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01. Vorbemerkung

In Wahrnehmung der Planungshoheit hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
16.09.2008 beschlossen, fur die FI.Nr. 190/T im Anschluss an das bestehende Ge-
werbegebiet GroBkarolinenfeld Nord und westlich der Marienberger StraBe ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen. Aktueller Anlass ist die Planungsabsicht der
Gemeinde, dort einen neuen Bau- und Wertstoffhof mit Gringutsammelstelle zu
errichten, wozu die planungsrechtlichen Grundiagen zu schaffen sind. Der Be-
bauungsplan soll im normalen Verfahren erstellt werden. Mit der Anderung des
Fldchennutzungsplanes soll die Grundlage fur die Anderung des Bebauungspla-
nes geschaffen werden (Entwicklungsgebot).

Im Zuge der Daseinsvorsorge ist die Gemeinde verpflichtet, Flachen fir Anlagen
zur Infrastruktur, zu der auch Bauhof, Wertstoffhof und Grongutsammelstellen
gehoren, bereitzustellen. Da von diesen Nutzungen Stérungen ausgehen, die das
Wohnen z. T. erheblich stéren, kdnnen sie nur in Gewerbegebieten realisiert wer-
den, die auch die erforderliche Entfernung zur Wohnbebauung haben. Dies ist im
Ortsbereich nur in GroBkarolinenfeld-Nord (,,Gewerbegebiet Marienberger Stra-
Be") der Fall.

Im Bereich des Gewerbegebietes ,,GroBkarolinenfeld-SUd*" stehen keine geeig-
neten Fl&chen zur VerfGgung. Die dort noch vereinzelt vorhandenen Grundsti-
cke kdnnen den Flachenbedarf fUr einen Bauhof und Wertstoffhof nicht decken.
AuBerdem ist dort die Wohnbebauung deutlich néher an den Gewerbefldchen,
als dies im Norden der Fall ist.

Das Gewerbegebiet ,Marienberger StraBe" ist bereits erschlossen, aber nur teil-
weise bebaut. Die noch unbebauten FlGdchen befinden sich allesamt in privater
Hand und werden derzeit groBtenteils auf dem freien Markt nicht angeboten. Sie
stehen auch fUr die gemeindlichen Vorhaben nicht zur Verfigung. Die Gemein-
de hatte in diesem Bereich vor der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gewerbe-
gebiet Marienberger StraBe" keine Bodenbevorratungspolitik betrieben.

Da der Neubau eines gemeindlichen Bauhofs unumgdénglich ist, im Gewerbe-

gebiet ,Marienberger StraBe" die noch freien Grundsticke weder verfGgbar sind

noch die erforderlichen GréBen aufweisen, entschloss man sich nach Verhand-

lungen mit den EigentUmern der benachbarten Fi&chen fUr eine eingeschrénkte

Erweiterung des Gewerbegebiets Nord um eine GrundstUcksfliche zum Zwecke

eines Bauhofes/ Wertstoffhofes, einer Gringutsammelfidche in Einklang mit LEP

BVI 1.1.und RP 18 B Il 1. Insbesondere sollen

e zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden nur FiGchen
ausgewiesen werden entsprechend der kommunalen Vorsorgeverpflichtung
und nur im notwendigen Umfang

e die Neubaufladchen in unmittelbare Anbindung an das vorhandene Gewer-
begebiet mit vorhandener ErschlieBung angeordnet werden,

¢ die Versiegelung der Hoffl&chen im Zuge der ergé&nzenden Grinplanung
und der Objektplanung niedrig gehalten werden.

02. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets/ Umfelds

Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut, durch keine Landschaftselemente gegliedert und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Maisanbau). An der nérdlichen Grund-
stUcksspitze, an der Pfaffenhofener Str. grenzt ein Entwésserungsgraben, der in
die Rott mUndet.

Umfeld

Das Plangebiet ist an 3 Seiten von landwirtschaftlich genutzten Fidchen umge-
ben.

Ostlich der Marienberger Str. befindet sich das Gewerbegebiet ,Marienberger
StraBe", das erschlossen, jedoch nur teilweise bebaut ist. Die im Bebauungsplan
festgesetzte RandeingrUnung ist noch nicht realisiert. Die im Bereich des nordli-
chen Grabens festgesetzte private Grinfléche wird fir die Abwasserbehandlung
genuftzt.



ErschlieBung

Das Plangebiet wird tangiert von der OrtsstraBe Marienberger Str. (ausgebaut,
VerkehrserschlieBung, technische ErschlieBung), der Sonnenstr. (nicht ausge-
baut, landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg) und der GemeindeverbindungsstraBe
Pfaffenhofener Str.".

Entfernungen
e zur Wohnbebauung im SUden ca. 400 m
e zur Wohnbebauung im Westen ca. 300 m

03. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979) ist das
Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet

e landwirtschaftliche Fidche

Umfeld

e im Osten Gewerbefldche GE mit GrUnzonen an den Randern (Gebietsein-
grunung)

e im SUden landwirtschaftliche FiGche, weiter sUdlich allgemeines Wohngebiet
WA

e im Westen landwirtschaftliche Fldche, weiter westlich Dorfgebiet MD
e Im Norden landwirtschaftliche Fidche (Gemeindegebiet Schechen)

Im Erlauterungsbericht zum Fidchennutzungsplan wurde die bestehende Gewerbefld-
che (,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe") begrindet mit der groBen Entfernung zu
den Wohngebieten (geringe Immissionsprobleme) und der (zukUnftigen) ginstigen
verkehrlichen Anbindung ( St 2080- gepl. Westumfahrung Rosenheim mit Anschiuss an
die Autobahn A8 MUnchen-Salzburg bzw. die jetzige BundesstraBe B15 Rosenheim-
Landshut). Die weitere Bebauung soll in mehreren Ausbaustufen, je nach Bedarf, vor-
genommen werden (S. 27, 27q)

04. Anderung des Fldchennutzungsplanes/ Grundzige

. /}‘\nderung der ,Flache fUr die Landwirtschaft®/ Teil in ,,Gewerbegebiet"
e Anderung der ,Flache fur die Landwirtschaft®/ Teil in ,,Grinflache"

05. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/Anderung Fiéchen-
nutzungsplan wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan
entsprechend dem dortigen Planinhalt und Detaillierungsgrad ein Umweltbe-
richt erstellt. Da auf der niedrigeren Planungsebene , Flachennutzungsplan®
keine zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen als bei der
héheren Planungsebene ,,.Bebauungsplan' ermittelt werden kénnen, wurde
auf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Fldchennutzungsplans
verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGB).

04. Eingriffsregelung

Die Ermittlung des Ausgleichbedarfes erfolgte im Zuge der Entwurfsplanung zum Be-
bauungsplan.

Die Ausgleichfléche wird innerhalb des Baugebiets nachgewiesen (festgesetzte
GrUnflachen im Baugebiet= 1.285 m2), erg&nzt durch Fi&chen auBerhalb des
Plangebiets (Restflache= 1.227 m2)



Zum Zwecke des dkologischen Ausgleichs wurde von der Gemeinde auf der
FI.Nr. 925 an der Aschach eine Fl&dche von 5.000 m2 erworben. Dort soll der Rest-
ausgleich erfolgen.

07. Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 0,8374ha 86 %
Grunfléchen/ Wasserflachen ca.0,1415 ha 14 %
Geltungsbereich ca. 0,978% ha 100 %
08. Folgen

e Mit der Anderung des Fl&ichennutzungsplanes wird die planungsrechiliche
Grundlage fUr ein Baugebiet zur Errichtung eines gemeindlichen Bau- und
Wertstoffhofes (einschl. Gringutsammelstelle) geschaffen und damit ein Bei-
trag zur Verbesserung der Infrastruktur der Gemeinde geleistet.

e Mit der Darstellung 6ffentlicher Grinfldchen wird die planungsrechtliche
Voraussetzung zur Eingrinung eines Gewerbegebietes geschaffen.

e Zum Restausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft (auBerhalb des
Eingriffsgebietes) nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird das
Okokonto der Gemeinde GroBkarolinenfeld belastet.

Kolbermoor, 28.01.2009 roBkarolinenfeld, / i 0"2 Ogdyj

LA

Fuchs Fessler
Architekt 1. BUrgermeister

" Rosenheim, 1% % ®
Landratsamt




