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01. Vorbemerkung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.10.2008 beschlossen, im Anschluss an die
bestehende Bebauung fUr die FI.Nr. 624/2 der Gemarkung GroBkarolinenfeld zwischen
WendelsteinstraBe und BreitensteinstraBe und den nérdlich anschlieBenden Bereich bis
zur HeubergstraBe (&stlicher Teil) einen Bebauungsplan aufzustellen.

Durch eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale
Bodenpolitik einschlieBt, soll der Nachfrage nach verfiUgbarem Wohnbauland, der
Schaffung von kostengUnstigen, an zukUnftige BedUrfnisse anpassbaren Wohnungen
und der Erhéhung des Eigentumsanteils Rechnung getragen werden. Dabei soll die
vorrangige BerUcksichtigung der ansdssige Bevdlkerung bei der Wohnungsversorgung
von besonderer Bedeutung sein (vgl. auch Landesentwicklungsplan Bayern, B IV 2.1,
2.2).

Mit der Anderung des Fidchennutzungsplanes soll die Grundlage fur die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes geschaffen werden (Entwicklungsgebot).

Im Zuge der frUhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der Be-
hérden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB wurden von der RWE Dea
AG als EigentUmer und Betreiber der benachbarten Erdgasbohrung ,,Inzenham West 3*
und von der Regierung von Oberbayern- Bergamt SUdbayern erhebliche Vorbehalte
gegen die an die Bohrung heranrickende Bebauung vorgebracht. Um die 6ffentlichen
Belange mit den Belangen der betrieblichen Sicherheit sachgerecht abzuwdgen zu
kénnen wurde von der Gemeinde GroBkarolinenfeld beim TUF SUd Industrie Service
GmbH eine Einzelfallbetrachtung in Auftrag gegeben, bei der Uber Auswirkungsbe-
trachtungen fUr den Dennoch-Stérfall ,,Gasfackelbrand* die erforderlichen Sicherheits-
abst&nde zur Bebauung ermittelt, sowie Aussagen zur Wirkung von Schutzwdllen getrof-
fen werden sollte. Zwischen sicherheitsrelevanten Anlagenteilen der bestehenden Erd-
gasbohrung ,,Inzenham West 3" und dem vom Bebauungsplan ,,KranzhornstraBe SUd*
betroffenen Gebiet wurde ein erforderlicher Abstand von 120 m ermittelt, gleichzeitig
wurde die Errichtung eines Walles zur wirksamen Reduzierung der Warmestrahlung als
nicht sinnvoll gewertet (Bericht Uber die DurchfGhrung von Auswirkungsbetrachtungen,
14.01.2010). Dies fUhrte zu einer kompletten Uberarbeitung der bisherigen Bauleitpla-
nung (Vorentwurf), insbesondere zu einer Reduzierung des Geltungsbereiches, einem
neuen Fldchennutzungskonzept sowie einer Neuordnung der geplanten Bebauung.

02. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets/ Umfelds

Baugebiet

Das Plangebiet ist unbebaut, eben, durch keine Landschaftselemente gegliedert und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Maisanbau, Grinland).

Ostlich, an der BreitensteinstraBe und im Stden grenzt ein Entwdsserungsgraben, der
sUdlich der RO 19 nach ca. 370 m FlieBstrecke in den Erloach mUndet.

Umfeld

Das Plangebiet ist im Bereich der KranzhornstraBe bebaut mit Hausern unterschiedlicher
Bauweise (Einzelhduser mit einer bis mehreren Wohnungen/ Doppelh&user). Diese sind
Teil eines zusammenhd&ngenden Siedlungsgebietes.

Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte FiGchen, in denen oberirdischen und
unterirdischen Hauptleitungen verlaufen (EON/RWE-DEA/Bayerngas).

Unmittelbar an der BreitensteinstraBe betreibt die RWE-DEA einen Erdgasuntergrund-
speicher (Inzenham West, Sondenplatz 3).

Im SUden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flidchen. Auf einer Teilfldche wird
eine kleine Pferdezucht betrieben.

Westlich der WendelsteinstraBe ist das Relikt einer enemals zusammenhdngenden
Moorwaldfldche (Bartiwald).

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tangiert von der WendelsteinstraBe (Quartiers- ErschlieBungsstraBe,
auch als DurchgangsstraBe nach Norden genutzt, teilweise ausgebaut), der Breiten-
steinstraBe (Hauptachse des ortlichen FuBwegenetzes mit Verldngerung Filzenweg,
unzul&ssiger Weise auch als ErschlieBungsstraBe genutzt, nicht ausgebaut, unbefestigt).
Im SUden in ca.100 m Entfernung verl@uft die KreisstraBe RO 19.



Technische ErschlieBung
In der WendelsteinstraBe sind Schmutz- und Regenwasserkandle, Wasser, Strom, Medien
vorhanden und erweiterbar.

Entfernungen
e zur BahnhofstraBe ca. 700 m
e zum Karolinenplatz ca. 1.500 m

03. Flachennutzungsplan

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

Baugebiet
e |landwirtschaftliche Fldche

Umfeld

e im Norden Allgemeines Wohngebiet WA und Mischgebiet MI

e im Osten landwirtschaftliche Fldche mit eingelagerter Sonderbaufldche (Erdgas-
bohrung) und diversen Hauptversorgungsleitungen

e im SUden landwirtschaftliche FiGche

e im Westen Fldche fUr Wald, Allgemeines Wohngebiet WA und Mischgebiet Ml

04. Anderung des Flachennutzungsplanes/ Grundzige

Anderung der ,Fliche fir die Landwirtschaft* in

e ,Allgemeines Wohngebiet",

e ,Grinflache",

e Flache fUr die Wasserwirtshaft" (Zweckbestimmung Regenwasser- RUckhaltebe-
cken).

05. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/Anderung Fi&ichen-
nutzungsplan wurde nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ein Umweltbericht auf der Grundlage des
Entwurfes zum Bebauungsplan entsprechend dem dortigen Planinhalt und Detaillie-
rungsgrad erstellt.

Da auf der niedrigeren Planungsebene ,,Fldchennutzungsplan* keine zusatzlichen oder
anderen erheblichen Umweltauswirkungen als bei der hdheren Planungsebene ,,Be-
bauungsplan* ermittelt werden kdnnen, wird auf einen gesonderten Umweltbericht zur
Anderung des Fidchennutzungsplans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGB).

06. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Zuge der Entwurfsplanung des Bebauungsplanes wurde die Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfes gemdaB Punkt 3 des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung (Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise) durchgefUhrt. Da alle Fragen mit
»ja" beantwortet werden kénnen, der geplante Eingriff in Natur und Landschaft durch
wirksame Vermeidung reduziert wird und nicht vermeidbare Eingriffe durch umweltrele-
vante MaBnahmen kompensiert werden, entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

07. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 0,5245 ha 62 %
GrUnflachen ca.0,1815ha 21 %
Wasserfldchen ca.0,1460 ha 17%

Anderungsfléche (Geltungsbereich) ca. 0,8520 ha 100 %



08. Folgen

e Mit der Darstellung eines ,,Algemeinen Wohngebiets" wird die planungsrechtliche
Grundlage fUr ein zukUnftiges Wohngebiet geschaffen.

e  Mit der Darstellung der ,,Grinfldche" wird die planungsrechtliche Grundlage zur
EingrUnung eines zukinftigen Wohngebietes geschaffen.

e  Mit der Darstellung einer FlGche fUr die Wasserwirtschaft wird die planungsrechtli-
che Grundlage fUr ein Regenwasser- RUckhaltebecken im System der Entwdsse-
rungsgrében an der BreitensteinstraBe und fir das geplante ,,Algemeine Wohnge-
biet" geschaffen.

Kolbermoor, 15.12.2010
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