellung im Flachennutzungsplan vorbereitet.

Teile des Anderungsbereiches gegenstindlicher Bebauungsplanung iiberplanen die im Urbe-
bauungsplan festgesetzte Ortsrandeingriinung. Aus eigentumsrechtlichen Griinden kann die
Eingrinung nicht an den dann neuen Ortsrand verlagert werden.
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Abb. 5: Auszug rechtskrﬂiger Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan "Maxosef-StBe Ost"

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

Die Gemeinde Grofikarolinenfeld wird im LEP dem Verdichtungsraum um Rosenheim zugeord-
net. Das nachstgelegene Oberzentrum ist Rosenheim, das nachstgelegene Mittelzentrum Bad
Aibling.

Folgende Ziele des LEP sind einschlagig:

¢ Inden Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten
mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrie-
ren. (2.2.8 Z)

¢ Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 2)

Regionalplan Siidostoberbayern
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
dargestellt.
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Folgende Ziele des RP18 sind einschlagig:

e Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Sied-
lungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinhei-
ten verhindert werden. [...] (3.1 2)

¢ Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen &ffentli-
chen Personennahverkehrs konzentrieren. [...] (3.2 Z)

Die Bebauungsplandnderung entspricht damit den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRkarolinenfeld stellt beidseits entlang der Max-Jo-
sef-StralRe ein Dorfgebiet dar. Die dafir erforderlichen landwirtschaftlichen Betriebe fehlen mitt-
lerweile. Es handelt sich um ein faktisches allgemeines Wohngebiet.

Abbl 6. Ausschnitt reéhtskréftiger Fldachennutzungsplan

Weiter Ostlich geht das MD in ein allgemeines Wohngebiet tUber. Im Anschluss daran ist im
Bereich des Erlbachs eine Grunflache dargestellt.

Die Ortsrandeingriinung, die mit der Anderung {iberplant wird, ist noch dem Dorfgebiet zuzuord-
nen. Die Wohngebietserweiterung erfolgt in Flachen, die bereits als allgemeines Wohngebiet
dargestellt sind.

Die Bebauungsplandnderung ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Langfristig sollte die nicht mehr vorhandene und auch nicht mehr realisierbare Dorfgebietszone
entlang der Max-Josef-stralRe auch auf Ebene des Flachennutzungsplanes in einem gesonder-
ten Verfahren geandert werden.

3.3 Sonstige Planwerke und angrenzende Bebauungspldane

Sonstige Planwerke die einer besonderen Berlicksichtigung bedtirfen sind nicht bekannt.

4 ZIELE DER PLANUNG

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll dringend bendtigter Wohnraum geschaffen wer-
den, in einem Gebiet, dass bereits im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen
wurde.

Mit der Erweiterung des Bebauungsplanes und der Schaffung von Wohnraum geht auch eine
hohe Realisierungswahrscheinlichkeit und Verfugbarkeit einher, da Teile des Geltungsberei-
ches im Gemeindeeigentum liegen. Fir die weiteren privaten Flachen liegen konkrete Anfragen
zur Schaffung von Wohnraum vor.

Dabei soll sich die Bebauung hinsichtlich Bauform, Kubatur usw. an der Bestandsbebauung
entlang der Max-Josef-Straf3e orientieren. Der Bebauungsplan lasst eine Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern zu.

Abweichend zur Bestandsbebauung werden auch Flachdach-Gebaude zugelassen, wenn diese
eine extensive Dachbegrinung aufweisen. Damit sollen Klimafolgen abgemildert werden, durch
Regenrickhalt bei Niederschlagsereignissen und Reduzierung von Aufheizungseffekten.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine
Wohngebiet dient geman seiner Zweckbestimmung ,vorwiegend dem Wohnen“ und tragt so zur
Deckung des Wohnraumbedarfes bei.

Geprift wurde auch die Festsetzung eines reinen Wohngebietes. Auch dieses wiirde zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes beitragen. Die Gemeinde mdchte sich jedoch flir mégliche spa-
tere Anpassungen Freiheiten belassen. Insbesondere die Ansiedlung von der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden oder Schank- und Speisewirtschaften (Backer, Imbiss usw.) wiirde
sich ebenfalls mit den gemeindlichen Zielen decken und den angebotenen Wohnraum noch
attraktiver gestalten. Diese waren im reinen Wohngebiet nicht oder nur teilweise zuldssig. Aus
diesem Grunde wurde die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gewahlt.

Dies entspricht auch dem gemeindlichen Ziel, ndmlich der vordringlichen Schaffung von Wohn-
raum.

Im Sinne der Feinsteuerung werden folgende Nutzungen ausgeschlossen, um dem gemeindli-
chen Ziel, namlich der vordringlichen Schaffung von Wohnraum, zu entsprechen:
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Nutzung Grund fiir Ausschluss

Betriebe des Beherbergungsgewerbes Das Gebiet soll der Deckung des Wohnraum-
bedarfs dienen. Zudem ist die touristische
Nutzung in der Gemeinde nur von unterge-
ordneter Bedeutung. Die Erforderlichkeit von
Betrieben in diesem Gemeindeteil besteht
nicht.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Der Bebauungsplan soll der Deckung des
Wohnraumbedarfs dienen. Flachen, in denen
sich nicht stérende Gewerbebetriebe ansie-
deln kénnen, sind in ausreichender Zahl an
anderer Stelle im Gemeindegebiet vorhan-
den.

Anlagen fir Verwaltungen Anlagen flr Verwaltungen sind Ublicherweise
mit einem hohen Verkehrsaufkommen ein-
schlieBlich Stellplatzbedarf verbunden. Das
wohnlich gepréagte Umfeld soll nicht durch
UbermaRige Verkehrsbewegungen belastet
werden. Zudem soll der Geltungsbereich der
Deckung des Wohnraumbedarfs dienen.
Gartenbaubetriebe Gartenbaubetriebe sind Ublicherweise mit ei-
nem hohen Platzbedarf und vergleichsweise
hohem Stérgrad verbunden. Die Flache soll
im Sinne des sparsamen Umgangs von
Grund und Boden héherwertigen Nutzungen
zugefuhrt werden.

Tankstellen Tankstellen induzieren ein hohes Verkehrs-
aufkommen, die in dem wohnlich gepragten
Umfeld nicht gewlinscht ist.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die Feinsteu-
erung gewahrt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ ist im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt (einschlieRlich 50 %iger Uberschrei-
tung fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO). Durch die Festsetzung der GRZ anhand der Ori-
entierungswerte fir Obergrenzen ist sichergestellt, dass moglichst verdichteter Wohnraum ge-
schaffen wird bei gleichzeitig sparsamem Umgang mit Grund und Boden.

Maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH)

Die maximale Gebaudehohe im Geltungsbereich ist mit 8,8 m festgesetzt. Der obere Bezugs-
punkt ist dabei die Oberkante Attika/Absturzsicherung bei Flachdachern sowie Oberkante First
bei geneigten Dachern. Der untere Bezugspunkt ist die, fir jedes Baufenster, in m . NN fest-
gesetzte Hohe des Hohenbezugspunktes. Der Hohenbezugspunkt liegt im Stiden aufgrund Vor-
gaben der ErschlieRungsplanung um 20 cm tiefer.

Die Gebaudehdhe entspricht dabei einer Wandhdhe von 6,5 m zzgl. Hohe des Daches bei einer
Dachneigung von 24° und damit der festgesetzten Gebaudehodhe entlang der Max-Josef-
Strale.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Geltungsbereich als offene Baufelder, relativ
groRzligig festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass Freiheiten in der Planumsetzung vorhanden
sind, die auch aufgrund der teils eng bemessenen Grundstiickszuschnitte erforderlich sind.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen zulassig. Auch hiermit sollen Freiheiten im Zuge der Planumsetzung gewahrt werden.

5.4 Bauweise, Abstandsflachen

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der Umgebungsbebauung und soll dazu beitragen,
dass sich die Baukorper in die Umgebung einfliigen. Gleichzeitig werden so gute Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Dies gilt auch fir die Festsetzung der Abstandsflachen. Mit Einhaltung der gesetzlichen Ab-
standsflachen wird sowohl nach Innen als auch nach Aufen zu den angrenzenden Grundstu-
cken gewahrleistet, dass keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
folgt.

5.5 Verkehrsflachen

Die Anbindung an die Max-Josef-StralRe erfolgt Gber eine 6ffentliche Verkehrsflache, die im an-
grenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max-Josef-Str. Ost |1* festgesetzt ist.

Von dieser zweigt in Richtung Stiden die ErschlieBung der Bebauungsplanerweiterung (6ffent-
liche Verkehrsflache) ab. Mit der StralRenfiihrung kann dann auch auf eine mdgliche, spatere
Erweiterung des Baugebietes reagiert werden.

Von dieser zweigt nach Siden der festgesetzte Ful und Radweg ab, der im Stden an den
vorhandenen Fulk- und Radweg auf dem Grundstiick FI.Nr. 468/4 anbindet. Der Ubergangsbe-
reich kann fur PKW zum Wenden genutzt werden.

Die Befahrbarkeit fiir Rettungsfahrzeuge ist gegeben. Eine Befahrung mit Entsorgungsfahrzeu-
gen ist nicht vorgesehen. Milltonnen sind an Abholtagen an die Stichstrale im Norden aufer-
halb des Geltungsbereiches zu bringen.

5.6 Griinordnung

Mit der Bebauungsplananderung entféllt im Geltungsbereich die bisher festgesetzte Ortsrand-
eingriinung. In Richtung Osten kann diese aus eigentumsrechtlicher Sicht nicht umgesetzt wer-
den. Aus diesem Grunde ist eine Durchgriinung des Baugebietes abhangig von der Grund-
stlicksflache vorgeschrieben. Damit werden im Durchschnitt 2-3 Baumpflanzungen je Bau-
grundstlick erforderlich.

Aus Griinden des Natur- und Artenschutzes ist die ausschlief3liche Verwendung von gebiets-
heimischen Geholzen festgelegt. So kdnnen auch innerdrtliche Gartenflachen einen Lebens-
raum fir die Tier- und Pflanzenwelt dienen und damit auch zu einer Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsqualitat beitragen. Aus diesem Grunde erfolgt auch der Ausschluss von sog. Schot-
tergarten.

Ebenfalls dem Artenschutz zugutekommen die Vorgaben zur Beleuchtung der Siedlungsflache
sowie zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen.

Im Siiden des Geltungsbereiches ist eine private Griinflache festgesetzt mit dem Ziel einer un-
bebauten Flache entlang des Radweges im Siiden. In dieser ist der Erhalt der Bestandsgehodlze
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festgelegt, um eine zusatzliche Eingriinungsfunktion zu erzielen. Um eine Aufwertung fir Insek-
ten zu erreichen, wird eine extensive Wiesenpflege (2malige Mahd, Verzicht auf Diingung und
Pflanzenschutz) festgesetzt.

Mit Nistkasten fur gebdudebewohnende Vogel, deren Lebensgrundlage immer weiter schwin-
dend kann ein Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt geleistet werden. Ein Gebot (also eine Pflicht)
stellt eine Beschrankung des Eigentums dar, das im Bebauungsplan besonders zu begriinden
ist. Eine solche Rechtfertigung liegt nicht vor. Es wird ein Hinweis in den Bebauungsplan einge-
arbeitet. Das Anbringen bleibt den Bauwerbern Uberlassen.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Durch die Festsetzung zur Gebaudegestaltung und Einfriedung wird sichergestellt, dass sich
die Baukorper in die Umgebungsbebauung einfligen und eine baukulturelle hochwertige Aus-
gestaltung erfolgt. Die Dachform ermdglicht aber auch die Ausflihrung von Flachdéchern,
wenn diese extensiv begrint sind. Damit soll ermdglicht werden, dass auch eine klimaange-
passte Bauweise mit zusatzlichem Regenriickhalt auf dem Dach umgesetzt werden kann.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen soll die
Grundwasserneubildungsrate im Gebiet weitgehend erhalten.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021)) die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Lar-
mimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021, (BGBI. | S. 4458)) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im
Plangebiet erfullt wird.

Bewertung der Verkehrsldrmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur Nachtzeit
teilweise Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an einem
relevanten Immissionsort zur Nachtzeit ebenso Uberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich.

Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Als aktive Schallschutzmanahme gilt die Errichtung von Schallschutzwanden. Die Hauptlarm-
quelle ist innerhalb des Plangebietes die Bahnstrecke Minchen - Rosenheim. Diese ist vom
Plangebiet mindestens 180 m entfernt. Die beste Wirksamkeit einer aktiven Larmschutzmal}-
nahme wird erreicht, indem diese an der Larmquelle errichtet wird. Stdseitig der Bahnstrecke
besteht auf der Héhe des Plangebietes bereits eine Larmschutzwand mit einer Héhe von ca. 3
m. Diese wurde bei der Ausbreitungsberechnung bertiicksichtigt. Zusatzlicher aktiver Larm-
schutz ist somit nicht umsetzbar, da sich die Bahnstrecke aufierhalb des Plangebietes befindet.

Passiver Schallschutz

Es werden malgebliche AufRenlarmpegel zur Umsetzung des erforderlichen passiven Schall-
schutzes festgesetzt. Mit Hilfe der festgesetzten maRgeblichen AuRenlarmpegel kénnen im Ein-
zelbauvorhaben die erforderlichen Schallschutzfensterklassen berechnet werden.
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Planbedingter Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tUber die neu geplante Stichstrale des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,Max-Josef-Strafle — Ost II“.

Es werden innerhalb des Plangebietes voraussichtlich ca. 8 Wohnhauser errichtet.

Bei einer Zu- und Abfahrt zum Plangebiet nach Westen Uber die neue Stichstral’e zur Max-
Josef-StralRe ist mit keinen relevanten Larmimmissionen durch den planbedingten Fahrverkehr
bei der bestehenden Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet) zu rechnen. Es werden bei den
zu erwartenden 64 Fahrten ((4 An- und Abfahrten je 24 h und Haus, dabei tagstiber 56 Fahrten
und nachts 8 Fahrten) bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h maximale Beurteilungspegel tags-
Uber von 39 dB(A) sowie nachts von 34 dB(A) an den bestehenden schiitzenswerten Nutzungen
erreicht.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von tagsiiber 55 dB(A) sowie nachts
von 45 dB(A) werden eingehalten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Nutzung aufierhalb des Geltungsbereiches

Norddstlich des Plangebiets (allgemeines Wohngebiet ,WA") befinden sich im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Max-Josef-StraRe-Ost II" Kfz-Stellplatze im Rah-
men einer gewerblicher Nutzung (Flurnummer 461). In der schalltechnischen Untersuchung von
noise.business mit der Bezeichnung NB22-121-SU-01-02 vom 11.07.2022 wurden die zu er-
wartenden Larmimmissionen durch die oberirdischen Kfz-Stellplatzen sowie die Tiefgaragenein-
und ausfahrten durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max-Josef-Stralle-Ost I nicht
explizit berechnet.

Zusatzliche schalltechnische Berechnungen haben nun ergeben, dass die Orientierungswerte
zur Tag- und Nachtzeit im erweiterten Plangebiet ,Max-Josef-Stralle-Ost* durch die oberirdi-
schen Kfz-Stellplatze eingehalten werden.

Zusatzliche schalltechnische Berechnungen haben nun ergeben, dass die Orientierungswerte
zur Tag- und Nachtzeit im erweiterten Plangebiet ,Max-Josef-StralRe-Ost* durch die oberirdi-
schen Kfz-Stellplatze eingehalten werden.

In der schalltechnischen Untersuchung von noise.business mit der Bezeichnung NB22-121-SU-
01-02 vom 11.07.2022 wurden die zu erwartenden Spitzenpegel-Larmimmissionen durch die
oberirdischen Kfz-Stellplatzen (Turenschlagen) sowie durch die Tiefgaragenein- und ausfahrten
(beschleunigte Abfahrt) durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max-Josef-Strale-
Ost Il nicht explizit berechnet.

Schalltechnische Berechnungen dazu ergaben eine Einhaltung der Spitzenpegel-Immissions-
richtwerte zur Tag- und Nachtzeit im erweiterten Plangebiet ,Max-Josef-Stralle-Ost".

Eine Spitzenpegel-Betrachtung ist bei einer gewerblichen Nutzung der Kfz-Stellplatze vorzu-
nehmen. Bei einer Nutzung der Kfz-Stellplatze von Anwohnern ist von einer Ublichen Alltagser-
scheinung und keiner erheblichen, billigerweise unzumutbare Stérung auszugehen.

In der Satzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Max-Josef-Strale-Ost Il
wurden folgende mdgliche Nutzungen festgesetzt:
e Wohnungen flir Senioren (60+)
Tagespflegeeinrichtung
Ambulant betreute Wohngemeinschaften
Tagescafe mit Gemeinschaftsraum fir die Bewohner des Vorhabens
Wohnungen fur Mitarbeiter
Zahl und GrofRe untergeordnet ist auch die Errichtung von Wohnungen fiir Familien ohne
Pflegebedarf
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Eine Nachtnutzung der oberirdischen PKW-Stellplatze erfolgt somit ausschlief3lich durch die zu-
kinftigen Anwohner.

Allgemein wird unter Punkt 10.2.3 der Parkplatzlarmstudie folgendes zu Kfz-Stellplatzen von
Anwohnern angemerkt:

Bei einer Nutzung der Kfz-Stellplatze von Anwohnern ist von einer tblichen Alltagserscheinung
und keiner erheblichen, billigerweise unzumutbare Stérung auszugehen. Vergleiche hierzu auch
den Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wurttemberg vom 20.07.1995, Az. 3 S
3538/94.

Fir eine gewerbliche Nutzung zur Nachtzeit kann sich in dem Gebiet Satzungskonform z.B. ein
24-h-Pflegedienst ansiedeln. Hier ist dann mit einer regelmaRigen An- und Abfahrt eines PKW
zur Nachtzeit zu rechnen. Die genaue zukiinftige Situierung eines 24-h- Pflegedienstes ist noch
nicht bekannt. Ein Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte (Orientierungswerte) kann
im Zuge des Bauantrages im Einzelbauvorhaben erbracht werden.

Es ist noch generell anzumerken, dass auf Grund der berechneten Verkehrslarmimmissionen
fur das Plangebiet maRgebliche AuRenlarmpegel festgesetzt werden. Ebenso werden Fassa-
denseiten, die in Schlaf- und Ruherdumen eine automatische Be- und Entliftungsanlage bend-
tigen, aufgezeigt. Somit tritt durch die erforderlichen MaRnahmen bezliglich des Verkehrslarms
auch ein Schutz bezuglich eines zukunftigen Gewerbelarmes ein.

6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft sind nur mit geringen Auswirkun-
gen verbunden (s. Umweltbericht).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt) sind insgesamt nicht zu erwarten. Es erfolgt eine Festsetzung einer domi-
nierenden Wohnnutzung in der Umgebung von Wohnnutzung. Eine gegenseitige Beeinflussung
ist daher nicht gegeben. Aussagen zu Larmimmissionen sind im Kapitel 5.7 enthalten.

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet. Damit tragt bereits die Art der Nutzung zur Vermei-
dung von Emissionen bei.

Abfiélle werden der Ublichen Versorgungskette des Landkreises zugefuhrt. Hausmdll wird ab-
geholt und thermischen verwertet. Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und Weifliblechdo-
sen, usw. (,Gelber Sack“) missen Uber ein Bringsystem dem Recyclingkreislauf zugefihrt.
Sonst Ubliche Abfélle, wie Papier, Biomlll, Glas sind ebenfalls im Bringsystem an den vorhan-
denen Wertstoffsammelstellen abzugeben.

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen zu. Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie.

Gesonderte Landschaftsplane oder sonstige Pldne, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.
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Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bedurfen, sind nicht erkennbar.

6.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Bedarf an sozialer Infrastruktur und Wohnbediirfnisse

Der Bebauungsplan tragt dazu bei dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Der Bebau-
ungsplan ist dabei als kleinere Abrundung zu verstehen und ermdglicht die Schaffung von ge-
schatzt zehn Wohneinheiten. Negative Auswirkungen auf soziale Einrichtungen, wie Schulen
oder Kindergarten sind nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich ist auch ausreichend mit Grinflachen versorgt — neben den Privatgarten
stehen auch die Naherholungsflachen am Erlbach sowie die, im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Max-Josef-StraRe Ost II festgesetzte 6ffentliche Parkflache zur Verfligung.

Auswirkungen auf die Arbeitsstétten

Durch die Planung erfolgt kein Heranriicken schutzwiirdiger Wohnbebauung an eine nahegele-
gene, gewerbliche Nutzung. Negative Auswirkungen auf die Entwicklung der Arbeitsstatten sind
nicht zu erwarten.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich maximal 10 Wohneinhei-
ten entstehen. Die Verkehrszunahme auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen kann daher als un-
tergeordnet bezeichnet werden. Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit sind nicht zu erwar-
ten.

Die geplante Erweiterung des Ful3- und Radwegenetzes stellt eine Verbesserung der jetzigen
Situation dar und ist als positive Auswirkung zu bewerten.

6.4 Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem fortgeschriebenen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft“ (Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) auf
Grundlage der Biotoptypenkartierung Dipl.Biol. Markus Sichler v. 01.08.2023. Es ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 5.690 Wertpunkten.

Der bilanzierte Ausgleichsbedarf von 5.690 Wertpunkten wird iber eine Abbuchung vom Oko-
konto der Gemeinde GroRkarolinenfeld kompensiert.

Die ausfuhrliche Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Der Abbuchungsnachweis wurde durch Herrn Landschaftsarchitekt Robert Haidacher erarbeitet
(s. Abb. 7).
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Gemeinde GroRkarolinenfeld- Okokonto und Ausgleichsflachen - Gemark. Tattenh. Finr. 549

Ber\echnung Ausgleichsﬂiiche BP Max-losef-StraRRe Ost

Bendtigter Ausgleich in Wertpunkten: 5.690|
Bendtigter Ausgleich (Wertpunkte / Aufwertungsfaktor) in m*: 885|

\fedacdar

Abb. 7: Abbuchungsnachweis Okokonto, Landschaftsarchitekt Robert Haidacher, 19.09.2023

Rosenheim, 19.09.2023
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7 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar. Er bildet gemaR § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begrindung und liegt in einem getrennten Dokument vor.

Planfertiger Gemeinde

Ubersee, den 19.09.2023 GroRkarolinenfeld, den § 7, April 2024
V

Bernhard Hohmann Fessler

Landschaftsarchitekt / Stadtplaner 1. BUrgermeister




