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01. Vorbemerkung

Der Gemeinderat beschaftigt sich schon seit [&ngerer Zeit mit einer potenziellen Bebauung der Fliiche
zwischen der KrelsstraBe RC 19 und der Bebauung ,Am Bartlwald" [Bebauungsplan , KranzhornstraBe
S0d"). Dazu wurden Verhandlungen mit den Grundstiickseigentimem gefihrt und in Folge eine Unter-
suchung der Bebaubarkeit durchgefUhrt, wobei dis urspriingliche Zielsetzung einer kleinteligen Bebau-
ung entsprechend der ndrdlichen Anschlussbebauung zugunsten einer eher verdichteten Bebauung
unter Einschluss ven Geschosswohnungskbau ge@indert wurde,

Der daraus entwickelte Vearentwurf des Bebauungsplanes diente u.a. der Einzelfellbefrachtung, dis zur
Verrmeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféilen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissiohsschutzgesetzes aufgrund der benachbarten Erdgasbohrung inzenham West erstellt wer-
den muss.

Am 27.09,2022 wurde vom Gemeinderat der Aufstellungsioeschluss zum Bebauungsplan und der Ande-
rung des Flichennutzungsplanes gefasst und gleichzeitig die aktuellen Entwiirfe der Bauleitplanung
samt Begrindung gebilligt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen Slediungsentwicklung unier besonderer Bericksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

- aus dem Bedarf an zusditzichen Wohnbauflichen im Hauptort GroBkarolinenfeld,

- avus dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum.

Dazu wurde eine Bedarfsermittiung erstellt mit folgendem Ergetons:

Zwischen 1988 und 2018 (30 Jchre) wuchs die Gemeinde von 5.474 auf 7.413 um 1.939 Einwohner bzw.
um 35,4 %. Dies entspricht einer jéihrichen Bevilkerungszunchme von 41 E/q. Rechnet man diese Bevdi-
kerungszunahme auf 10 Jahre hoch (2023/ 2033) ergibt dies einen Enwchnerzuwachs von 610 Personen
bei durchschnittlich 2 Personen pro Houshalt, Nimmt man den veranschlagten Bevélkerungszuwachs
durch den vorliegenden Bebauungsplon (54- 64 Wo — 108- 128 Personen), werden damit ca. 20 % des
Bevdlkerungszuwachses bis 2033 ausgeschdpft. Dies idsst auch noch weitere bauliche Enfwicklungen in
GroBkarolinenfeld zu.

Mit den geplanten Baufléichen soll dem Bedarf an zuséitzichen Wohnbaufi&chen auf verfligbaren bazw.
gemeindeeigenen Fidichen zeithah Rechnung getragen werden,

{Anlage BA1 Planungserfordermis/ Gemeinde GroBkarolinenfeld- Andrea Riepertinger und Architekt
Franz Fuchs/ 11.10.2023)

Der Bebauungsplon wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGBR erstelt. Gleichzsitig wird der Fléichennut-
zungsplan im Parallelverfahren gedindert.

Der Planinhalf soll auf ein erforderliches MindestmaB zurlckgefihrt werden, das die stédtebauliche
Qualitdf im Bestand sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschréinken (schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhaltes sollen gaf. durch ergdnzende Hinwelse zuséitziich erdutert werden.

02. Ziele

Stédtebau

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit Sicherheitsabstand zur Erdgasbohrung Inzenham-West
3

- Baulicher Lickenschluss zwischen der Bebauung an der WendelsteinstraBe und der KreisstraBe bzw.
der Bebauung auf der S-Seite der Kraisstrale,

- Bauliche Akzentuisrung des Ortsanfangs,

- Anpassung der Bauweise im nordlichen Geltungsbereich an die nérdliche Bestandsbabauung, je-
doch unter Berlcksichtigung verdichteten Bavens und kleinerer Parzellengrofen,

- Entwicklung siner verdichten Bauwelse mit Geschosswohnungsbau im sidlichen und dstlichen Gal-
tungsbereich unter Berlcksichtigung oberirdischer Stellpléitze zur Deckung des Stellplatzbedarfes,

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

- ErschlieBung der Baufltichen unter Berlicksichtigung eines sparsamen Grundverbrauchs f0r Verkehrs-
aniagen unter BerOcksichtigung von Synergieeffekren (ErschlieBung/ Parken),
Freihaltung der Kreisstraie und der Breitensteinstrale von zuséitziichen ErschiieBungsfunktionen fir
den motorisierten Verkehr/ ruhenden Verkehr,

- Nufzung der Sperrfidche (Gefahrenzone Gasspeicher) fir den ruhenden Verkehr,

- Entwicklung energetischer Anlagen zur teilwelsen Eigenversorgung des Quartiers,
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- Abkoppelung des bestehenden Baugebiets ,Am Barliwald)" von ErschlieBungsanlagen des neuen
Baugebiets (keine ErschlieBungsbeitrdge fir Anwohner des Baugebiets ,Am Bartiwald*),

- Konflikthewdltigung Verkenrsiérm Rosenheimer Strale/ WendelsteinstraBe/ Wohnbebauung,

- Konfliktbewdltigung Erdgasbohrung Inzenham West 3/ Wohnbebauung,

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

Grinordnung

- Randbegrinung zur bestehenden nérdlichen Bebauung und zur frefen Landschaft im Osfen,

- Durchgrinung cdes Bougebiets durch private MaBnahmen [Géren, Parkplatzbegrinung) und &f-
fentliche MaBnahmen (Kleinkindersplelplatz, Wegebegleitarin),

- Nachweis des naturschutzrechtlichen Ausgleichs durch Abbuchung vom Ckokonto der Gemelnde
GroBkarolinenfeld.

03. Berihrte Ziele und Grundsdize der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.06.2023
Die Auswelsung von Baufl&chen soll an einer nachhaltigen Sledlungsentwickiung unter besonderer Be-
ricksichiigung des demograhischen Wandels und selner Folgen ausgerichtet werden.
Fi&chensparende Siediungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUcksichtigung cer ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1).
Neue Siedlungsfiéichen sind maglichst in Anbindung an gesignete Siedlungseinheiten auszuweisen
[LEP 3.3).

Regionalplan 18 Siidostoberbayern i.d.F. der Tellfortschreibung vom 03.05.2022
Eine crganische Siedlungsentwicklung soll regelm&iBig gewdhrleistet sein (RP 18 All 1).
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Roumstruktur orlentieren und unter Berlcksichti-
gung der soziclen und wirtschaftliichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefGhrt werden (RP18
BIN).

04. Beriihrie Ziele und Grundsdize des Umwelischutzes

Baugesetzbuch i.d.F.v, 07.07.2023
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabeti sind zur Verringerung
der zusétzichen Inanspruchnahme von Fiéichen O bouliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbescndere durch Wiedermutzbarmachung von Fléichen, Nochverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwickiung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen (§1a(2)1 BouGB).

BENatSchG i.d.F.v. 08.12,2022
Wenn mit der Bauleitolanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verounden ist, ist nach dem Leitfaden
f0r die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang &kologische AusgleichsmaBnah-
men durchzufOhren sind (sinngsméB §18(1) BNatSchG).

BayNatSchG i.d.Fv, 23.12.2022
Gronordnungspléine sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Grincen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erfordetlich Tst; sie kdnnen dabel auf Teile des Bebauungsplans
beschrénkt werden, [Art.4(2)2 BayNatSchG).

05. Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Flachennutzungspian mit El&uterungsbericht/ Ortsplanungsstefie fir Oberbayern/ 1979- 1991
Im Flidchennutzungsplan ist das Plangebiet mit den anschiieBenden Fidchen im Osten, Suden und Wes-
ten ols Lanawlrtschaftsfidiche dargestellt. Im Norden und dstliich der WendelsteinstraBe schlieen sich
Wohnbaufléichen, Mischbauflichen und Gewerbefléichen an.

Landschaftsplan mit Erléiuterungsbericht/ Planungsbiro Eberhard Schek- Hem Haidacher/ 1994
- Ortsrénder/ SOdostrand
L Graftes zusammenhdngendes WaldstOck im Crisbereich ist der Bartl- Wald, Er erfOllt wichiige Funkiio-
nen sowohl in &kologischer Sicht {Windoremsung, VerdunstungskUhle, Lebensraum fur Kleinfisrarten) als
quch im &sthetischen Sinn [Durchbrechung der Rastersiedliung, Beruhigung fir das Auge, Erhoiung) und
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cls naher Abenteuerspielplatz fir Kinder. Insbesondere selne GréBe und Geschlossenheit machen thn
wertvoll." (Seite 30}

Orfsentwicklungskonzept mit Fachgutachten/ Ortsplanungsstelle fOr Cherbayern [Landschaft: Pla-
nungsbiro Eberhard Scheck, Rosenheim/ Varkehr: BUro Prof. Lang, Burghard, Keller, MUnchen/ Stéd-
tebau: Dipl. Ing. Arch, .idrg Franke, Minchen)/ 1994
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.02.1994 das Oberziel ,Sicherung und Weiterentwicklung
des naturnahen Wohnstandoertes” als bedeutendstes Ziel eingestuft (Seite 61),
Nachdem das interdisziplindre Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde GroBkarolinenfeld, das die Berel-
che Landschaft, Verkehr und Stadtelbau umfasste, mittlerweile schon Gber 26 Jahre alt ist, hat man sich
mit der Regierung von Obertayern dorauf versténdigt, ein , Integriertes stéidtebauliches Entwicklungs-
konzept" (ISEK} erstellen zu lassen.

Bebauungsplan ,,GroBkarolinenfeld KranzhomstraBe SUd"/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2011
Entwicklurig einer Wohnbaufldiche mit 120 m Sicherheitsabstand der Bauréume zum Gasspeicher
Regenrickhaltebecken
4 Einfamiienhduser, 1 Doppelhaus,

GR 100 m? (Einzelhaus) bzw. 140 m? [Doppelhaus)
WH 6,0m

Bebauungsplan ,, GroBkarolinenfeld SGd 1"/ Dipl.Ing. Franz Fuchs/ 2018
Neuaufstellung zur Weiterentwicklung einer bestenenden Wohnbaufldche
GRZ0G.3
2 Vollgeschosse

06. Bestandsanalyse

Lage im Raum:
- GroBkarolinenfeld ist mit 41 Gemeindeteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosen-
heim.
- Loge gem. Regionalplan SUdostoberbayern: Yerdichtungsraum Rosenheim
- GroBkarolinenfeld ist naturréiumlich Teil
cler biogecgraphischen Regicn 2, kontinental”,
der GroBlaondschaft 2 ,Algenvorland®,
der Naturraum- Haupteinheit Dé6 |, Voralpines Moor- und Higelland®,
der Natumraum- Einheit 038 , Inn- Chiemsee- Hogellanad*,
der Naturraum- Untereinheit 038-N ,,Rosenheimer Becken®,
- GroBkarolinenfeld liegt 3-seifig nahe am landschaftlichen Yorbehaltsgebiet 19 ,Feuchtgebiete
ndrdl, Kolbermoor! gem. Regionalplan SUdostoberbayern , Begrindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5.

Lage im Ort:
Daos Plangebiet ist, von Westerndorf St. Peter kommend, der bisher unbebaute Anfang von GroBkaroli-
nenfeld auf der Nordseite der KreisstraBe. Er liegt hinter dem Crtsschild und hinter der Querungshilfe zwi-
schen dem Baugebiet GroBkarolinenfeld SUd und der Rosenheimer Str. und zwischen Wendelsteinstr.
und Breitensteinstraie.
Im SOden- gegenlUber von dem Plangeblet- ist die Rosenheimer StraBe nur noch sporadisch bebaut,
dann wieder Richtung Westen durchgehend 1-reihig. Weiter sidlich befinden sich ehemalige Torfalb-
bauflachen.

Waestlich der WendelsteinstraBe ist das Relikt einer ehemals zusammenhéngenden Moorwaldflache
(Barthwald). Erist im Landschaftsplan wie folgt beschrieben: ,GréBtes zusammenhéngendes Waldstick
i Orisbereich ist der Bartt- Wald, Er erflllt wichiige Funkiionen sowohl in dkologischer Sicht {Windbrem-
sung, Verdunstungskihie, Lebensraum fUr Kleintierarten) als aquch im dsthetischen $inn [Durchbrechung
der Rastersiedlung, Beruhigung fUr das Auge, Erholung) und dls naher Abenteusarspielplatz fOr Kinder.
Insbeasondere seine Gréle und Geschlossenheit machen thr wertvoll," (Sefte 30)

An der Nordseite verléuft ein offener Entwlsserungsgraben, von Norden entlang der BreftensteinsiraBe
kommend, der dann sUdlich der RO 19 nach ca. 370 m FlieBstrecke in den Erlbach mUndet, SGdlich der
Bebauung ,,Am Bartlwald" ist die B&schung mit Natursteinblécken verbaut. '

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

Das Plangebiet legt In einem wassersensiblen Bereich gem. Informationssystem ,, Uberschwemmungsge-

féhrdete Gebiete in Bayern",
Das Plangebiet liegt in deutiicher Entfernung zu kartierten Biotopen.
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Nordéstlich befindet sich die Erdgasbohrung Inzenham West 3.

Um die 8ffentlichen Belange mit den Belangen der betrieblichen Sicherheit sachgerecht abzuwdgen zu

kénnen wurde bei der ndrdiich anschlieBenden Bauleltplanung Kranzhomstrabe Std" von der Ge-

meinde GroBkarclinenfeld beim TOV $0d Industrle Service GmbH eine Einzelfalibetrachiung in Auftrag
gegeben, bei der Uber Auswirkungsbetrachtungen fUr den Dennoch-Stérfall ,Gasfackelbrand® die er-
forderlichen Sicherheitsabstéinde zur Bebauung ermittelt, sowie Aussagen zur Wirkung von Schutzwdllen
gefrofien werden sollten. Zwischen sicherheitsrelevanten Anlagenteilen der bestehenden Erdgasboh-
rung . Inzenham West 3" und dem vom Bebauungsplan ,KranzhornstraBe S0d" befroffenen Gebiet
wurde ein erforderlicher Abstand von 120 m ermittelt, gleichzeitig wurde die Erfichtung eines Walles zur
wirksamen Reduzierung der Warmestrahlung als nicht sinnvoll gewertet (Bericht Uber die DurchfOhrung

ven Auswirkungsbetrachfungen, 14.01.2010).

Naghdem sich zwischenzeitlich die Vorschriften geéindert haben, wurde fir die gegenstndliche Plo-

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

Zuldssigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasspeicheraniage inzenham-West der Firma NAFTA

GmbH & Co. KG, 22.11,2021}. Als angemessener Sicherheitsabstand fir den Betriebsbereich der

Erdgasbohrung Inzenham West 3 werden aus sachverstéindiger Sicht 85 m [kberechnet 73 m| ermittelt,

ausgehend vom potenziellen Schadensort auf dem Sondenplatz Inzenham-West 3. Konkret bedeutet

dies in Bezug zur gepianten Aufstellung das Bebauungsplans "Nérdlich der Kreisstrae” im Hauptort GroB-
karolinenfeld:

- Das neve dligemeine Wohngeblet (WA-Gebiet) fir Einfamilienhduser, Doppelhduser,
Geschosswohnungsbau nebst einem Kleinkinderspielplatz liegt cuBerhalk des angemessenen Si-
cherheitsabstandes. Es bestehen keine Bedenken.

- Gegeniber dem geplanten Kleinkinderspielplotz bestehen kelne Bedenken. Fir sich befrachtet,
wird der Platz ohnehin nicht als nicht schutzlbecUrftig im Sinne des § 50 BImSchG bewerfet.

- Die geplanten Verkehrswege innerhale des Bezirks werden fUr sich befrachtet nicht als schutzbe-
durftig Im Sinne des § 50 BImSchG bewertet. Es bestehen keine Bedenken.

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

Die Vorentwurfsplanung wurde einvernehimlich bestétigt.

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

(Anlage BA3 Gutachten zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes um die Erdgasspet-
cherbohrung Inzenham West 3 der NAFTA Speicher GmbH & Co.KG/ Richard Prébstl TOF SGd/
17.05.2023)

[Anlage RA4 Aktennotiz zur Kiérung des Sicherheitsabstandes/ der Zuldssigkeit der geplanten Carportan-
lage innethalb des Gefédhrdungsumfelds/ Besprechung vom 05.07.2023 im Rathaus der Gemeinde GroB-
karolinenfeld/ 06.07.2023)

Plangebiet
Das Plangebiet ist bis auf einen kleinen Stall unbebaut und wird landwirtschaftlich bzw, als Lagerplatz
genutzt. Auf einer Tellfléche wird eine kleine Pferdezucht betrieben.
Das Geldnde ist weitgehend eken.
Entlang des Entwdsserungsgrabens und an der Grenze zwischen Fl.Nr. 625 und 625/1 existiert eine lo-
ckere Gehdlzreihe.
Der Untergrund besteht aus Seeton in hoher Méichtigkeit. Der Boden ist absolut wasserundurchidissig.
Das Flangebiet wird im Westen tangiert von der WendelsteinstraBe (Quartiers- ErschlieBungsstraBe, auch
als DurchgangssiraBe nach Norden genutzt, tellweise ausgebaut ), Im Osten von der Breitensteinstrae
(Hauptachse des drilichen FuBwegenetzes mit Verltingerung Filzenweg, In unzuldssiger Weise auch als
ErschlieBungsstraBe genutzt, nicht ausgebaut, unbefestigt).
In der WendelsteinstraBe befinden sich ein Schmuizwasserkanal/ ein Regenwasserkanal/ die Wasserlel-
tung sowle Strom- und Medienleitungen.
Ostlich der WendelsteinsfraBe verl&uft auf Privatgrund ein Regenwasserkanal, der nach Unterquerung
der WendeisteinsiraBe in den Graben Richtung Erlbach mindet. Das Entwdsserungssystem muss vor der
Einleitung E18 saniert und erweitert,
Altlasten werden nicht erwartet.
Bodendenkmiler werden nicht erwartet,
Die im Bau befindliche Westumfahrung Rosenheim ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss auf die Be-
bavung des Plangebiets.
Der in der Planung befindliche Brenner Nordzulauf der Bahn ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss
auf die Bebauung des Plangebiets.

Seite 6 von 16



07.

08.

01.

02.

Stadiebavliches/ griinordnerisches Konzept

Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit Baufiichen fUr Einfamilienhduser, Doppelhiuser,
Geschosswohnungsbau,

Anordnung der Wohnbebauung unter BerGcksichiigung der verthandslten GrundstUcksanteile (pri-
vat/ Gemeinde} und auBernalb der Gefahrenzone,

Anordnung der kleinmaBstdblichen Bebauung in der nérdlichen und mittleren Zone,

Anordnung des Geschosswehnungsbaus an der Rosenheimer StraBe und am &stlichen Rand des
Quartiers,

Akzentuierung des Crtsanfangs durch punktfémmige und hdhergeschossige Gebdude, Ancrdnung
der dazugehérigen Parkfiéichen auf den Sperrfiichen,

Steverung des MaRes der bavulichen Nutzung Uber absolute Grundfléichen, Geschossfléchen, Ge-
bdudehdhern und Wohneinheitenbegrenzungen,

Planung von kieinmaschigen Baur&iumen [nérdliche und stdliche Bauzone),

Planung von gréBermaschigen Baurumen [mittlere Bauzong),

ErschlieBung der Baufldchen Gber eine RingstraBe von und zur Wendelsteinstrae mit zweckbe-
stimmten Breiten sowie Geh- und Radwegeverbindungen zur BreitensteinstraBe. (Der ndrdliche Stra-
Benast ist durch verkehrsrechtliche Anordnungen fir den Durchgangsverkehr zu sperren,)

Planung aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen,

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

Flanung eines Kleinkindsrspielplatzes,

Raondbegrinung des Baugebiets nach Norden mit Stréuchern, nach Osten mit Stréluchern und Béu-
men,

Durchgrinung des Baugebiets durch straBenbegleitende Béume,

Teilverrohrung des ndrdlichen Entwdsserungsgrabens,

Integration einer Grinordnung in den Bebauungsplon und Beschrdnkung der Vorschriften auf ein
Minimum (Gérten),

Integration drificher Bauvorschriften speziell zu Déchern, Dachaufbauten, Anlagen zur Energiege-
winnung, Einfriedungen in den Bebauungsplan,

Erstellen eines schlanken Bekcuungsplanes,

Festsetzrungen

Art der baulichen Nutzung
gem. Gebietscharakter und stadtebaulichem Ziel.

MaB der baulichen Nutzung

Crundfléiche GR nach §19({2) BauNvO
Die Festsetzung der Grundfliiche erfolgte gem. orisUblichen Hausgréfen (Enfamilienhaus, Doppel-
haus, Mehrfamilienhaus mit bis zu ? Wohnungen,.
Ene zustitziche Grundfliiche fir Wohnterrassen (ohne und mit Uberdachung} in definierter GréBe
wurde festgesetzt, da mit der Grundfldche gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Haupt-
nutzung festgesetzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht
raurmrelevanter Teil der Hauptnutzung kei Nichtansatz die zuldssige Grundfiiche des Hauptbaukdr-
pers ethdhen und damit die geplante réumliche Dichte verfalschen wlrden.
Analog zu den Terrassen/ TerrassenUberdachungen als Teil der Hauptanlags im Obergeschoss
wurde auch fUr die ProjektfionsfiGche von den Balkonen der Cbergeschosse und AuBentreppen als
Teile der Houptaniage eine zusatzliche Grundfléche festgesetzt. Die zusétzliche Grundfldche fOr Au-
Bentreppen in definierter GrédBe soll Mehrgenerationennutzungen durch Einliegerwohnungen er-
moglichen.
Die Ergéinzungen zur festgesetzten Grundfléche nach §19(2) BauNVO [Hauptanlage) sollen sicher-
stellen, dass der Hauptbaukdrper unabhdngig der dazugsehdrigen Bautelle fir die Wohnnuizung/
ErschlieBung im Freien eindeutig definiert ist. Auch scll verhindert werden, dass for nachtrégliche Ter-
rassenlberdeckungen jewells Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. Bebau-
ungsplanénderungen notwendig werden.

Grundfldchenzahl GRZ nach §19{4) BauNvC
Die Uberschreitung der Grundfiéichen im Rohmen des §19{4) Satz 2 BauNv O wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu festgesetzt, da die 50% Jberschraitungsregeiung nicht cusrefcht, um
die nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Adchen fUr Garagen, Stellpl&ize, Zu-
fahrten, Zug&inge, Nebenanlagen innerhalb dieser Fi&ichenbeschriinkung unterzubringen.,
Das MaB der Grundfléchenzahl (0.8) entspricht der Kappungsgrenze. Diese ist begrindet in den um-
fangreichen, befastigten ErschlieBungsanlagen, besonders Fldichen des ruhenden Verkehrs.,
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03.

Die der Verordnung zu Grunde llegende Forderung nach Minimierung der Flichenversiegelung und
des Eingriff und Nafur und Landschaft wurde durch Vermsidungs- und ErsatzmaBnahmen kompen-
siert {Grinordnung, Ausgleichsflachen/ -maBnahmen).

Geschossfldche GF
Entsprechend dem Ziel einer verdichteten Bauwsise sollen Gber dem 1. Obergeschoss neben dem
Dachgeschossausbau auch Staffelgeschosse mit Flachdach zuldssig sein. Dies machte neben der
Regelung der Grundfiéiche auch eine Regelung der Geschossfltiche erforderlich, nachdem die HE-
henentwicklung durch Oberkante First bel geneigten Déchern bzw. Oberkante Attika bei Flachdd-
chermn begrenzt werden sollte. Die Fi§iche des obersten Geschosses wurde in Abhéingigkeit der Ge-
bé&udehdhe wie folgt berechnet;
GF 120: 120%2+120%2/3= 320 m?
GF 180: 180%2+180*2/3= 480 m?
GF 200: 200*3+300%0=600 m?

Gebdudehbdhe

Die Geb&udehdhe wurde Ober die Wandhbdhen, die Gebdudebreiten [Ansatz 10m/ 13 m/ 14 m)

und die Dachneigungen [Ansatz 30°) fUr 2- bzw, 3-geschossige Gebdude mit normalen Stockwerks-

héhen fOr Wohngeschosse {Ansatfz 2,8 m) errechnet.

- GH 9,0 (nérdlicher und mittlerer Baubereich gem. nérdlich anschieender Bebauung): WH 6,0 m
und Satteldach — Il {2 Vollgeschosse, wahrgenommen als 2- stéckiges Gebdiude, auch bei
Dachgeschosscusbau) bzw.

GH 9.0 m (nérdlicher und mittlerer Baubereich): WH 6,0 m und Staffelgeschoss mit Flachdach —
Il {3 Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stdckiges Gebdude).

- GH 10,5 m {sudicher Baubersich West): WH 6,5 m und Satteldach — lil (3 Voligeschosse, wahr-
genommen jedoch als 2- stéckiges Gebdude) bzw.

GH 10.5 m (sUdlicher Baubereich West): WH 4,5 m und Staffelgeschoss mit Flachdach — Il {3
Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stdckiges Gebéude).

- GH 12,5 m {sUdlicher Baukereich Ost und 8stlicher Baubersich): WH 9,5 m und geneigtes Dach
— I {3 Vollgeschosse, wahrgenommen als 3- stdckiges Geb&ude).

Ein Staffelgeschoss als 4. Vollgeschoss ist aufgrund der GescheBflichenregelung nur maglich,
wenn die zul. Grundfidche nicht ausgenutzt wird.

Héhenlage
Eine zuldssige Hdhenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugsh&he zur Gebdudehdhsnregelung
erforderlich. Das MaR der zulissigen Hohenlage entspricht der Empfehlung des Wasserwirtschafts-
omtes Rosenheim nach Oberkante Kellerdecke von mindestens 25 cm Uber Geldinde, wurde je-
doch entsprechend dem Standard bsi stédtebaulichen Plonungen auf FertigfuBbodenhdhe im Erd-
geschoss hochgerechnet und festgesetzt {25+15 cm). Da es neben dem Belang der Schadensbe-
grenzung bei Starkregenereignissen auch glsichwertige Belange der Barrierefreihelt gibt, bauord-
nungsrechtliche Belange der Abstandsflichenregelung und auch gestalterische Belange, wurde
die Héhenlage nicht zwingend sondern nur als Hachstmas festgesetzt. Um cuf die Gefahr von Uber-
schwemmungen bei Starkregenereignissen und vom HichstmaB abweichenden Héhenlagen hinzu-
weisen, wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.
Grundloge der Hohenfestsetzung war dle ErschlieBungsplanung des Ing. Blros ROPLAN vom
20.09.2023 und 19.10.2023. .

Anzahl der Wohnungen
Das MaB der Wohnungszahl im mittleren und nérdlichen Geltungsbereich orientiert sich an der Um-
gebungsbebauung (Einfamilienhduser, 2-Familienhduser, Doppelh&user). Grundsdtzlichen sollen
duch in kleinen Hauselnheiten {Einfamilienh&user, Doppelh&usemn) Einliegerwohnungen mdglich
sein, soweit die erforderlichen Stellpléitze nachgewiesen werden kdnnen.
Das MaB der Wohnungsanzahl im stidlichen und 8stlichen Geltungsbereich (Geschosswohnungs-
bau) orientiert sich an der Anzahl der erforderichen Stellpléize und deren potenzislien oberirdi-
schen Realisierbarkait.

Bauweise, Baugrenzen

Bauwseise
Die Fastsetzung der offenen Bebauung entspricht dem Gebletscharakter und hat die Einhalfung
von Abstandsflichen zu den NachbargrundstUcken nach § é der Bayerischen Bauordnung (derzeit
in der Fassung von 2021) zur Folge.
Fne abweichende Bauweise fUr Garagen (geschlossene Garagen, offene Garagen (Carports)) an
GrundstOcksgrenzen wurde erforderlich, da sonst die geplanten Reihengaragen mit aufgesténder-
ten PV- Anlagen aufgrund der Abstandsflichenregelung der BayBO nicht méglich gewesen wdren.
Diese wurde durch die Umgrenzungen der Garagen festgesetzt.
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04.

05.

06.

Eine abwelchende Bauwsise im Bersich der festgesetzien Schallschutzmauer wurde erfordetlich,
da von der Anlage eine Wirkung wie von Gebtiuden ausgeht und sie damit abstandsfléichen-
relevent wird. Dies fuhrt zu siner Uberdeckung mit den Gebdudeabstandsfléichen, was nach
Arl. 6(3) BayBO chne gesonderte Regelung nicht zuléssig ist,

Baugrenzen
Die Baugrenzen wurden mit Ausnahme der mittleren Bauzone baukdrperbezogen festgesetzt. In der
mittleren Bauzone sollen aber auf Wunsch des Grundelgners sowoht 2 Einfamilienh&user als auch
alternativ ein Mehrfamilienhaus méglich seln, was zu einem zusammenhéngenden Bauraum flhrte,
Im Osten des Barflwaldes berlicksichtigt die Ancrdnung nur teilweise die 25 m Wurfzone von Wald-
baumen. Nochdem eine Ostverschiebung der Baur&ume eine Aufgabe von Baurechten zur Folge
hé&tte und somif nicht in Frage kommt wurde ein Hinweis zum Objekischulz entsprechend der Emp-
fehlung des AELFs Rosenheim aufgenemmen.
Aufgrund der Uberschreitungsmdglichkeit der Grundfidchen fir Wohnterrassen {ohne und mit Uber-
dachung). Balkone, Standgauben ung AuBentreppen wurde analog dazu eine Uberschrettungs-
mbglichkeit der Baugrenzen fir diese Gebiudstelle erforderlich. Gem. § 23 Abs.3 Scitz 2 BauNy
kann die Gemeinde weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von der festgesetzten
Baugrenze festsetzen, Solche Festsetzungen erméglichen die Gewdhrung ven Ausnahmen nach
§ 31 Abs, 1 BauGB durch die Baugenehmigungsbehérde.

Garagen, Stelplétze, Nebenanlagen

Garagen:
Die BaurGume fUr Garagen {geschlossens, offene Garagen (Carports)) sollten entsprechend &rili-
cher Bautradition unmittelbar bauvkérperbezogen sein. Bei den freistehenden Reihenanlagen der
Gemeinde wurde die Montage von PV Modulen festgesetzt.

Stellplétze
Dis Anordnung van Stelplétzen soll der Objektplanung Uberlassen werden, wurde aber belspielhaft
dargestelit.
Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom 17.12.1998 wurde hingewiesen. Pro
Wohnung sind danach 2 Stellpititze herzustellen, ab 6 Wohnungen zuséitzlich 1/3 Besucherstelipliize
oberirdisch entsprachend §2 Ziffer 1.9 der Satzung.

Nebenanlagen
Um eine Massierung von Nebenanlagen im Quartier zu vernindern, sollen diese nur innerhalb der
Baugrenzen und der Umgrenzung von Garagen, Stellplétzen und Nebenanlagen zuldssig sein.
Nebenanlagen wie Garfenhtiuschen, Geréiteschuppen, Holzlager ¢.d. werden auf Wohngrundstl-
cken in der Realitést mit oder ohne Zuléissigkeit errichtet. Um diese Proxis nicht zu kriminalisieren und
eine Handhabe gegen Auswilichse zu haben, wurden Nebenanlagen in einer begrenzten Gréfe
durch textliche Festsetzung auBerhalb der Begrenzungen fOr zuldssig erklért,

Verkehrsfl&ichen

Entsprechend stdidtebaulichem Konzept

Der sUdliche StraBenabschnitt der RingstraBe wurde in Héhe des Spielplatzes versetzt (Geschwindig-
keltsd&mpfung/ verhandslte Grundsticks- Fléichenanteile).

Der $-N verlaufende StraBenabschnitt hat neben seiner Funktion als Verkehrsficiche fr den flieBen-
den Verkehr zugleich die Funktion des Fahrstreifens bei Parkplatzanlagen mit Senkrechfaufstellung.
Um die 7u- und Abfahrt zu den Stellpléitzen auf den stdlichen Abschnitt der Ringstrae zu konzentrie-
ren, wurde am nérdlichen Ende des $-N verlaufenden StraBenabschnitts ein Wendehammer fOr
Fahrzeuge bis § m Lange geplant, Durch eine spéitere verkehrsrachtliche Ancrdnung ist der nércli-
che Abschnitt der RingstraBe auf die Nutzung durch die nérdlichen Anlieger zu baschrinken.

Die geringe Breite des ndrdlichen StraBenabschnitts am Graben ist bedingt durch die erwartete ge-
ringe Nutzungsfrequenz. Durch die geplante Grabenverrchrung wird zur nérdlichen Bestandsbebau-
ung eine Sichischurzpflanzung méglich und wurde dls solche festgesetzt.

Grinfléichen

Rer Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Flchen fUr Begrinungen und Baumpflanzun-
gen nach § 9(1)25 BauGe (stadiebauliche Wirkkung) und einer Grinardnung mit MaBnahmen,
Fflanzregeln, Pilanzliisten nach §11{1)1 BNatsch& (Naturschutz und Landschaftspflege).

Der Offentliche Spielplatz soll zugleich Ersatz fUr die privaten Spielplétze sein, die nach

Art. 7(2)1 BayBO bei Gebduden mit mehr als drei Wehnungen erforderlich werden {Mehrfamilien-
héuser).

Die StraBenkdéume soilen in unregeimdBigen Abstdnden die Strafle gestaltend begieiten. An mar-
kanten Stellen wurden Signalbdume festgesetzt.

Die Hecken bel den Gemeinschaftsstellplétzen sollen die Wohnhausgdrten von den Gemeinschafts-
steliplatzanlegen bzw. dem Spielplatz abschirmen,
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07.

Nach Norden und Osten wurden Grinflédichen zur Abschirmung der Bestandbbebauung bzw. Orts-
randbegrinung festgesetzt.

Die Breite der dstlichen Orfsrandeingrinung mit ca. 4,5 m ist der verfUgharen Grundsticksbreite, der
L.dnge der Parksténde mit 5,0 m, der Breite der Fohrgassen mit 6,5 m und der Breite der Hacken zur
Wohnbebauung geschuldet, Auch sollten die Carports nicht cls eine ungegliederte Uberdachung
erscheinen, sondern als einzeine Carportblécke, Die verblelbende Breite von ca. 4,5 m fir die Rand-
elhgrinung soll durch eine dichtere Strauchbepflanzung dieses Streifens in Kombination mit Enzel-
b&umen kompensiert werden (siehe 04. Grinflichen/ Pllanzfldchen und Grinordnung).

Der urspringlich offen geplante Enfwésserungsgraben im Norden des Plangebiets musste im Zuge
der Planungsfortschreibung im westlichen Tell verrohrt werden., Der Graben ist im Baugebist ,Am
Barthwald' kemplett mit einem Steinsatz verkaut, SOdseitig hétte man einen gleichen Verbau ge-
braucht. Der Stelnsatz hat ein Héhe von mehr als zwel Meter. Der lichte Abstand oben wére dann
nur bei rund 1,5 m gslegen. Er wiire eine tiefe ,Schlucht" entstanden, die durch umfangreiche Ge-
lander Anlagen gesichert héitte werden missen. '

Dis Planungen zum Graben/ Grabenverrohrung wurden erneut abgedndert, dass nur mehr der
Drosselablauf des bestehenden Regenrickhaltebeckens ,Am Bartiwald” Ober eing Verrohrung (Re-
genwasserkanal DN250) gefUhrt wird. Der NotUberlauf des Regenrlckhaltebeckens ,Am Bartiwald"
wird welterhin Uber einen offenen Graben cbgeleitet, In diesen offenen Graben wird auch das an-
fallende Oberflchenwasser aus dem Bereich der ErschlieBungsstralie und aus dem Bereich der an-
grenzenden Privatgrundstlcke abgeleitet,

Die verbleibende Fidche zwischen geplanter $trale und nérdlicher Grundsticksgrenze wurde als
Grinfliche ausgewiesen mit einer dichten Bepflanzung aus Stréuchern. Zudem verhindert die Grin-
flche, dass die Bestandsbebauung am Bartlwald zu ErschlieBungsheltréigen herangezogen wird.

Ausgleichsfiichen, AusgleichsmaBnahmen

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wurde von Landschaoftsarchitekt Robert Haidacher mit 23.158 er-
rechnet. Die zugeordnete Fidiche von 3.860 m? wird vom Ckokonto der Gemeinde GreBkarolinenfeld
abgebucht. Die Okokontefléiche | Kirchsteig” befindet sich auf der FLNr. 549 der Gemarkung Tatten-
hausen.

(Anlage BAS Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 20.02.2024}

(Anlage BASa Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BASh Berechnung GRZ/ Landschaffsarchitekt Robert Haidacher/ 20.02.2024)

Emnissionen, Immissionen

Nach § 1 Abs. é Baugesetzbuch sind bel der Aufstellung veon Bauleltpidinen auch die Anfarderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse zu berlicksichtigen. Der Schalischufz wird dabei fUr die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im St&dtebau" konkretisiert,

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

im BL1 der DIN 18005 sind entfsprechend der schutzbedUrftigen Nutzungen (z.B. Baufléichen, Bauge-
kiete, sonstige Fi&chen) Orientierungswerte fr die Beurteilung genannt, Ihre Einhaltung oder Unter-
schreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der be-
treffenden Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfil-
len. FOr Gewerbeldrm wird n Ergéinzung zur CIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schulz gegen
L&rm™ (TA L&rm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch Verkehrsléarmimrmissio-
nen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 14, Bundesimmissionsschutzverordnung [Verkehrsl&rm-
schutzverordnung), welche streng genommen ausschliellich fUr den Neubau und die wesentliche
Anderung von Verkehrswagen gelten, herangezogen werden,

Seite 10 von 14



08.

09.

09.

Tabelle: Ubersicht Beurteingsgrundlagen {Angaben in dB[A))

T . DINGBI0E - el e T
: TSRl e m e e 18 BlaSehy - ol oo 2 TA Larme,
Vorscheift | . Teil 1, BL,. - [0 e g | Aol 1088
Co Tl usgabezogs o[ Ausgabed99022020 | . Ausgabe 1338
Do | Orientierungswert | Imimissionsgrenzwert | Immissionsrichtwert
© 7 Rutzing 7| - (ORWomdeas): | 0 HGWismmudv) - [ - -{IRWEALing) -
S| U Tag | Nache | Tag. [ Macht | - Tag - | . ‘Nacht
Allgemeine : ' . 5
Wobngebiste o4y | 55 45 (40) 54 49 55 40

* i Klammem: giit fir Gewerbe und Sport- und Freizeitaniage

- Einwirkender StraBenverkehr

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den StraBenverkehr der Crigntierungswert nach
Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stéidtebau® fUr ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags-
Uber und 45 dB{A} nachts nicht durchgehend singshalten werden kann.

Die Immissionsbelastung liegt an der sidlichsten Héuserzeile bel bis zu 66 dB(A) tags und 58 dB(A)
nachts. Auch der Immissionsgrenzwert der 14. BimSchV (Verkehrsl8rmschutzverordnung), maBgebl-
che Beurteilungsvorschrift fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen, wird
om Tag sowie in der Nacht Oberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden grundsétzich mégliche SchallschutzmaBnahmen
diskutiert und die Wirkung aufzeigt. Um auch im 2. Obergeschoss den Orientierungswert einhalten zu
k&nnen, wire eine 8 m hohe Schallschutzwand notwendig, dies ist crisgestatterisch nicht akzepta-
bel. Zum Schutz des Wohngebiets wird eine 3,0 m hohe Schallschutzwand und SchallschutzmaBnah-
men an der Bebauung selost festgesetzt (Grundrissorientierung etc.).

Um Blendwirkungen auf den fieBenden Verkehr auf der Rosenheimer Str, quszuschlieBen, wurden
Glas- und PV- Fléichen an den senkrecht zur Rosenheimer $tr. liegenden Wandteilen als unzulissig
festgesetzt,

Mit den Festsetzungen sind cus schallfechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse in
den Raumen und bei sinem cngemessenen Tell des zugeordneten AuBenbereiches gewdhrleistet,

Mif dem Piangebiet werden 128 Stelipléitze neu geschaffen. Die Zunahme der Immissicnskelastung
durch den Zusatzverkenr liegt mit < 0,3 dB{A] unter der Wahmehmbarkeitsschwelle.

(Anlage BA 4 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Nérdlich der KreisstraBe"/
C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmlH/ 12.10.2023)

Baulicher Schallschutz
siehe vor

Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich nach Zielvorgabe

Die Regelung sines aufschishend bedingten Baurechts nach § § Abs. 2 BauGB wurde erforderlich,
um cus schallfechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsyerhdiinisse in den RGumen und bel ei-
nem angemessenen Teil des zugeordneten AuBenbereiches zu gewdhrlsisten,

Bei der Schallschutzwand handelt s sich um eine ErschlieBungsmaBnahme der Gemeinde zur Reali-
sierung der Bebauung. Dessen Errichtung und Unterhalt ist durch die Gemeinde gewdinreistet und
wird bei dem Fremdgrundstick durch einen stédtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB bzw. durch
eine Dienstbarkeit gesichert.

Griinordnung

Mit den vorgsschriebenen MaBnahmen soll die Durchgrinung des Quartiers gestérkt und nachhatltig
gesichert werden.

Dle grinordnetischen MaBnahmen sind mit Pflanzregel und Anforderungen an die Geholze/ Pllanzen
detalliert beschrieben und als solche verordnet. Von Negdtivlisten wurde abgesehen.

Mit Weiterentwicklung des stéidtebaulichen/ grinordnerischen und energetischen Konzepts wurden auf
den gemeindlichen Carports PV- Anlagen festgesetzt. Untertellende 3&iume wiren wegen der dann
gréBeren lichten Abst&inde der Carports (Kronenberelch) und der Verschattung durch die Baume kont-
raproduktiv und wurden desholb weggelassen. Die Glisderung in 7 Carportoereiche wurde aus Grin-
den der MaBstéblichkeit belassen und die Abschirmung zur Wohnbebauung durch Hecken geplant.

Seite 11 von 16



D&cher von Carports sind nur als begrinte Décher zuldssig. Dies kommt auch der PY- Nutzung zugute.
Begrinte Décher erhthen den Wirkungsgrad dieser Anlagen. Durch die Verdunstung von Wasser entzie-
hen die Pflanzen eines Grindachs der Umgebung groBe Mengen an Energie, was zu einem starken Kih-
lungseffekt der auf dem Grindach verbauten Photoveltaik-Module fOhrt, wos bel diesen wiederrum di-
rekt zu einer gesteigerten Leistung fOhrt und den Stromertrag erhdht.

Mit Planungsziel , Schlanker Bebauungsplan® wurden in Absorache mit der Bauverwaltung GroBkaroli-
nenfeld und analog zu den &rilichen Bauvorschriften alls grinordnerlschen Regelungen weggelassen,
die in anderen Regelwerken enthalten oder gértnerisch selbstvarsténdlich sind {Gehdizerhalt, Pflanzei-
ten, Rodungszeiten, Fflegeschnitte ...}, bzw. deren Vollzug kaum konfrollierbor ist (Pflegeschnitte, Erhal-
fung von Totholz oder Baumhdhlen bei Obstb&umen ...). Konzentriert wurde die Grlnordnung vielmehr
auf das Strukturelle im Siedlungs- und Planungsgebiet. Stédiebaulich wirksame Grinelemente wurden
im Festsefzungsteil festgesetzt.

10. Ortliche Bauvorschrifien

Die Vorschriften wurden zugunsten einer weltgehenden Baufreiheit stark reduziert.

Bei Gebduden mit einem Staffelgeschoss Uber dem obersten oberirdischen Geschoss wurde aus MaB-
stabsgrinden ein Flachdach und ein RUckversatz vorgeschrieben (duBere Traufhdhe).

Um Dachgeschassausbauten im Freistellungsverfahren zu erméglichen, wurden als Voraussetzung dafir
Regelungen zu Zuld@ssigkeit, Standort und Gréke von Dachaufbauten/ Dacheinschnitten aufgenommen.
Mit der drilichen Vorschrift zu Solaranlagen sollen gestalterisch unbefriedigende Kellektoranordnungen
verhindert werden. Es wurde zuséitzlich empfohien, auBer den gemeindlichen Carports auch sonstige
Décher und die Schallschutzwand mit PV- Modulen zu besticken, um so wirtschaftlich effiziente Anla-
gen zur Energiegewinnung zu schaffen.

Die Vorschrift der Zaunhdhe an Verkehrsflichan soll der zunehmenden Tendenz nach crivater Abschot-
tung zum &ffentlichen Raum entgegenwirken.

11. Hinwelse

Es wurden nur Hinwelse aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Versténdnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ergéinzt durch Rinweise zu Risiken und deren Schadensrninimierung,
sowie durch Hinwelse zum Nachbarrecht.

Im Zusammenhang mit den Grundpflichten und erweiterten Pilichten gemdaB Stdrfall-Verordnung, die
sich fUr NAFTA Speicher als Betreiber des Erdgasspeichers Inzenham West 3 ergeben, besteht eine
Informationspflicht gegentber der Gffentlichkeit und Nachbarschaft. Die erforderlichen Informationen
for Nachbarn und Offentlichkeit gemdB § 8a und § 11 der Stérfal-Verordnung sind auf der Intermet
Homepage unter hitps://nafta-speicher.de/de/kontakUstoerfallverordnung publiziert und kénnhen dort
oder In Bauamt der Gemeinde GroBkarclinenfeld singesehen werden.

12. Umweltbericht

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

Siehe auch Abschnitt 08/7 der Begrindung

(Anlage BAS Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 20.02.2024)

(Anlage BASa Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BASb Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 20.02.2024)

13. Betlicksichtigung beriihrter Ziele, Grundsitze und Planungen

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

Die unter Abschnitt 04 genannten Zisle und Grundséize des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanss entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Grinordnung. Die Untere Naturschutzbehorde und die Fachstelle ,Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser" im Landratsamt Rosenheim wurden am Yerfahren beteiligh.

Die Gemeinde ist sich der Froblematik des Flchenverbrauchs als eines der gréBten Umweltprobleme in
Bayern bewusst, Aus diesem Grunde wurde auch die Ausweisung einer FiGche geplant, die nach den
Zielen und Grundsétzen der Raumplanung und des Umweltschutzes vorzugsweise fir stédiebauliche
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Entwicklungen herangezogen werden soll, Auch der Grundsatz, dass aus Grinden der Energieeinspa-
rung Mehrfamilienh&user den Vorrang vor Einfamilienhduser haben sollen, hat seinen Niederschlag in
dem Bebauungsplan gefunden.

Die unter Abschnift 05 genannten Ziele und Grunds&tze der Gemeinds wurden Grundlage des

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

- Die Flachennutzung gem, Flchennutzungsplan wurde enfsprechend Zielvorgabe gedndert.

- Die Aussagen des Landschaftsplans zu Grédben konnten aufgrund der Fidichenpotenziale bzw. der
ErschlieBungsplanung nicht berOcksichtigt werden,

- Daos Crisentwicklungskonzept wurde durch die Weiterentwicklung des Wehnstandorts berlcksich-
tigt.”

- Die Festsetzungen der benachbarten Bebauungspldne wurden grofitells Ubernommen, jedoch ent-
sprechend Planungsziel ,Nachverdichtung" und kleinerer Grundst(icke aktualisiert.

- Die Westumfchrung Rosenheim und der Brenner Nerdzulauf der Bahn sind ohne Einfluss auf die Be-
oauung.

14. Flédchenbilanz

Baufl&chen . ca. 1,1244ha ca.79.4%
Yerkehrsfidchen C ca. 02047 ha  ca. 144 %
davon StraBenverkehrsfiéichen alt ca. 0,0183 ha
davon StraBenverkehrsiléichen neu : ¢a.0,1742 ha
daven Verkehrsfiichen bes. Zweckbestimmung ca.0,0122 ha
Grinfidchen cq. 0,0867 ha ca.5,1%
daven Spielplatz ca, 0,034% ha
davon Bffentiiche Begrinungsfiéichen ca. 0,0441 ha
davon private Begrinungsflichen ca. 0,0077 ha
Geltungsbereich ca. 1,4158 ha 100 %

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

15. Wohnungsbilanz

Fin-/ Zweifomilienh&user 10 stk 10 Wo {20 Wo)
insg. 10-20Wo
Mehrfamilienhduser $ Wo 3 stk 27 Wo
Mehrfamilienh&user 6 Wo 2 stk 12 Wo
Mehrfamilienhduser 5 Wo 1 stk 5Wo
insg., 44 Wo
Wohnungen insg. 54- 64 Wo

16. Auswirkungen

Mit der Planung kénnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele realisiert werden.

Mif der Planung kénnen die beschriebenen Zieis und Grundséitze der Raumplanung, des Umweltschut-
zes und sonstiger berOhrter Planungen weitgehend realisiert werden.

Mit der Planung k&nnen die verhandelten Nettobaulandfiichen eingehalten werden.

Mit Realisierung der Planung wird zuséitzlicher Wohnraum geschaffen, flir dessen Bewohner die Ge-
meinde dis notwendige Infrastrukiur bereitstellen muss.

Uber den kommunaien Wohnungsbau wird die Schaffung von kostenglnstigen Wohnraum gefdrdert.
Mit Realisisrung der Planung koemmt es zu elner Verkehrszunahme auf der Wendelsteinstrale.,

Durch die Realisierung der Planung kemmen cuf die Gemeinde Kosten zu bei Bau von kommunalen
Wohnungen, durch den Bau von neuen Erschliefungsanlagen, des Spisiplatzes, der Schallschutzwand
und der Randbegrinungen.

Durch Realisierung der Planung der ErschlieBungsanlagen kemmen auf die GrundstOcksbesitzer Kosten
20 durch die Erhebung von Herstellungsbeitréige gem, ErschlieBungsbeitragssatzung (EBS).
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Mit der Erweiterung der umliegenden baulichen Nutzung im Umfeld der Erdgasbohrung Inzenham West
3 ist die Erhdhung des potenziell betroffenen Personenkreises bei einem Stérfall verbunden.
Unabhé&ngig dieser Bauleitplanung ist die Niederschlagswasserbeseitigung des bestehenden und ge-
planten Baugebiets in den Erlbach (Einleitungsstelle E18) neu zu ordnen.

Kolbermoor, 27.02.2024

Frine ff

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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