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01. Vorbemerkung

Nordlich des Ortskerns, am Ortsausgang der Gemeinde GrolRkarolinenfeld befindet sich das Gewer-
begebiet ,,Marienberger Strale*. Dieses gliedert sich in das groRere Gebiet dstlich der Marienberger
Stralle sowie das kleinere Gebiet auf der Westseite der Marienberger Strale. Das urspriinglich hier fur
den gemeindlichen Bauhof der Gemeinde ausgewiesene Gewerbegebiet (Bebauungsplan ,,Ge-
werbegebiet Marienberger Strale West* von 2009) wurde 2013 zur Ansiedelung eines Gewerbetrie-
bes nach Suden erweitert (Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger Strale West - 1. Erweite-
rung*).

Im Bereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Marienberger Stralle West - 1. Erweiterung* (Fl.
Nr. 191/2) hat sich das Unternehmen Reich Fordertechnik GmbH angesiedelt. Seit 2022 beabsichtigt
das Unternehmen, sich unternehmerisch und baulich zu erweitern. Aufgrund des dringenden Platz-
bedarfes der Firma hat sich der Gemeinderat GroRkarolinenfeld nach intensiver Auseinandersetzung
ausgesprochen, das bestehende Gewerbegebiet nach Westen und Stiden erneut zu erweitern, um
dem Gewerbebetrieb zusatzliche Entwicklungsflachen bereit zu stellen. Im November 2022 erwarb
die Firma hierfur die notwendigen Flachen stidlich und westlich seines bisherigen Betriebsgrundsti-
ckes (FI. Nr. 191/2) von der Gemeinde GroRkarolinenfeld. Zur Umsetzung der geplanten baulichen
Entwicklung muss gleichzeitig der bestehende Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger Stra-
Re West - 1. Erweiterung* geandert und erweitert werden. In seiner Sitzung am 23.05.2023 hat der
Gemeinderat GroRkarolinenfeld Beschluss fur die Anderung des giiltigen Bebauungsplanes ,,Gewer-
begebiet Marienberger Stralle West - 1. Erweiterung* und die Einbeziehung der zusatzlichen Flachen
im Westen und im Stiden fir die bauliche Entwicklung des Betriebs (= 2. Erweiterung ) gefasst, sowie
den Vorentwurf zum Bebauungsplan gebilligt. Das Verfahren ist zwischenzeitlich eingeleitet.

Unabhéangig der Forderung von konkreten Betriebsentwicklungen ansassiger Firmen mochte die
Gemeinde auch der akuten Nachfrage nach weiteren Gewerbegrundstiicken in der Gemeinde
gerecht werden. Weitergehendes Planungsziel ist deshalb die Erweiterung des Gewerbegebietes
westlich der Marienberger Stralle insgesamt nach Westen und nach Siden im Anschluss an die be-
stehenden bzw. geplanten Gewerbeparzellen.

In seiner Sitzung am 01.08.2023 hat der Gemeinderat GroRkarolinenfeld den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger StralRe West — 3. Erweiterung® fur die Erweite-
rung des bestehenden Baugebietes ,,Gewerbegebiet Marienberger Stralle West* unter Einbeziehung
der zusatzlichen Flachen im Westen und im Suiden des vorhandenen Gewerbegebietes gefasst.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berucksichtigung der Weiterentwicklung und Zukunftssicherung der kommunalen Ge-
werbestruktur

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach 8§ 2ff BauGB erstellt.
Um dem Entwicklungsgebot nach §8(2)1 BauGB nachzukommen, wird dabei der Flachennutzungs-
plan parallel zum Bebauungsplanverfahren geédndert.

02. Stadtebauliche Entwicklungsziele

- Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets durch Bereitstellung von weiteren Gewerbefla-
chen

- Randeingrinung der Gewerbeflachen

- Schaffung eines engmaschiges Biotopvernetzungssystem entlang der bestehenden Wirtschafts-
wege im Norden und der Sonnenstralle im Westen

- Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch 6kologische AusgleichsmalRnahmen auf
internen und externen Flachen

03. Beruhrte Ziele und Grundsétze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.06.2023
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandi-
ger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann (LEP 2.2.5).
Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen,
(LEP 3.3).
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Regionalplan 18 Stidostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 20.09.2023
Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwen-
digen Mindestflachen soll geachtet werden (RP18 Bl 2.1).
Die Wirtschaftskraft der Region Stidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt, ausgebaut und gestérkt
werden. (...)Die Malinahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen ausgewoge-
ne Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen (RP18 BV 1).
In allen TeilrAumen der Region soll das Arbeitsplatzangebot erweitert werden. Das gilt insbesondere
auch fur Frauen, Teilzeitarbeitskrafte, Jugendliche und Auslander (RP18 BV 4).

04. Berlhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Baugesetzbuch i.d.geé&. Fassung v. 15. September 2021
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiur bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR zu begrenzen (81a(2)1 BauGB).

BNatSchG i.d.geé&. Fassung v. 18. August 2021
Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden (...) fur Teile eines Gemeindegebiets in Griinordnungsplanen darge-
stellt (811(1)1 BNatSchG).
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfa-
den fur die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang dkologische Aus-
gleichsmalRnahmen durchzufiihren sind (sinngeman §18(1) BNatSchG).

BayNatSchG i.d.geé&. Fassung v. 23. Juni 2021
Grunordnungspléane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kbnnen dabei auf Teile des Bebauungs-
plans beschrankt werden. (Art. 4(2)2 BayNatSchG).

05. Beruihrte gemeindliche Planungen

Flachennutzungsplan der Gemeinde Grol’karolinenfeld mit integriertem Landschaftsplan/ Orts-
planungsstelle fur Oberbayern/ 1991 in der ge&nderten Fassung der 30.04.2013.
Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979, im planungsrelevanten
Teil zuletzt ge&ndert 2013) ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet: Landwirtschaftsflache

Umfeld:

im Norden Gewerbegebiet GE mit Grinzonen am Nordrand (Gebietseingrinung),

im Osten direkt angrenzend, Gewerbegebiet GE,

im Osten, 6stlich der Marienberger Stralle Gewerbegebiet GE mit Grinzonen an den Randern (Ge-
bietseingriinung). Weiter 6stlich, bereits auf dem Gemeindegebiet von Schechen, liegt das Gewer-
begebiet ,,Lochberg“.

im Siden Landwirtschaftsflache, weiter siidlich allgemeines Wohngebiet WA,

im Westen Landwirtschaftsflache, weiter westlich Dorfgebiet MD.

Im Erlauterungsbericht zum (Ur-)Flachennutzungsplan wurde das damals geplante Gewerbegebiet
.Gewerbegebiet Marienberger Stralle* begriindet mit der groen Entfernung zu den Wohngebieten
(geringe Immissionsprobleme) und der (damals zukiinftigen, jetzt in der Fertigstellung begriffenen)
gunstigen Verkehrsanbindung (St 2080- Westumfahrung Rosenheim mit Anschluss an die Autobahn
A8 Miinchen-Salzburg und an die jetzige Bundesstralle B15 Rosenheim- Landshut). Eine weitere Be-
bauung soll in mehreren Ausbaustufen, je nach Bedarf, vorgenommen werden (S. 27, 27a).

Seite 4 von 7



Landschaftsplan der Gemeinde GroRkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ Fach-
teil Landschaft/ Landschaftsarchitekturbiro Schek, Sachbearbeitung R. Haidacher/ 1994
Im Landschaftsplan von 1994 sind die Flachen im und um den Planungsbereich, westlich der Marien-
berger Stralle mit dem Symbol ,,E* — ,,Erholungsfunktion starken* markiert. Zudem sind die bestehen-
den Wirtschaftswege ndérdlich des Planungsbereiches sowie die Sonnenstralle im Westen mit der
Flachen-markierung ,,Vorschlag fir engmaschiges Biotopvernetzungssystem markiert*.

06. Bestehende Flachennutzung

- Planflache
Landwirtschaftlich genutzt (Ackerland), Intensivhutzung, ca. 3,5 ha

- Lage der Planflache im Ort

Die Planflache liegt am nordlichen Ortsausgang von Groftkarolinenfeld an der Marienberger Strafe,
in unmittelbarer Nahe zur Staatsstrae 2080, die wiederum an die neu ausgebaute Bundesstralle B15
mit seiner Ortsumfahrung Rosenheim angeschlossen ist.

Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft ein viel genutzter Geh- und Radweg.

Biotope sind im n&heren Umgriff zum Planungsgebiet nicht vorhanden.

Altlasten werden nicht erwartet.

Bodendenkméler werden nicht erwartet.

GemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt liegt das Baugelande weder bei einem 100-jahrigen Hochwasser HQ100 noch bei
einem extremen Hochwasserereignis HQ-extrem im Uberflutungsbereich eines Gewassers. Allerdings
liegt die Planflache in einem wassersensiblen Bereich.

- Bebauung im Umfeld der Planflache

im Norden Gewerbebebauung (Gemeindlicher Bauhof, Wertstoffhof noch ausstehend),

im Osten direkt angrenzend, Gewerbehalle fur Fordertechnik, Erweiterung geplant,

im Osten, Ostlich der Marienberger Stralle, Gewerbebebauung teilweise mit Griinzonen an den Ran-
dern (Gebietseingriinung). Weiter 6stlich, bereits auf dem Gemeindegebiet von Schechen, Gewer-
bebebauung (Lochberg).

im Suden Landwirtschaftsflache, weiter sudlich Wohnbebauung,

im Westen Landwirtschaftsflache, weiter westlich Wohnbebauung.

Die bestehende Bebauung wurde auf den Bauflachen gem. Flachennutzungsplan realisiert.
Die geplante Bebauung (Erweiterung des best. Gewerbegebietes) bedingt eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes.

- Landschaftsplan

Durch die ab 2008 erfolgte Anlagerung von Gewerbeflachen (Bauhof; Anlagenbaubetrieb Fa.
Reich) westlich der Marienberger Stralle hat der Entwicklungsgedanke ,,Erholungsfunktion starken*
aus dem Landschaftsplan (1994) im und um den Planungsbereich weitgehend an Bedeutung verlo-
ren. Einzig die Flachen der angrenzenden Wirtschaftswege im Norden sowie der Sonnenstralle im
Westen werden intensiv fur Spaziergdnge und Hunde-Spaziergange sowie den Fahrradverkehr ge-
nutzt.

07. Geplante Flachennutzung - Darstellungen

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,,Landwirtschaftsflache* in ,,Gewerbeflache*
- Anderung der Nutzungsdarstellung ,,Landwirtschaftsflache* in ,,Sonstige Griinflache, Ortsrand-
begriinung“

08. Geplante Flachennutzung - Begriindungen

- Geltungsbereich und Darstellung als ,,Gewerbegebiet” nach stadtebaulichem Ziel.

- Flache fir Manahmen zum Schutze, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft, hier
Gebietseingriinung/ Ausgleichsflache / engmaschiges Biotopverbundsystems gem. stadtebauli-
chem Ziel und Landschaftsplan (1994).

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde die erforderliche Ausgleichs-
flache zugleich zur Gebietseingriinung genutzt.
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09. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/ Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan entsprechend dem dortigen Planinhalt
und Detaillierungsgrad ein Umweltbericht erstellt.

Da auf der Ebene der vorbereitenden Planung (Flachennutzungsplan) keine zusatzlichen oder ande-
ren erheblichen Umweltauswirkungen als auf der Ebene der verbindlichen Planung (Bebauungsplan)
ermittelt werden kénnen, wurde auf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGB).

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplante Flachennutzung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (8§ 21 BNatSchG), der
auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wird der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewie-
sene Bauflache nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen/ Neuaufla-
ge 2021) ermittelt, die Ausgleichsflachen nachgewiesen und die erforderlichen Ausgleichsmaflnah-
men festgesetzt. Ausgleichsermittiung und Ausgleichsnachweis sind im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan dargestellt.

11. Flachenbilanz

Landwirtschaftsflache (Abgang) ca. -35 ha -100 %
Gewerbeflache (Zugang) ca.+35 ha + 100 %
Geltungsbereich ca. 35 ha 100 %

12. Auswirkungen

- Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) wird die planerische
Voraussetzung zum Bebauungsplan ,,Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Marien-
berger Strale West- 3. Erweiterung* (verbindlicher Bauleitplan) geschaffen (88 (2)1 BauGB)).

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsatze der Raumplanung, des Um-
weltschutzes und sonstiger berihrter Planungen realisiert werden.

- Zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft nach der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung mussen Ausgleichsmafnahmen durchgefiihrt bzw. das Okokonto der Gemeinde GroR-
karolinenfeld belastet werden.

Kolbermoor, 21.12.2023

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs

Seite 6 von 7



Anlagenverzeichnis

keine Anlagen

Quellenverzeichnis

Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachten (Ortsplanungsstelle fur Oberbayern (Landschaft: Pla-
nungsbiiro Eberhard Schek, Rosenheim/ Verkehr: Buro Prof. Lang, Burghard, Keller, Minchen/ Stad-
tebau: Dipl. Ing. Arch. Jorg Franke, Miinchen)/ 1994.

Flachennutzungsplan der Gemeinde GrolRRkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fur Oberbayern/ 1991
Flachennutzungsplan der Gemeinde Grofl(karolinenfeld, geandert (1. Erweiterung)/ Fuchs Architek-
ten/ 2013

Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof’karolinenfeld, geandert (2. Erweiterung)/ Fuchs Architek-
ten/ 2023

Landschaftsplan der Gemeinde GroRkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ Fachteil
Landschaft/ Landschaftsarchitekturbiiro Schek, Sachbearbeitung R. Haidacher/ 1994

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger Strale*/ Huber Planungs- GmbH/ 2000
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger Stralle West*“/ Architekturbiro Fuchs/ 2009
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger Stralle West - 1. Erweiterung*/ Fuchs Architekten/
2013

Entwurf Bebauungsplan ,,Anderung und Erweiterung des Gewerbegebietes Marienberger Strale
West - 1. Erweiterung®/ Fuchs Architekten/ Stand Herbst 2023

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung/
UTM 32 aus GIS exportiert am 30.03.2023

digitale Hohenplane - Auszug/ Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
/ erhalten 11.04.2023

Spartenplan Wasser/ Schmutzwasser/ Regenwasser/ Gem. GroRRkarolinenfeld/ erhalten 30.03.2023
eigene Bestandsaufnahmen/ 2023

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 06.04.2023
Naturschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 06.04.2023
Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 06.04.2023
Hochwassergefahrflachen/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 06.04.2023
Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 06.04.2023
Denkméler/ Bayernatlas- Denkmalatlas / Internetabruf am 06.04.2023

Bayernatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und

Heimat/ Internetabruf am 06.04.2023
Luftbild/ Google Earth/ Internetabruf am 06.04.2023
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