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01. Vorbemerkung

Der Gemeinderat beschéftigt sich schon seit Iéngerer Zeit mit einer potenziellen Bebauung der Fi&che
zwischen der KreisstraBe RO 19 und der Bebauung ,Am Bartiwald" (Bebauungsplan , KranzhonstraBe
SUd"). Dazu wurden Verhandlungen mit den GrundstUckseigentimern gefUhrt und in Folge eine Unter-
suchung der Bebaubarkeit, wobei die urspringliche Zielsetzung einer kleinteiligen Bebauung entspre-
chend der nérdlichen Anschlussbebauung zugunsten einer eher verdichteten Bebauung unter Ein-
schluss von Geschosswohnungsbau ge&ndert wurde.

Der daraus entwickelte Vorentwurf des Bebauungsplanes diente u.a. der Einzelfallbetrachtung, die zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetztes aufgrund des benachbarten Erdgasspeichers Inzenham West erstellt wer-
den muss.

Am 27.09.2022 wurde vom Gemeinderat auf der Grundlage des letzten Vorentwurfes der Aufstellungs-
beschluss zu einem Bebauungsplan und der Anderung des Fldchennutzungsplanes gefasst und gleich-
zeitig die aktuellen Entwirfe der Bauleitplanung samt Begrindung gebilligt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bercksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

- aus dem Bedarf an zusatzichen Wohnbaufléchen im Hauptort GroBkarolinenfeld,

- aus dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum.

Dazu wurde eine Bedarfsermittiung erstellt mit folgendem Ergebnis:

Zwischen 1988 und 2018 (30 Jahre) wuchs die Gemeinde von 5.474 auf 7.413 um 1.939 Einwohner bzw.
um 35,4 %. Dies entspricht einer jahrlichen Bevélkerungszunahme von 61 E/a. Rechnet man diese Bevol-
kerungszunahme auf 10 Jahre hoch (2023/ 2033) ergibt dies einen Einwohnerzuwachs von 610 Personen
bei durchschnittlich 2 Personen pro Haushalt. Nimmt man den veranschlagten Bevdlkerungszuwachs
durch den vorliegenden Bebauungsplan (54- 64 Wo — 108- 128 Personen), werden damit ca. 20 % des
Bevdlkerungszuwachses bis 2033 ausgeschopft. Dies 1&sst auch noch weitere bauliche Entwicklungen in
GroBkarolinenfeld zu.

Mit den geplanten Baufléchen soll dem Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen auf verfUgbaren bzw.
gemeindeeigenen Fidchen zeitnah Rechnung getragen werden.

(Anlage BA1 Planungserfordernis/ Gemeinde GroBkarolinenfeld- Andrea Riepinger und Architekt Franz
Fuchs/ 11.10.2023)

Um dem Entwicklungsgebot nach §8(2)1 BauGB nachzukommen, wurde parallel zum Bebauungsplan-
verfahren der Fl&chennutzungsplan gedndert.

02. Gemeindliche Entwicklungsziele

- Entwicklung von Wohnbaufldchen am Stdostenrand von GroBkarolinenfeld zwischen dem Bauge-
biet GroBkarolinenfeld Std und der Rosenheimer Str. und zwischen Wendelsteinstr. und Breitenstein-
straBe,

- Baulicher Liickenschluss zwischen KreisstraBe und der Bebauung an der WendelsteinstraBe,

- Entwicklung eines Kinderspielplatzes.

03. Berihrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01 .06.2023
Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1).
Neue Siedlungsfliichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
(LEP 3.3).

Regionalplan 18 SUdostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 03.05.2022
Eine organische Siedlungsentwicklung soll regelmdaBig gewdhrleistet sein (RP 18 All 1).
Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter BerUcksichti-
gung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weitergefUhrt werden (RP18
BIIN).
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04. Berihrte Ziele und Grundsdtze des Umweltschutzes

Baugesetzbuch i.d.F.v. 07.07.2023
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von FiGchen fUr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fi&chen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen (§1a(2)1 BauGB).

BNatSchG i.d.F.v. 08.12.2022
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fOr die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang ékologische AusgleichsmaBnah-
men durchzufUhren sind (sinngemdaB §18(1) BNatSchG).

05. Berihrte gemeindliche und private Planungen

FiGchennutzungsplan mit ErlGuterungsbericht/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern/ 1979- 1991
Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet mit den anschlieBenden Fldichen im Osten, SUden und Wes-
ten als Landwirtschaftsfidche dargestellt. Im Norden und 8stlich der WendelsteinstraBe schlieBen sich
Wohnbaufladchen, Mischbaufldchen und Gewerbefléchen an.

Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachten/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayern (Landschaft: Pla-
nungsburo Eberhard Scheck, Rosenheim/ Verkehr: BUro Prof. Lang, Burghard, Keller, MUnchen/ St&d-
tebau: Dipl. Ing. Arch. Jorg Franke, MUnchen)/ 1994
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.02.1994 das Oberziel ,,Sicherung und Weiterentwicklung
des natumnahen Wohnstandortes" als bedeutendstes Ziel eingestuft. (Seite 61)
Nachdem das interdisziplindre Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde GroBkarolinenfeld, das die Berei-
che Landschaft, Verkehr und Stadtebau umfasste, mittlerweile schon Uber 26 Jahre alt ist, hat man sich
mit der Regierung von Oberbayern darauf versténdigt, ein , Integriertes stédtebauliches Entwicklungs-
konzept" (ISEK) zu erstellen zu lassen.

06. Bestandsanalyse

Lage im Raum:
- GroBkarolinenfeld ist mit 41 Gemeindeteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosen-
heim.
- Lage gem. Regionalplan Stdostoberbayern: Verdichtungsraum Rosenheim
- GroBkarolinenfeld ist naturrdumlich Teil
der biogeographischen Region 2, kontinental*,
der GroBlandschaft 2 , Alpenvorland*,
der Naturraum- Haupteinheit D66 ,,Voralpines Moor- und Higelland*,
der Naturraum- Einheit 038 ,,Inn- Chiemsee- Higelland*,
der Naturraum- Untereinheit 038-N ,,Rosenheimer Becken®.
- GroBkarolinenfeld liegt 3-seitig nahe am landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 19 ,Feuchtgebiete
ndérdl. Kolbermoor" gem. Regionalplan Sidostoberbayern , BegrUindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5.

Lage im Ort:
Das Plangebiet ist, von Westerndorf St. Peter kommend, der bisher unbebaute Anfang von GroBkaroli-
nenfeld auf der Nordseite der KreisstraBe. Er liegt hinter dem Ortsschild und hinter der Querungshilfe (Ge-
schwindigkeitsbremse) zwischen dem Baugebiet GroBkarolinenfeld Std und der Rosenheimer Str. und
zwischen Wendelsteinstr. und BreitensteinstraBe.
Im SUden- gegenUber von dem Plangebiet- ist die Rosenheimer Str. nur noch sporadisch bebaut, dann
wieder Richtung Westen durchgehend 1-reihig. Weiter stidlich befinden sich ehemalige Torfabbaufla-
chen.

Westlich der WendelsteinstraBe ist das Relikt einer ehemals zusammenhdngenden Moorwaldfléche
(Bartlwald). Erist im Landschaftsplan wie folgt beschrieben: ,,GréBtes zusammenhdngendes WaldstUck
im Ortsbereich ist der Bartl- Wald. Er erfillt wichtige Funktionen sowohl in Skologischer Sicht (Windbrem-
sung, VerdunstungskUhle, Lebensraum fur Kleintierarten) als auch im &sthetischen Sinn (Durchbrechung
der Rastersiedlung, Beruhigung fUr das Auge, Erholung) und als naher Abenteuerspielplatz fUr Kinder.
Insbesondere seine GréBe und Geschlossenheit machen ihn wertvoll.* (Seite 30)
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An der Nordseite verlduft ein offener Entwdasserungsgraben, von Norden entlang der BreitensteinstraBe
kommend, der dann stdlich der RO 19 nach ca. 370 m FlieBstrecke in den Erlbach mUndet.

Das Plangebiet liegt in deutlicher Entfernung zu kartierten Biotopen.

Das Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich gem. Informationssystem Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete in Bayern.

Das Plangebiet liegt in deutlicher Entfernung zu kartierten Biotopen.

Nordostlich befindet sich die Erdgasbohrung Inzenham West 3.

Um die &ffentlichen Belange mit den Belangen der betrieblichen Sicherheit sachgerecht abzuw&gen zu

kdnnen wurde bei der nérdlich anschlieBenden Bauleitplanung ,,KranzhornstraBe S0d" von der Ge-

meinde GroBkarolinenfeld beim TUV SUd Industrie Service GmbH eine Einzelfallbetrachtung in Auftrag
gegeben, bei der Uber Auswirkungsbetrachtungen fUr den Dennoch-Stérfall ,,Gasfackelbrand* die er-
forderlichen Sicherheitsabsténde zur Bebauung ermittelt, sowie Aussagen zur Wirkung von Schutzwdéllen
getroffen werden sollten. Zwischen sicherheitsrelevanten Anlagenteilen der bestehenden Erdgasboh-
rung , 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 Gber die DurchfGhrung

von Auswirkungsbetrachtungen, 14.01.2010).

Nachdem sich zwischenzeitlich die Vorschriften gedndert haben, wurde fUr die gegensténdliche Pla-

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

Zulassigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasspeicheranlage Inzenham-West der Firma NAFTA

GmbH & Co. KG, 22.11.2021). Als angemessener Sicherheitsabstand fir den Betriebsbereich der

Erdgasbohrung Inzenham West 3 werden aus sachverstandiger Sicht 85 m (berechnet 73 m) ermittelt,

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

dies in Bezug zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplans "Nérdlich der KreisstraBe" im Hauptort GroB-
karolinenfeld:

- Das neue allgemeine Wohngebiet (WA-Gebiet) fUr Einfamilienh&user, Doppelh&user,
Geschosswohnungsbau nebst einem Kleinkinderspielplatz liegt auBerhalb des angemessenen Si-
cherheitsabstandes. Es bestehen keine Bedenken.

- GegenUber dem geplanten Kleinkinderspielplatz bestehen keine Bedenken. FUr sich betrachtet,
wird der Platz ohnehin nicht als nicht schutzbedUrftig im Sinne des § 50 BImSchG bewertet.

- Die geplanten Verkehrswege innerhalb des Bezirks werden fUr sich betrachtet 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. als eine
Geh- Radwegeverbindung des Quartiers zu verwenden.

Die Vorentwurfsplanung wurde einvernehmlich bestéatigt.

(Anlage BA2 Gutachten zur Kl&rung der Zul&ssigkeit 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 Erdgasspei-
cherbohrung Inzenham West 3 der NAFTA Speicher GmbH & Co.KG/ Richard Probst TUF sod/

17.05.2023)

(Anlage BA4 Aktennotiz zur Kl&rung des Sicherheitsabstandes/ der Zul&ssigkeit der geplanten Carportan-
lage innerhalb des Geféhrdungsumfelds/ 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 Teilfldiche wird eine kleine Pferdezucht betrieben.
Das Gelande ist weitgehend eben.
Entlang des Entwésserungsgrabens und an der Grenze zwischen FLNr. 625 und 625/1 existiert eine lo-
ckere Geholzreihe.
Der Untergrund besteht aus Seeton in z.T. hoher Machtigkeit. Der Boden ist absolut wasserundurchldssig.
Das Plangebiet wird im Westen tangiert von der WendelsteinstraBe (Quartiers- ErschlieBungsstraBe, auch
als DurchgangsstraBe nach Norden genutzt, teilweise ausgebaut ), im Osten von der BreitensteinstraBe
(Hauptachse des drilichen FuBwegenetzes mit Verlangerung Filzenweg, in unzuldssiger Weise auch als
ErschlieBungsstraBe genutzt, nicht ausgebaut, unbefestigt).
In der WendelsteinstraBe befinden sich ein Schmutzwasserkanal/ ein Regenwasserkanal/ die Wasserlei-
tung sowie Strom- und Medienleitungen.
Ostlich der WendelsteinstraBe verlduft auf Privatgrund ein Regenwasserkanal, der die WendelsteinstraBe
unterquert und in den Graben Richtung Erlbach mindet.
Altlasten werden nicht erwartet.
Bodendenkmdler werden nicht erwartet.
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07. Anderung des Flachennutzungsplans- Darstellungen

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,, Landwirtschaftsfléiche in ,, Allgemeines Wohngebiet WA und
Gronflache (FI.Nm. 625, 625/1, 625/2, 625/3, 626/2),
- Integration der Zweckbestimmung ,Spielplatz" in die Wohnbaufl&che (FI.Nr.626/2T)

08. Anderung des Fldchennutzungsplans- Begrindungen

Die gednderte Fidchennutzung begrindet sich aus der Notwendigkeit einer vorausschauenden und
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, dem Bedarf an zusatzichen Wohnbaufléchen in der Hauptgemeinde GroBkarolinen-
feld, dem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum.

Die Baufl&che entspricht dem Ziel des Ortsentwicklungskonzeptes nach ,,Sicherung und Weiterentwick-
lung des naturnahen Wohnstandortes*

Durch die verfGgbare Fidche mit der erforderlichen GréBe bietet sich die Mdglichkeit, die dargestellten
gemeindlichen Entwicklungsziele realisieren zu kdnnen.

Die neue Siedlungsfl&iche bindet an geeignete Siedlungseinheiten an. Sie setzt die bauliche Entwicklung
an der WendelsteinstraBe nach Stden fort und bringt sie dort zum Abschluss.

Die Zul&ssigkeit einer Bebauung im Umfeld der Erdgasbohrung Inzenham West 3 wurde durch ein Sach-
verstandigegutachten nachgewiesen. Die Einhaltung des ermittelten Sicherheitsabstandes zum Sonden-
platz wurde bei Erstellung des Bebauungsplanes berUcksichtigt.

Schallimmissionen durch die KreisstraBe RO 19 wurden bei Erstellung des Bebauungsplanes berUcksich-
tigt.

Die im Bau befindliche Westumfahrung Rosenheim ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss auf eine Be-
bauung des Plangebiets.

Der in der Planung befindliche Brenner Nordzulauf der Bahn ist aufgrund der Entfernung ohne Einfluss
auf eine Bebauung des Plangebiets.

09. Umweltbericht

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

Da auf der Ebene der vorbereitenden Planung (FIdchennutzungsplan) keine zusatzlichen oder anderen
erheblichen Umweltauswirkungen als auf der Ebene der verbindlichen Planung (Bebauungsplan) ermit-
telt werden kdnnen, wird auf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Fi&ichennutzungs-
plans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGB).

(Anlage BAS Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BAS5a Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BASb Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der
auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fUr die neu ausgewiesene Baufl&iche nach
dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayeri-
sches Staatsministerium fUr Landesentwicklung und Umweltfragen/ Dezember 2021) ermittelt und im Um-
weltbericht dargestellt. Dort wurde auch der Nachweis der Ausgleichsfldchen gefUhrt und die erforderli-
chen AusgleichsmaBnamen beschrieben.

(Anlage BAS Umweltbericht/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BASa Bestandsplan/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)

(Anlage BASb Berechnung GRZ/ Landschaftsarchitekt Robert Haidacher/ 01.02.2024)
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11. Anderungsbilanz

Abgang Landwirtschaftsfléichen - ca.l,4ha
Zugang Allgemeines Wohngebiet +ca. 1,4 ha

12. Auswirkungen

- Mit der Anderung des Fléichennutzungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) wird die planerische Vo-
raussetzung zum Bebauungsplan ,Noérdlich der KreisstraBe" (verbindlicher Bauleitplan) geschaffen
(§8 (2)1 BauGB).

- Mit dem daraus entwickelten Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur De-
ckung des zusatzlichen Wohnbaubedarfes in der Hauptgemeinde GroBkarolinenfeld geschaffen.

- Mit der Erweiterung der umliegenden baulichen Nutzung im Umfeld der Erdgasbohrung Inzenham
West 3 ist die Erhbhung des potenziell betroffenen Personenkreises bei einem Storfall verbunden.

Kolbermoor, 01.02.2024,

Prave hek,

Dipl. Ing. Franz Fuchs.

Aysgefertigt laut Beschluss des
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Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDI-Normen sowie alle zitierten Planungen
liegen im Bauamt GroBkarolinenfeld zur Einsichtnahme auf.
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