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01. Vorbemerkung

Aufgrund der historischen Siedlungsentwicklung hat sich in GroBkarolinenfeld kein wirkliches
Ortszentrum gebildet. Es gibt deshalb schon seit langer Zeit Uberlegungen zur Aufwertung und
Neuordnung der Ortsmitte. Die 2015 durchgefUhrten Untersuchungen haben die

bestehenden Probleme in Hinblick auf Gebd&udeleerstand und Verkehrsfihrung aufgezeigt,

Durch einen Wettbewerb sollten deshalb Ideen zur Stérkung der prégenden Grinréume, zur Gestaltung
und Aufwertung der FiGchen fir den flieBenden und ruhenden Verkehr, zur Verbesserung des
innerdrilichen FuBwegenetzes, zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum und

ggf. zur bauvlichen Nachverdichtung gewonnen werden.

Das Rathaus befindet sich heute westlich des Karolinenplatzes in einem ortsbildpréigenden Altbau
(ehemadliges kath. Pfarr- und Schulhaus). Die raumliche Situation fUr die Verwaltung ist hier beengt,

der Bauzustand weist gravierende Mangel auf; das Haus ist nicht barrierefrei.

In der Gemeinde hat deshalb eine intensive Diskussion Uber eine Sanierung und Erweiterung des
bestehenden Rathauses oder alternativ einen Neubau anstelle des ehemaligen Bauhofs (zwischenzeit-
lich Jugendireff) in unmittellbarer westlicher Nachbarschaft stattgefunden. Letztendlich hat sich der
Gemeinderatf entschieden, den Jugendireff abzureiBen, das Rathaus auf dem Areal zwischen der
KolbergstraBe, dem Erlbach und dem sidlichen Karolinenplatz neu zu errichten sowie den Altbau

im Gemeindeeigentum zu halten und spé&ter einer noch zu findenden (6ffentlichen) Nutzung zuzufUhren
(z.B. Jugendireff, Musikschule, Mittagsbetreuung, etc.).

Durch einen Wettbewerb sollten konkrete Vorschldge fUr den Rathausneubau erarbeitet werden,

Der stadtebauliche Ideenwettbewerb Ortsmitte mit Realisierungswettbewerb zum Neubau des Rathau-
ses wurde in der Zeit vorn 04.03.2016- 28.07.2016 durchgefihrt.

Der Siegerentwurf stammt von dem BUro Behnisch Architekten und soll realisiert werden,

Der bestehende Bebauungsplan war dabei nicht zu beachten und soll nun dem Siegerentwurf ange-
passt werden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wurde gewdhlt, weil durch die Anderung MaBnahmen
zur Innenentwicklung erfolgen sollen, keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur DurchfOhrung der Umweliverir&glichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
fréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schuizgiter bestehen.

Eine frihzeitige Unterichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB wird durchgefUhri.

Eine Umweltprifung wird nicht durchgefihrt.

02. Stadtebauliche Ziele

Neubau eines Rathauses mit Platzgestaltung entsprechend Wettbewerbsentwurf Benisch Architekten
Anderung von éffentlichen Verkehrsflcichen
Einbeziehung des Naturraums ,Erlbach®, Teil

03. Berbhrie Ziele und Grundsdtze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Regionalplan 18 SUdostoberbayern

04. Berihrte Ziele des Umweltschutzes

FOr das Bebauungsplanverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetz-
buch, die Umwelt- und Naturschutzgesetze sowie die Artenschutzgesetze zu berUcksichtigen. Da mit
Vollzug der Planung kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt, sind auch keine 6kologischen
AusgleichsmaBnahmen durchzufGhren.

Das PlangrundstUck liegt im Einwirkungsbereich der Bahnlinie MUnchen-Rosenheim sowie der Kolberg-

straBe und des Karolinenplatzes. Zur Gewdhrleistung gesunder Aufenthalts- bzw. Arbeitsverhalinisse sind
daher die erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen auszuarbeiten.

Seite 3von 11



Mit Veroffentlichung vom 25.05.2012 im Amftsblatt fOr den Landkreis Rosenheim wurde das Uberschwem-
mungsgebiet ,,Rott" als vorldufig gesichertes Gebiet festgesefzt. Nachdem es sich verliegend nicht um
ein neues (!) Planungsgebiet handelt, greift das Planungsverbot des § 78 Abs. 1 Nr. T WHG nicht. BloBe
Umplanungen in bereits bebauten Gebieten fallen ausdricklich nicht unter das Planungsverbot.

Der Uberschwemmungsbereich wird vom Anderungsbereich nur im Bereich der Grunflachen tangiert.
Baulichen Anlagen mit Ausnahme eines neuen Steges sind dorf nicht geplant.

05. BeriUhrte Planungen
Flidchennutzungsplan (1979 — 1991)

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

Plangebiet

Gstlich: Fldche fir den Gemeinbedarf, westlich: Grinfléche

Umfeld

norddsilich, dstlich: Mischgebiet

s0d6stlich: Figche for den Gemeinbedarf, weiter sUdlich: Fléichen fUr den Uberérilichen Verkehr (Bahn-
anlagen) und weitere Baugebiete

westlich: Grinflachen, weiter westlich: Ficichen fir den Uberdrilichen Verkehr (Bahnanlagen) und wei-
tere Baugebiete

nordwestlich: Grinfldche und weitere Baugebiete

Bebauungsplan ,,Ortszentrum" -Teil Anderungsbereich (1995)

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet Ml

MaB der baulichen Nutzung: GR max. $80 m2 (350+280+350)

Baugrenzen: U- férmig eingegrenzter Bauraum

Zahl der Stockwerke: | (GR 280) bzw. Il + 1,5 m Kniestock (GR 350+350)

Verkehrsflachen:

StraBenverkehrsfl&che entlang der Grinfléiche Erlbach mit StichstraBe zur ErschlieBung der Anwesen an
der sUddstlichen KolbergstraBe bzw. VerkehrsflGche besonderer Zweckbestimmung norddstlich der Bau-
rGume (FuBgdngerbereich) und &ffentliche Parkfldchen auf der FLLNr. 359

FiGche fOr Versorgungsanlagen: keine

GriUnfidchen/ Grinordnung:

sffentliche Grinfléiche entlang des Fribachs und im Norden des Anderungsbereiches

Gebot zum Erhalt von Einzelb&umen und Verbot von Gewdsserverrchrungen

Pflanzgebot 1 Baum/ 300 m2 GrundstUcksfl&iche

Schallschutz: keine MaBnahmen

Oriliche Bauvorschriften: umfangreich, z.1. Uberflissig bzw. Uberholt

Wettbewerbsentwurf Behnisch Architekten
siehe Abschnitt 07 Stéddtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Bauentwurf/ Biro Behnisch Architekten/ Planungsstand siehe Quellenverzeichnis
Entwurf Freifldchengestaltung/ ADLER & OLESCH LANDSCHAFTSARCHITEKTEN MUNCHEN GMBH/ Pla-
nungsstand siehe Quellenverzeichnis

Entwurf Trassenplanung/ Ingenisurbiro ROPLAN/ Planungsstand siehe Quellenverzeichnis

Schalltechnische Verfraglichkeitsuntersuchung- Bericht Nr. 216022/4/ Ingenieurbiro Greiner/ Planungs-
stand siehe Quellenverzeichnis

046. Bestandsanalyse

Plangebiet:

Das Plangebiet ist bebaut mit dem derzeitigen Rathaus (ehemaliges katholisches Pfarramt und Schule).
Die ehemals Feuerwehrhaus, spdter Bauhof und Jugendtreff wurden mittlerweile beseitigt.

Das Rathausgebdude erflllt nicht die Mindestanforderungen an moderne Verwaliungsgebdude und ist
mit erheblichen baulichen Méngeln behaftet. Die Zahl der YollgeschoBe betragt 2 VeligeschoBe + Knie-
stock.
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Im norddstlichen Bereich verlduft die KoloergstraBe. Uber die KolbergstraBe ist das Baugebiet Am Kol-
berg, SudetenlandsiraBe, EgerlandstraBe, B&hmerwaldstrale mit dem Ortszentrum verbunden.

Im westlichen Teil der Planfléche flieBt der Erlbach, der im nérdlichen Plangebiet in die Rott mUndet. Die
Gewdsserbereiche sind dicht mit Gehdlzen bestanden. Die flankierenden Gewdasserbereiche werden
bei Starkregenereignissen Uberschwemmt. Der Hochwasserstand liegt bei ca. 462,90 m UNN.

An der Grenze zwischen FLLNr. 358 und 359 verlduft eine Baumreihe.

Der nérdliche GrundstUcksteil (FI.Nr. 359) ist BrachflGche, die auch jetzt schon zeitweise als Parkfiéiche
genuizt wird.

Umfeld:

Das Umfeld mit Ausnahme einer Fidche zwischen Plangebiet und Bahndamm ist bebaut (zentrale Orts-
mitte).

Im Westen, anschlieBend an das Plangebiet, befinden sich der Volksfestplatz und ein Kinderspielplatz
sowie Tennispl&tze. Weiter westlich verlauft die Bahnlinie MUnchen- Rosenheim auf einem Damm. Der
Gleiskdrper ist beidseitig mit 2,5 m hohen Schallschutzwénden eingehaust.

Der Rott- Bach ist als Biotop kartiert.

ErschlieBung:
Das Plangebiet ist Uber das vorhandene StraBennetz hinreichend erschlossen.
Im geplanten Baufeld befinden sich umfangreiche Kabelanlagen.

Bodenrelief:
Das Plangebiet ist in der Fidche nahezu eben und insgesamt leicht geneigt.
Das Geldnde fdllt im Bereich fUr den Neubau des Rathauses ca. 1,30 m von Ost nach West.

Boden:

Der tiefere Untergrund des Baugel&ndes besteht aus Seetonablagerungen, die gegen Ende der letzten
Eiszeit im sogenannten Rosenheimer See abgelagert wurden (Oberkante ca. 3,80 m bis 5,00 m unter OK
Geldnde}. Im nordwestlichen Bereich hat sich ein Bach in die Seetonablagerungen gegraben und hat
Kies abgelagert, Bei der Verlandung des Baches enfstanden Auenablagerungen. Durch die Bebauung
wurde die natUrliche Schichtenfolge mit ca. 0,90 m bis 1,40 m Auffillung (Erdaushub, Bauschutt) Uber-
decki.

Die vorstehenden Aussagen sind der Wettbewerbsauslobung entnommen.

Vegetation:
Das Plangebiet istim Westen (Erlbach) mit B&umen bestanden und einmal diagenal linear mit einer
Baumreihe.

Grundwasser:

Der Grundwasserflurabstand liegt bei 1,80 m bis 3,00 m unter Oberkante Gelénde.

Erwartet werden davon unabhdéngig wasserfUhrende Schichten innerhall der Seetonschicht (Grund-
wasserlinsen).

Versickerung:
Die Durchlassigkeit des Auenlehms und Seetons werden als nahezu undurchl&ssig bewertet. Erwartet
wird, dass eine Versickerung ist in den anstehenden Bé&den nur bedingt oder gar nicht méglich ist.

Immissionen:

Das Grundstick fUr den Neubau des Rathauses liegt ca. 100 m nérdlich der Bahnlinie Minchen- Rosen-
heim, die hier auf einem ca. 5,00 m hohen Damm hinter einer ca. 2,50 m hohen Lé&rmschutzwand (ge-
messen Uber Gleis) verl&uft. AuBerdem ist der StraBenverkehrslérm des vielbefahrenen Karolinenplatzes
zu berUcksichtigen.

Die Gemeinde hat deshalb im Vorfeld des Wettbewerbs durch einen Gutachter die schalltechnische
Vertréglichkeit einer Bebauung des Wettbewerbsgrundstlicks prifen lassen.

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Bahnlinie und der an das Plangebiet angrenzenden StraBen erge-
ben sich erhdhte Anforderungen an den Schallschuiz. Im vorliegenden Fall ist fUr schutzbedUrftige Auf-
enthaltsr&ume die Vorsehung von erhdhten Gesamtschallddmm-MaBen gemdaB der DIN 4109 bzw. von
fensterunabhdngigen BelUftungseinrichtungen fUr Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich. Technisch bzw,
planerisch aufwendige aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von beispielsweise Grundrissorientierun-
gen, verglasten Vorbauten, Schallschutzwdnden, etfc. sind bezUglich der Verkehrsgerdusche nicht erfor-
derlich.

Auf dem Plangebiet ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 67 dB(A) tags und 63 dB(A)
nachfs. Die schalltfechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A)
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tags und 50 dB(A) nachts werden tagsUber um bis zu 7 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) Uberschrit-
ten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts), als Indiz dafir, inwieweit
schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen, werden fags nurim Nahbereich zum Karolinenplatz Sid um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten. ;

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. Grenzwerte wihrend der Nachizeit kénnen solange
als nicht relevant befrachtet werden, solange auf dem Plangrundstiick im Wesentlichen keine Wohnnut-
zungen vorgesehen sind.

Um gesunde Arbeitsverhdltnisse (bzw. Wohnverhdlinisse) gewdhrleisten zu kénnen, sind im Zuge der wei-
teren Planungen SchallschutzmaBnahmen in Form von erhdhten Gesamtschalld&dmm MaBen gemas
der DIN 4109 bzw. von fensterunabhdéngigen BelUffungseinrichtungen vorzusehen.

Die SchallschutzmaBnahmen wurden in einer zweiten schallfechnischen Untersuchung im Zuge der Ob-
jektplanung festgelegt (siehe Abschnitt 08.06).

Die verstehenden Aussagen sind groBteils der Wettbewerbsauslobung enfnommen.

07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Stadtebau:

Die Ortsmitte von GroBkarolinenfeld ist derzeit stark geprégt durch StraBen und Parkplétze, mehr durch
gute verkehrsmdaBige ErschlieBung als durch Orte mit Aufenthaltsqualit&t. Um dies zu verbessern missten
vor allem solche Orte entstehen und neben dem Verkehr, der auch nicht wegzubringen sein wird, be-
stehen. In GroBkarolinenfeld hat sich kein eindeutig definiertes Ortszentrum entwickelt. Dies lieBe sich
auch nachtréglich kaum erzwingen. Es kénnte aber eine Folge von Situationen entstehen, die als Gan-
zes helfen, die ,Mifte des Ortes" erlebbar zu machen.

Beginnen k&nnte dies mit dem Kolbererplatiz, der bereits als Platz gestaltet ist und dessen Bedeutung
(Kolbern = Reden, Ratschen) sich auch inhaltlich auf die ganze Ortsmitte ausdehnen kénnte. Zwischen
Altem Wirt und dem ndérdlichen Geschdéftshaus entsteht eine Verbindung zum Wirtsgarten der sich durch
eine leichte Modellierung des Geldndes und durch das Wegnehmen der Mauern viel starker 6ffnet und
Teil des dffentlichen Raumes wird. In dieser Verbindung musste der Verkehr stark reduziert werden, auch
weniger Stellplatze wéren winschenswert. Dies wirde auch helfen den Kreuzungsbereich zu enfschir-
fen. Die sUdliche, bisher als Karolinenplatz bezeichnete StraBe ist der am stdrksten befahrene Bereich
und wird dies wohl auch kUnftig bleiben. Der nérdliche Teil Richtung Kolbererplatz wére stark verkehrs-
beruhigt, sodass nur noch die wesentlich weniger stark befahrene KolbergsiraBe in diesem Bereich ein-
mindet. Die Fahrbahnbreite betrégt zurzeit gut 6,50 m. Da hier auch Linienbusse fahren ist eine Verrin-
gerung des StraBenquerschnities nicht empfehlenswert.

Im Anschluss kann der bisherige Vorbereich der katholischen Kirche mit einbezogen werden, der nicht
ausschlieBlich als Parkplatz genutzt werden sollte sondern auch als Platz der einerseits im Zusammen-
hang mit der Orismitte steht und gleichzeitig eine angemessene Eingangssituation zur Kirche schafft.

Als Abschluss der Ortsmitte kdnnte der neue Karolinenplatz entstehen, der bisher eher aus StraBen be-
stand und nun vom alten Rathaus, dem Geschdftshaus an der KolbergstraBe und dem neuen Rathaus
gefasst wird.

Der gesamte Bereich sollte Uber einen neuen, gepflasterten Belag einen Zusammenhalt bekommen und
zugleich verkehrsberuhigt werden. Die Geschwindigkeit solite auf Tempo 30 reduziert werden. Die FuB-
wege sollten weitestgehend ebenengleich verlaufen.

Gebdude:

Das Wettbewerbsgrundstick liegt eher am Rand der Ortsmitte, auf einem leicht abfallenden Geldnde.
Vom Ort her kommend, befindet sich das bestehende Rathaus an einer wichtigen Stelle, am Ubergang
der HauptstraBe zu dem neu entfstehenden Platz. Eigentlich ein guter Platz fir ein Rathaus. Das neue
Rathaus sollte sich daher nicht zu stark hinter dem alten verstecken, sondern, gemds seiner Bedeutung
als wichtigstes &ffentliches Gebd&ude einen angemessenen Plafz finden. Dies sollte hier weniger Uber die
H8he erfolgen sondern eher Uber seine GréBe und Lage und seine Interaktion mit den benachbarten
Gebduden. Eigensténdig, sich behauptend und doch differenziert bildet es einen Platz mit den Nach-
bargeb&uden und einen Auftakt oder Abschluss der Ortsmitte. |....)

Freifldchen:

Die Grinflache zwischen den Kirchen soll gegenlber den befestigten Plaizen und StraBensifuationen
einen ,,Grinen Mittelounki" bilden, der sich von der Ortsmitte nach SUden hin bis zum Bahndamm er-
weitern k&nnte. Die bisherigen Pflanzungen sollen ergdnzt werden. Die Parkplatze auf dem Kirchplatz
solifen durch B&ume gefasst werden. Zur Schaffung von Aufenthalis- und Treffpunkien sind ein never
Weg, sowie Sitzbereiche angedacht.

Weitere Gronflchen sollen im Bereich der Ortsmitte entstehen bzw. gestérkt werden:
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-Der Uferbereich enflang des Erlbaches wird durch einen neuen FuBweg besser erlebbar und bildet eine
Verbindung zwischen der Ortsmitte mit dem neuven Rathaus und dem Festplatz.

-Sudlich des Sitzungssaales und des Trauraumes kénnte eine Art Rathausgarten enfstehen, ein Uber-
gang, der sowohl von der StraBe als auch vom Rathaus aus wahrgenommen wird, Durchblicke ermdg-
licht und Aufenthalts- und Treffpunkte schafft.

Nordwestlich des Rathauses werden oberirdische Stellplaize vorgesehen, die Uber die KolbergstraBe er-
schlossen werden. Zwei davon sind Behindertenstellplatze. Durch den neu angelegten Weg entlang des
Ufers gelangen die FuBg&nger schnell zum Rathaus und zur Ortsmitte, sodass die Parksituation hier ent-
lastet werden kann. Fahrradstellpl&tze werden auf der Nord- und auf der Westseite des Rathauses vor-
gesehen. Beide Bereiche werden durch auskragende Decken des darUber liegenden Geschosses Uber-
dachft. (....)

Die vorstehenden Aussagen sind dem Wettbewerbsentwurf 161406 des BUros Behnisch Architekten ent-
nommen.

08. Festsetzungen/ Grinordnung

01. Art der baulichen Nutzung
gem. Zielvorgabe
Gemeinbedarfsflichen gehdren zwar zur Baufléiche, nicht aber zu den Baugebieten. Da die Art der
Nutzung auch nach einzelnen Bestimmungen des § 9 Abs. 1 BauGB bestimmt werden kann, wurde
auf eine Doppelfestsetzung (Gemeinbedarfsfliéiche in einem Baugebiet, hier Mischgebiet) verzich-
tet. Die Gemeinbedarfsnutzung wurde bauraumbezogen festgeseizt mit dem Nutzungszweck ,,Rat-
haus". Nachdem bis zur Fertigstellung des neuen Rathauses das alte Rathaus in seiner jetzigen Funk-
tion weiter in Betrieb ist und die Folgenufzung noch nicht feststeht, war die Festsefzung des gleichen
Nutzungszweckes in beiden Baur@umen erforderlich. Nach Konkretisierung der Nachfolgenutzung
des alten Rathauses ist der Bebauungsplan entsprechend ermeut zu dndem.

02. MaB der baulichen Nutzung
gem. Vorentwurfsplanung Behnisch Architekten, Stand 30.05.2017

03. Baugrenzen
gem. Vorentwurfsplanung Behnisch Architekten, Stand 30.05.2017

04. Verkehrsfldchen
Die im Urbebauungsplan enthaltene StraBenverkehrsfléche am Erlbach in Verlagerung der Kolberg-
straBe wurde gem. Wettbewerbsentwurf Behnisch Architekten gedndert in eine StraBenflhrung ent-
sprechend dem derzeitigen Istzustand. Auch wenn dann das Baugebiet ,Am Kolberg, Sudeten-
straBe, EgerlandstraBe, B&hmerwaldstraBe" Uber den mittelfristig geplanten verkehrsberuhigten Be-
reich &stlich des Rathauses erschlossen wird, werden die Vorteile einer Einbeziehung des Erllbachs in
das Freiraumkonzept des Rathauses hdher gewertet, als der Konflikt zwischen ErschlieBungsverkehr
und verkehrsberuhigter Zone.
Die KolbergstraBe wurde gegeniber dem derzeitigen Istzustand verbreitert, um zusammenhdan-
gende FuBgé&ngerwege und eine LKW Ausweichfliche bei LKW Begegnungsverkehr entwickeln zu
kénnen (Engpass Brickel).
Die Zweckbestimmung der besonderen Verkehrsflichen wurde zonenbezogen festgesetzt.

05. GrOnfldchen/ Grinordnung
gem. Wettbewerbsentwurf Behnisch Architekten, Vorentwurfsplanung Stand 20.04.2017
Gem. Wettbewerbsentwurf Behnisch Architekten soll der Erloach mit seiner Grinzone aktiv in das
Freiraumkonzept des Rathauses einbezogen werden. Die Festsetzung dieser Grinfldche und die da-
zugehbrige Gronordnung decken sich auch mit der Festsetzung und Grinordnung des Urbebau-
ungsplans. Damit werden stédtebauliche Ziele und naturschutzfachliche Ziele in Ubereinstimmung
gebracht.
Die obere Béschungskante des Grabens entspricht der Abgrenzungslinie des Uberschwemmungs-
gebiets ,Roft". Nachdem im Uberschwemmungsbereich keine baulichen Anlagen geplant sind,
muss die Hochwasserproblematik im Bebauungsplan nicht thematisiert wird.
Im Zuge der Entwurfsplanung wurde ein 2.5teg Uber den Erlbach geplant, der zusammen mit dem
neuen FuBweg entlang der Westseite des Erlbachs im Zuge der Parkgestaltung einen weiteren Zu-
weg zum Rathaus ermdglichen soll. Gleichzeitig soll auch eine direkte Verbindung zwischen Rat-
haus, Rathausplatz und den Spiel- und Freizeiteinrichtungen zwischen Erlbach und Bahn geschaffen
werden.
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06. Schallschutz
Die Untersuchung auf Bebauungsplanebene regelt prinzipiell, unter welchen Umstéanden auf dem
Plangrundstick die geplante Nutzung erreicht werden kann, ohne dass es zu Uberschreitungen der
einschlégigen Richt- oder Orientierungswerten kommt. Im Zuge der Baugenehmigungsplanung sind
dann die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu konkretisieren.

Untersuchungsergebnis Verkehrsgerdusche

Innerhallb des Plangebietes kommt es aufgrund der Verkehrsgerdusche zu Beurteilungspegeln in
H&he von bis zu 67 dB(A) tags und é1 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientfierungswerte der DIN 18005 fUr Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts werden um bis zu 7 dB(A) tags und 11 dB{A) nachts Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts), als Indiz dafir, inwie-
weit schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen, werden tags eingehalten und nachts um bis zu 7
dB(A]) Uberschritten.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Wohnnutzungen vorgesehen. Daher sind die Uberschreitun-
gen wdhrend der Nachtzeit ohne Relevanz.

Untersuchungsergebnis Gewerbegerdusche

Aufgrund des Emissionsansatzes gemdB Punkt 4.2 ergeben sich an der an das Plangebiet angren-
zenden Bebauung Beurteilungspegel in H8he von bis zu 38 dB(A) tags und 31 dB(A) nachts im WA-
Gebiet und 53 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts im MI-Gebiet.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fUr WA-Gebiete (55 / 40 dB(A) tags / nachts) bzw. MI-Gebiete
(60 / 50 dB(A) tags / nachts) werden tags und nachts eingehalten.

Anmerkung:

Die Nutzung der zentralen Freibereiche fir nicht ger&uschrelevante Veranstaltungen wie z.B.
Mdarkte, Lesungen, etc. ist wihrend der Tageszeit in der Regel unproblematisch. Auch gerduschin-
tensivere Veranstaltungen kénnen dort mit zeitlichen Einschrénkungen tagstber stattfinden. Ob
hierbel eine Inanspruchnahme der seltenen Ereignisse gemas TA Léarm (vgl. Punkt 3.2) erforderlich
ist, muss im Einzelfall geprUft werden. Dies gilt auch fUr die Nachizeit. Hier ist eine Nutzung nur einge-
schrénkt mdglich.

Untersuchungsergebnis Parkplatz/ anlagenbezogener Verkehr

Der westlich des Rathauses geplante Parkplatz wird als dffentliche Verkehrsflache gewidmet, Die
auf dem Parkplaiz auftretenden Ger&uschemissionen sind somit den Verkehrsgerduschen zu zu-
rechnen.

Im vorliegenden Fall zeigt die schalltechnische Uberpriffung des anlagenbezogenen Verkehrs ge-
maB Punkt 7.4. der TA L&rm, dass der durch den Parkplatz verursachte Verkehr auf der Kolberg-
straBe an der angrenzenden Wohnbebauung keine maBgebenden Pegelernéhungen ausldst. Es
werden Pegelsteigerungen in Héhe von maximal 1 - 2 dB(A) prognostiziert.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in H8he von 59 / 49 dB(A) tags / nachts in Wohngebieten
brw. 64 / 54 dB(A) tags / nachts in Mischgebieten werden tags und nachts eingehalten.

Eine Abw&gung organisaterischer MaBnahmen zur Verminderung der Verkehrsgeréiuschbelastung
durch den Neuverkehr auf der KolbergstraBe erUbrigt sich somit. Die erforderlichen Kriterien der TA
Léarm (vgl. AusfUhrungen unter Punkt 3.2) werden im vorliegenden Fall kumulativ nicht erfollt.

SchallschutzmaBnahmen Verkehrsgerdiusche

Enflang der Bahnlinie wurde von der Deutschen Bahn eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5
m errichtet (vgl. Abbildung im Anhang A, Seite 2). Darliber hinaus sind keine aktiven Schallschutz-
maBnahmen geplant.

Zur Gewdbhrleistung gesunder Arbeitsverhdltnisse sind die unter Punkt 6 bzw. 7 genannten passiven
SchdllschutzmaBnahmen (erhéhte Gesamtschallddmm-MaBe gemdaB DIN 4109) zu beachten.

SchallschutzmaBnahmen Gewerbegerdusche

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte in der Regel eingehalten werden kénnen.
Zur Einhaltung der einschldgigen Immissionsrichtwerte der TA L&rm sind die unter Punkt é und 7 ge-
nannten SchallschutzmaBnahmen planerisch schon jetzt zu berlcksichtigen und im Zuge der Bau-
genehmigungsplanung entsprechend zu konkretisieren.

Fazit

Die vorliegende Untersuchung auf Bebauungsplanebene zeigt, dass die geplanten Nutzungen prin-
zipiell umgesetzt werden kdnnen.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen die Anderung des Bebauungs-
planes ,,Ortszentrum™ der Gemeinde GroBkarolinenfeld, sofern die unter Punkt 6 bzw. 7 genannten
SchallschutzmaBnahmen entsprechend beachtet werden.
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Im Zuge der Baugenehmigungsplanung sind die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu konkreti-
sieren.

Die vorstehenden Aussagen sind der schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 214022 / 4 vom
10.05.2017 des Ingenieurblros Greiner entnommen. Auf diese Untersuchung beziehen sich auch die
ziflerten Bezugsnummern und Anlagen.

07. Sonstige Festsetzungen
Anderungsbereich gem. Zielvorgabe
Im Zuge der Planungen zum Rathaus zeigte sich, dass eine Einbeziehung einer Teilfléiche des west-
lich benachbarten GrundstUcks F.Nr. 360 sich vorteilshaft fur die Freifléichengestaltung des Rathaus-
areals erweisen wirde (siehe auch Begriindung 08.05). Die Teilfléiche deshalb wurde in den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplanung zur Offenlage einbezogen. Nachdem diese Teilfiéiche Be-
standteil des Bebauungsplans ,Kolberg Il (1993) ist, wurde im Verfahrensteil ein entsprechender Hift-
weis dazu redaktionell ergdnzt. |
Der Bereich derim Urbebauungsplan festgesetzten FuBgéngerzone wurde soweit méglich nicht in
den Geltungsbereich mit aufgenommen, da dieser Bereich ggf. mit einem gréBeren Umgriff in der
Zukunft Uberplant werden soll, d. h. wenn die Planungen fUr die Umgestaltung des Ortszentrums wei-
ter fortgeschritten sind.
Eine Bauvorschrift fir abweichende Abstandsfiichen wurde aufgenommen, da es sich bei dem An-
derungsbereich um eine zentrale Baufldche im Ortskemn von GroBkarolinenfeld mit zentralen Nutzun-
gen handelf, der rdumlich dichter sein soll als die flankierenden Wohngebiete.

08. Ortliche Bauvorschriften
Die Vorschriften des Urbebauungsplanes wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit ersatz-
los gestrichen, da die Gefahr einer Verunstaltung durch den Bauherrn (Gemeinde GroBkarolinen-
feld) oder durch die Planung (Realisierung eines Wettbewerbes) nicht gegeben ist.

09. Hinweise
Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstédndnis/ Vollzug des Be-

bauungsplanes erforderlich sind, ergénzt durch erwartete Hinweise aus der Beteiligung der Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange.

10. Fldchenbilanz

Baufléchen ca.0,2205ha  ca.33%
StraBenverkehrsfldichen ca.00537ha ca. 8%
Verkehrsfldchen bes. Zweckbestimmung ca.0,1469ha ca.22%
Gronflachen ca.0,2548ha ca.37%
Gelfungsbereich ca. 0,675% ha 100%

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

11. Umweltbericht

Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB in Verbindung mif §13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Verfah-
ren von einem Umweltbericht abgesehen.

12. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § T1a Abs.3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren.
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13. Avuswirkungen

Mit dem Anderungsverfahren wird das Planungsrecht mit dem Siegerentwurf des Wettbewerbes zum
Rathaus und der aktuellen Entwurfsplanung harmonisiert.

Mit Realisierung der Planung kdnnen stadtebauliche Missstinde beseitigh werden.,

Mit Realisierung der Planung werden begleitende MaBnahmen der verkehrlichen und technischen Infra-
struktur erforderlich.

Die im Bereich des Bauraums verlaufenden Leitungen mUssen vor Baubeginn in geeignete Trassen um-
verlegt werden.

Kolbermoor, (17.10.2017), 28.11.2017 s
R | ] / Gréglgar?linenfeld, den29.11.2017

—— " Xt i
¢

Fessler,
Dipl. Ing. Franz Fuchs. 1. Biirgermeister
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