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A UMWELTBERICHT

A1l Einleitung

A.1.1 Kurzdarsteilung des Inhalts und wichtigsten Ziele der Bauleitplanung

Die Gemeinde GroRkarolinenfeld beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Aiblinger StraRe” im
Bereich der bislang rechtskriftigen 10. Anderung zu &ndern und zu erweitern. Anlass der
Planung ist die Errichtung eines Studentenwohnheims mit ca. 55 Wohnplétzen sowie eines
Appartementgebdudes mit sieben  Wohnungen einschliefflich  der erforderlichen
Stellplatzanlagen, Eingriinungs- und Ausgleichsflachen.

Die geplante Nutzung ersetzt die bislang festgesetzte konventionelle Wohnbebauung mit
Doppel- und Reihenhdusern.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.639 m? und befindet sich im westlichen
Randbereich der Gemeinde GroRkarolinenfeld im Landkreis Rosenheim im Ubergang zur freien
Landschaft auf Teilflachen der Flurstiicke FlL-Nrn. 425/1, 425/2 und 433 der Gemarkung
GroRkarolinenfeld. Von der Gesamtfliche entfallen ca. 2.579m? auf den Bereich des
rechtskraftigen Ur-Bebauungsplans, ca. 300 m? werden als Ausgleichsfldche festgesetzt. Eine
Flache von ca. 760 m? ist Erweiterung der Bebauungsplanédnderung.

Das Geldnde ist weitgehend eben und lfegt auf einer Héhe von ca. 464 m (0. NHN. Die Flachen
im Nordwesten und nach Norden fallen zur freien Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches
pis ca. 1,5 m ab. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets stellt derzeit eine Brachfldche eines
zwischenzeitlich abgebrochenen Gewerbeanwesens dar. Bei den nérdlich gelegenen
Erweiterungsflichen handeft es sich um derzeit intensiv genutzte Landwirtschattsflachen
(GriUnland). Geholzbestinde sind nicht vorhanden. Nérdlich und westlich liegt unbebaute, freie
Landschaft an. Bestehende Carports im Westen des Geltungsbereichs bieiben erhalten.

Mit der geplanten Wohngebietserweiterung gehen in jedem Fall unvermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft einher. Der zus&tzliche Eingriff in die bislang landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflache Im nérdlichen Erweiterungsbereich wird gemiR den naturschutzfachlichen
Angeben auf einer Teilfliche von Fl. Nr. 433, Gemarkung GroRkarolinenfeld, kempensiert.

Da das Vorhaben mit den derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vereinbar
ist, wird eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans erforderlich.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung werden im vorliegenden
Umweltbericht gemalk  § 2 Abs. 4 BauGB  ermittelt, beschrieben und bewertet.
Bewertungsmalstab ist dabei das bislang geltende Planungsrecht.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemal §§ 2 ff, BauGB gedndert, erweitert und als
vorhabensbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Parallel hierzu erfolgt eine
Anderung des Flichennutzungsplans.

Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes fir den Bebauungsplan sind:
s Beeintrichtigungen der Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Luft und Landschaftsbild sind grundsatzlich zu minimieren
s inshesondere sind die Belange des Menschen beziglich des L&rms sowie der
Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen Sachglter berilicksichtigen
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e nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind so
weit wie moglich zu begrenzen

e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auch im tberértlichen Zusammenhang
sind so weit wie moglich zu vermeiden wund durch bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche sowie grinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende
Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewadhrleisten

e die Versiegelung von Boden ist auf ein geringes MaR zu begrenzen und sonstige
vermeidbare Auswirkungen auf das Schutzgut sind zu vermeiden

e nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflichengewdsser) sind entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten zu
minimieren

e Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Berticksichtigung von Kaltluftabflussbahnen), die
Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft
sind auf das unvermeidbare Maf zu begrenzen
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Abbildung 1: Verortung Geltungsbereich (Quelle: LfU, Bayern-Atlas, abgerufen am 26.01.2026)
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Abbildung 2: Gegeniiberstellung Anderungs- und Erweiterungsbereich (Fuchs Architekten, Stand 18.02.2026)

A.1.2 Allgemeine Ziele des Umweltschutzes nach Vorgabe von Fachgesetzen und -planen
Die allgemeinen Ziele des Umweltschutzes sind insbesondere in den einschligigen
Fachgesetzen und Fachplanungen verankert. Zu nennen sind hierbei vor allem das
Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Bayerische
Naturschutzgesetz (BayNatSchG). Ergdnzend sind die Ziele iibergeordneter Planwerke wie der
Regionalplan Sidostoberbayern (18) und der Flachennutzungsplan der Gemeinde
GrofRkarolinenfeld zu bertcksichtigen.

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung und Erginzung von
Bauleitpldnen insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen. Ziel ist es, eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Das Bundesnaturschutzgesetz fordert insbesondere die Sicherung der biologischen Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft. Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 13 BNatSchG zu
vermeiden, zu minimieren oder durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Fir den vorliegenden Planbereich ist zudem der Landschaftsplan der Gemeinde
Grolskarolinenfeld aus dem Jahr 1995 relevant. Dieser stellt im nérdlichen Planungsbereich
Teilflachen westlich des bestehenden Weges als Landschaftsbestandteil dar. Daraus ergibt sich
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grundsatzlich ein Ziel des Schutzes und der Entwicklung dieser Bereiche. Im Rahmen der
vorliegenden Planung ergibt sich hierbei ein Konflikt mit den Darstellungen des
Landschaftsplans. Die im Landschaftsplan gekennzeichneten Fldchen sind im Zuge der aktuellen
Bestandsaufnahme jedoch dahingehend Uberpriift  worden, dass schltzenswerte
Landschaftsbestandteile wie Geholzstrukturen, Uferbewuchs oder vergleichbare wertgebende
Elemente im direkten Planungsbereich nicht vorhanden sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Ubergeordneten umweltbezogenen Zielvorgaben
im Rahmen der Planung beriicksichtigt werden, auch wenn im Einzelfall, insbesondere im
Hinblick auf den Landschaftspian, eine abweichende Bewertung der tatsdchlichen
Bestandssituation erfolgt.
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A.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlielRlich der Prognose bei Durchfliihrung der Planung

A.2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung des Bestands

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auf einer Flache von ca. 3.600 m?. Die Fliche
liegt derzeit brach. Vormals bestehende Gebaude eines Malerbetriebs wurden zwischenzeitlich
abgerissen. Die nérdlich geplante Erweiterungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Boden im Plangebiet werden als abgetorfte Hochmoorbdden mit wasserundurchlassigem
Seeton knapp unter der Oberbodenkante erwartet. Die Uberlagernden Horizonte bestehen aus
bindigen und nichtbindigen Lockergesteinen wie Ton, Schluff, Sand und Kies, die teils
kleinraumig wechselnd vorkommen und fluviatil oder glazifluviatil sedimentiert sind.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte (BayernAtlas, 2023) sind die vorherrschenden
Bodenkomplexe:
e Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff (See- oder
Flusssediment)
e Carbonhaltiger Untergrund, teilweise kalkhaltige Gleye
e Grundwasserbeeinflusste Boden im Talbereich, haufig skelettfihrend

Die Bdden sind kleinrdumig heterogen ausgebildet und weisen teils wechselhafte physikalische
Eigenschaften auf. Laut Digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern sind die
Baugrundtypen bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen.
Typische Eigenschaften:

e Mittlere bis wechselhafte Tragfahigkeit

e Wasserempfindlich (Schrumpfen/Quellen)

e Teilweise Staundsse moglich

e Frost- und Setzungsempfindlich

e FEingeschrankt befahrbar

Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Auswirkungen
Die geplante Bebauung fuhrt zu einer unvermeidbaren Verdichtung und teilweise Versiegelung

der Boden. Die wesentlichen bodenphysikalischen Eigenschaften erfordern bei der Planung
MaRnahmen zur geeigneten Baugrundaufbereitung.

Die Bodenfunktionen werden im Bebauungsbereich nur unwesentlich beeintrachtigt, da es sich
bereits Uberwiegend um brachliegende, vormals bebaute und versiegelte Flache handelt, die
Eingriffe lokal begrenzt sind, MaRnahmen wie Eingriinung die Funktion teils ausgleichen.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als gering eingeschatzt.

A.2.2  Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Der Geltungsbereich liegt am westlichen Siedlungsrand der Gemeinde GrofRkarolinenfeld im
Ubergang zur freien Landschaft. Die Fliche besteht derzeit aus vormals bebauten,
brachliegenden, weitgehend versiegelten sowie teils landwirtschaftlichen Teilflachen.
Geholzstrukturen  oder gréfere Vegetationsbestdande sind nicht vorhanden. Im
Geltungsbereich ist aufgrund der Lage am Siedlungsrand, den umliegenden Strukturen und
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fehlenden emittierender Betriebe ven durchschnittlichen bis guten Luftqualitdt auszugehen.
Verkehrsbedingte Vorbelastungen bestehen lediglich in untergeordnetem Maf durch das
lokale StraBennetz. GroRraumige Emissionsquellen befinden sich in deutlicher Entfernung.

Die offene Griinlandfliche (ibernimmt in geringfligigem Umfang Funktionen fir das Lokalklima,
wie Kaltluftentstehung, Staubbindung, Verdunstungsleistung. Aufgrund der relativ kleinen
Flachengrofie sowie der angrenzenden freien Landschaft besitzt das Plangebiet jedoch keine
iibergeordnete relevante Ausgleichsfunktion flr das Gemeindegebiet.

Auswirkungen
Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer teilweisen Versiegelung und damit zu einer

geringfugigen Reduzierung der Vercunstungsflache, lokaler Erwarmung, und einer minimierten
Verringerung der Kaltluftentstehung im unmittelbaren Bereich. Aufgrund der geringen
FlichengroRe und der weiterhin angrenzenden offenen Landschaft sind jedoch keine
erheblichen Beeintrachtigungen desiokalen oder regionalen Klimas zu erwarten. Eine relevante
Unterbrechung von Kaltluftbahnen liegt nicht vor.

Zusitzliche erhebliche Luftschadstoffemissionen sind durch die geplante Wohnnutzung nicht
zu erwarten. Verkehrsbedingte Mehrbelastungen durch die Anwohner bewegen sich im
ortstblichen Rahmen und sind als gering einzustufen. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen
Uber mogliche Wirkungspfade wie Luft oder Larm sind unter Berlcksichtigung der geplanten
Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten. ‘

Ergebnis
Es ist von einer geringen Erheblichkelt fir das Schutzgut Kiima und Luft auszugehen. Durch

ElngrinungsmaRnahmen kénnen klimatisch bedingte Auswirkungen kompensiert werden.

A.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewésser

Westlich bzw. nordwestlich des Plangebietes verlduft die Roit (Gewdsser 3. Ordnung,
Gewdsserkennzahl 18332), ein linker Nebenfluss des Inns. Die Rott entspringt in einem
Moorgeblet nordwestlich ven Thann und mindet in den Inn. Nach der
Gewdsserstrukturkartierung Bayern (2017) ist die Rott im betreffenden Abschnitt als deutlich
verdndert eingestuft.

Teilbereiche des Geltungshereichs liegen gemal BayernAtlas und dem Landratsamt Rosenheim
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100Q). Diese Fldchen waren bereits im
Rahmen cder friheren Bebauungsplanung als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet.
Zusatzliche HQextrem-Gefahrenflichen sind nicht kartiert.

Der gesamte Planbereich befindet sich innerhalb eines wassersensiblen Bereichs (LfU). Diese
Flichen kénnen durch Uber die Ufer tretende Gewésser, zeitwelse hohe Wasserabflisse, oder
zeitweise hoch anstehendes Grund- bzw. Schichtenwasser beeinflusst werden. Im Unterschied
zu festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Fintrittswahrscheinlichkeit  von
Hochwasserereignissen hier nicht konkret definiert.
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Abbildung ~ 3:  Ubersichtslageplan  Uberschwemmungsgebiet  (Quelle:  Landkreis Rosenheim, abgerufen  unter
https.//www.landkreis-rosenheim.de/wpfd file/rott-grosskarolinenfeld, zugeschnitten und Markierung hinzugefigt, zuletzt am
26.03.26)

Grundwasser und Schichtenwasser

Aufgrund der im Plangebiet anstehenden bindigen Boden (u.a. Lehm, ggf. Torf) wird kein
zusammenhangender, oberflichennaher Grundwasserleiter erwartet. Allerdings kdnnen
organische oder bindige Bodenschichten Schichtenwasser fiihren, insbesondere nach
Niederschlagsereignissen. Staundsse ist aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit nicht
auszuschliefen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist aufgrund der anstehenden
bindigen und teils organischen Béden nur eingeschrankt maéglich. Fur frihere Bauvorhaben
wurde eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Rott wasserrechtlich genehmigt. Fiir
zusatzliche Einleitungen ist jeweils eine erneute wasserrechtliche Genehmigung im Rahmen
des Bauantragsverfahrens erforderlich. Es wurden im Bebauungsplan entsprechende
Anforderungen zur Minimierung und Drosselung bei Einleitung in die Rott getroffen.
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Angaben zu wild abflieRendem Oberflichenwasser liegen nicht vor. Aufgrund der liberwiegend
ebenen Topographie ist im Grofteil des Anderungsbereichs kein erhéhtes Risiko fir wild
abflieRendes Oberflichenwasser erkennbar. Vor diesem Hintergrund werden in diesem Berelch
geplante Gebdude hochwasserangepasst gebaut. tm nordlichen Planungsbereich, der ein
geneigtes Geldnde aufweist, ist hingegen grundsatzlich mit oberflichigem Abfluss bei
Starkregenereignissen zu rechnen.

Auswirkungen
Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung bislang unbebauter

Flachen. Daraus ergeben sich eine Reduzierung der natlrlichen Versickerungsleistung, eine
Erhdhung des oberflichlichen Abflusses und potenziell erhéhte Anforderungen an die
Regenwasserbewirtschaftung. Eine Bebauung innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets erfolgt nicht. Der Hochwasserabfluss wird durch die Planung nicht
negativ beeintrichtigt. Zum Schutz vor Hochwasser- und Starkregenereignissen werden im
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen (z.B. hochwassergeschitzte Bauweise,
Verbot nachtelfiger Geldndeverdnderungen).

Aufgrund der geringen zusatzlichen Eingriffsflache (ca. 760 m?) und der bereits bestehenden
bauplanungsrechtlichen Vorprégung des Gebietes sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf Oberflichengewéasser oder das Hochwasserregime zu erwarten.

Ergebnis ‘
Das Schutzgut Wasser weist aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet und in elnem

wassersensiblen Bereich sowie der Nihe zur Rott eine grundsatzliche Empfindlichkeit
gegenliber Versiegelung und Abflussverdnderungen auf. Unter Berlcksichtigung der
vorgesehenen Festsetzungen, der Nichtbebauung des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets sowie der wasserrechtlichen Genehmigungspflicht fir Einleitungen
werden die Auswirkungen insgesamt von mittlerer Erheblichkeit, jedoch nicht erheblich im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, bewertet,

Es findet keine Bebauung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet statt., Zum Schutz der
Bebauung vor Hochwasserrisiken und Starkregenereignissen werden im Bebauungsplan
Festsetzzungen getroffen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind von geringer
Erheblichkeit.

A.2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hiigelland”
{iD: D66; Ssymank, Hrsg. LfU 2022) sowie in der Naturraum-Einheit ,Inn-Chiemsee-Higelland”
{038; Meynen/Schmithisen et al., Hrsg. LfU). Der Naturraum ist geprdgt durch eiszeitlich
geformte Higellandschaften mit Moorstandorten, grundwasserbeeinflussten Talrdumen und
landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen.

Das Plangebiet stellt derzeit (iberwiegend eine Brachfliche dar, die aus dem Riickbau eines
ehemaligen Gewerbestandorts hervorgegangen ist. Die nordliche Erweiterungsflache wird als
intensiv.  genutztes Grinland bewirtschaftet. Geholzbestdnde sowie strukturreiche
Vegetationsstrukturen sind im gesamten Plangebiet nicht vorhanden. Vor diesem Hintergrund
ist das Habitatpotenzial fiir gehdizgebundene Arten als gering einzustufen.
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Es sind keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete betroffen (Bayernatlas,
{02.02.2026). Das ndchstverzeichnete Biotop liegt in ca. 360 m Entfernung und wird somit nicht
beeintrachtigt,

Auswirkungen
Die offene, gehoélzarme Flache kann grundsatziich Habitatfunktionen fir hiufige und

storungsunempfindliche Arten (2.B. Insekten, ubiguitdre Vogelarten des Offentands)
Ubernehmen. Aufgrund der geringen Flachengrofe, der Vorbelastung durch angrenzende
Siedlungsstrukturen, des Fehlens strukturreicher Vegetation und der bereits bestehenden
bauplanungsrechtlichen Zul&ssigkeit im Uberwiegenden Teilbereich, ist jedoch kein
pedeutender Lebensraumverlust flr besonders oder streng geschiitzte Arten zu erwarten.

Da keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen sind und keine Schutzgebiete beeintrachtigt
werden, ist die Okologische Funktion des Raumes im lokalen Zusammenhang weiterhin
gewdhrlefstet, EingrinungsmaRnahmen und Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs
tragen zusatzlich zur Sicherung ékologischer Funktionen bei.

Ergebnis
Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans filhrt zu keinem nennenswerten Verlust

von Lebensraumtypen oder Blotopen. Insgesamt wird von einer geringen Erheblichkeit
ausgegangen.,

Es werden keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete beeintrichtigt, und es erfolgt
kein Veriust wertgebender Biotoptypen. Die &kologische Funktion des Landschaftsraumes
bleibt im Wesentlichen erhalten.

A.2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung
Das Plangebiet wird dber einen bestehenden, privaten Wohnweg erschlossen, der ab der

»Aiblinger Strale” die Bauflichen erschlieft und zusatzlich der ErschlieBung des norddstlich,
gelegene Wohnanwesen ,Aiblinger Str.“ 14d, Fi. Nr. 433/1 auRerhalb des Geltungsbereiches
dient, '

“In Richtung Norden geht der Wohnweg in einen Wiesenweg Uber, der im weiteren Verlauf Gber
eine Briicke Uber die Rott zu den gemeindlichen Sportplatzen in GroRkarclinenfeld filhrt.

Die Lage des Plangebiets ist durch die Nahe zu Uberregionalen Verkehrsanbindungen
gekennzeichnet. Die Bundesautobahn A8 verlduft etwa 8 km sidlich und ist ber die neue
Westtangente B15 in ca. 10 Minuten zu erreichen. AuRerdem liegt die Bahnstrecke Rosenheim
Minchen etwa 340 m nérdlich des Geltungsbereichs. Dadurch besteht bereits im Bestand eine
Vorbelastung durch Veriehrslarm, wobei insbesondere nachts Uberschreitungen der
Orientierungswerte auftreten kdnnen.

Auswirkungen
Wahrend der Bauphase kann es vorUbergehend zu Lirmbelastungen fir Anwohner und

Erholungssuchende kommen, Betriebsbadingt entstehen zusatzliche, Jedoch insgesamt geringe
Verkehrslarmeinwirkungen {Erhéhung < 0,2 dB(A)).

Durch das Wegfallen von Freifiichen und das Zuziehen von neuen Bewohnern kann es zu
zusdtzlichem Freizeitdruck auf den umliegenden Erholungsflichen kommen. Der Wiesenweg
und damit Zugang zu den Sportpldtzen bleibt erhalten. Die schalitechnischen Anforderungen
werden eingehalten. Zur Minderung von Larmwirkungen sind Malknahmen wie
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Schrittgeschwindigkeit im Plangebiet sowie ld&rmmindernde Ausflhrungen von baulichen
Anlagen vorgesehen. Ergédnzend werden organisatorische MaRnahmen zur Vermeidung von
Stdrungen empfohlen.

Ergebnis
Durch die Entfernung zum Naherholungsgebiet, die geringe Bebauung und den geringen

- Eingriff in den nérdlichen Teil des Geltungskereichs kann davon ausgegangen werden, dass die
Erholungsfunktion des nérdlich angrenzenden Bereichs ungestért bleiben wird. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind ganzheitlich gesehen von geringer Erheblichkeit.

A.2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung
Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand und schlieBt unmittelbar an die bestehende

Wohnbebauung an. Landschaftsschutzgebiete oder sonstige landschaftlich besconders
geschitzte Bereiche sind im Plangebiet sowie im naheren Umfeld nicht ausgewiesen.

Die Fliche ist bereits durch die angrenzende Bebauung vorgeprégt, sodass keine landschaftlich
unberihrten oder besonders sensiblen Bereiche in Anspruch genommen werden. Durch die
geplante Wohnbebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten, da die Baukérper in ihrer Anordnung, MaBstiblichkeit und Nutzung an die
vorhandene Bebauungsstruktur anknipfen.

Im nérdlichen Planungsbereich sind Teilflichen westlich des bestehenden Weges im
Landschaftsplan  der Gemeinde  GroRkarolinenfeld aus dem Jahr 1995  als
Landschaftsbestandteil dargestellt und entsprechend schraffiert. Im direkten Planungsbereich
selbst befinden sich jedoch keine schltzenswerten Landschaftsbestandteile wie
Gehdlzstrukturen, markante Einzelbdume, Uferbewuchs  oder  vergleichbare
landschaftsbildpragende Elemente. Der betroffene Bereich stelit sich derzeit Uberwiegend als
" anthropogen Uberprigte bzw. strukturarme Flache dar.

Im Norden des Planbereichs bestehen bereits Bauflichen, die bislang chne ausreichende
Eingrinung zur freien Landschaft hin ausgebildet sind.

Auswirkungen
Das Ortsbild wird durch das Vorhaben lediglich lokal und in geringem Umfang verandert.

Aufgrund der Lage im direkten Anschluss an den Siedlungsbestand sowie der straRen- und
ortsrandbezogenen Ausrichtung der Gebaude wird eine stédtebaulich geordnete Einfiigung in
die Umgebung gewéhrleistet. Begrenzende Festsetzungen zur Hohenentwicklung, zur
Baugestaltung sowie Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung tragen zusatzlich dazu bei, visuelle
Wirkungen zu minimieren und einen harmonischen Ubergang zwischen bebautem Bereich und
freier Landschaft sicherzustellen.

Durch die vorliegende Planung entsteht ein kleinrdumiger Konflikt mit den Darstellungen des
Landschaftsplans, da  Teilflichen innerhalb des Anderungsbereichs formal als
Landschaftsbestandteil dargestellt sind. Da im konkreten Eingriffsbereich jedoch keine
tatsachlich landschaftshildprégenden oder &kologisch hochwertigen Strukturen vorhanden
sind, beschrinkt sich der Konflikt im Wesentlichen auf die planungsrechiliche Ebene.
Erhebiliche indirekte Beeintrachtigungen, etwa durch Fernwirkungen, Beeintrichtigung von
Sichtachsen oder negative Auswirkungen auf die landschaftsbezogene Erholungsfunktion, sind
aufgrund der geringen Hdhenentwicklung, der bestehenden Vorbelastung im Umfeld sowie der
vorgesehenen Nutzung nicht zu erwarten.
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Ergebnis
Der bestehende Zlelkonflikt mit den Darsteilungen des Landschaftsplans wird als gering

eingestuft, da keine schitzenswerten oder landschaftsbildpragenden Strukturen betroffen
sind. Insgesamt ist flr das Schutzgut Landschaftshild und Ortshild von einer geringen
Erheblichkeit der Auswirkungen auszugehen.

A.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Beschrelbung
Im Plangebiet sowie in dessen ndherem Umfeld sind gemaRk den Daten des Bayerischen

Landesamts fur Denkmalpflege {zuletzt abgerufen am 10.02.2026) keine Bau- oder
Bodendenkmale verzeichnet. Das néchstgelegene Baudenkmal ist die Karolinenkirche
(Deutsche Stiftung Denkmalschutz), die sich in einer Entfernung von iber 600 m zum
Plangebiet befindet. Aufgrund der Distanz sowie der dazwischenliegenden bestehenden
Bebauung und fehlender funktionaler Beziige sind weder direkte noch indirekte
Beeintrachtigungen, etwa durch visuelle Wirkungen, Erschitterungen oder Verdnderungen des
Erscheinungsbildes, zu erwarten,

Auch Geotope sind im Plangebiet oder dessen Umfeld nicht vorhanden. Weitere Denkméler
sind laut Bayernatlas nicht bekannt. Hinweise auf bislang unbekannte Bodendenkmale liegen
ebenfalls nicht vor. Ein grundsétzliches Auffinden kann jedoch nicht vollstédndig ausgeschlossen
werden und unterliegt den gesetzlichen Meldepflichten nach Art. 8 DSchG sowie den
Bestimmungen des Art, 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Ergebnis : _
Insgesamt sind durch die geplante Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans keine

erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter zu erwarten. Das Schutzgut
gilt als nicht betroffen.

A2.8 Wechselwirkungen
Erhebliche negative Wechselwirkungen als Folge der Bebauungsplanung sind nicht zu

erwarten.
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A.3  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung wirde der sudliche, vormals bebaute Planbereich weiter

brachliegen und der nérdliche Planbereich weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

A.4 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

A.4.1 Malnahmen zur Vermeidung

Allgemein sind unnétige Eingriffe in wertvolle Lebensrdume zu vermeiden sowie

unvermeidliche  Eingriffe  in  solche  Lebensraume  nach  der  Bayerischen

Kompensationsverordnung zu kompensieren.

VermeidungsmafBnahme V1: Schutz des Bodens und Minimierung der Flachenversiegelung
Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen werden im Rahmen der
Planung und Bauausfiihrung folgende MaRnahmen umgesetzt:
» Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mal3
e Verwendung wasserdurchlissiger Beldge (z.B. Rasenpflaster, Drainpflaster) fir
Stellplatze und Wege
e Konzentration der Bebauung auf bereits vorbelastete bzw. anthropogen Uberpragte
Bereiche
» Schonender Umgang mit dem Oberboden (fachgerechter Abtrag, getrennte Lagerung
und Wiedereinbau gemafk DIN 18915)
» Vermeidung von Bodenverdichtungen durch ein angepasstes Baustellenmanagement
(z.B. Befahrung nur auf festgelegten BaustraRen, Einsatz geeigneter Maschinen)

Diese Mafnahmen tragen zur Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen sowie zur Sicherung
der Versickerungsfahigkeit und Bodenfruchtbarkeit bei.

VermeidungsmaRnahme V2: Schidigungsverbot Brutvogel - Schutzmafinahmen gegen

Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an den Neubauten werden transparente und spiegelnde
Fassadenelemente vogelfreundlich gestaltet. Ziel ist es, die Wahrnehmung von
Durchflugmoglichkeiten sowie Spiegelungen von Vegetation und Himmel zu minimieren.

e Gestaltung der Fassaden entsprechend den Empfehlungen/Beschlissen der
Ldnderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (2021)

e Vermeidung durchgehender Glasfronten, grolflachiger spiegelnder Flachen sowie
transparenter Eckverglasungen

e FEinsatz von Glas mit moglichst geringem AuRenreflexionsgrad (i.d.R. £ 15 %, in sensiblen
Bereichen €12 %)

e Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, jedoch nicht transparenter Materialien
(z.B. mattierte, strukturierte oder eingefarbte Glaser)

e Sichtbarmachung von Glasflichen durch wirksame Markierungen (z.B. Punkt- oder
Streifenmuster mit ausreichender Dichte; Richtwert: Linienbreite = 2 mm, Abstand
< 30 mm), vollflachig und ohne groRere freie Zwischenrdume (max. ca. 10-15 cm)

e Erganzende MaRnahmen wie vorgelagerte Strukturen (z.B. Fassadenbegrinung, Brise-
Soleil, Lamellen) zur Reduzierung von Reflexionen und zur Erhéhung der Erkennbarkeit
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e Verzicht auf alleinige Greifvogelsilhouetten; bevorzugt werden kontrastreiche,
strukturierte Markierungen mit unterschiedlichen Reflexions- und
Kontrasteigenschaften :

Durch die Kembination dieser MaRRhahmen wird das Risiko von Vogelschlag signifikant reduziert
und das Schédigungsverbot flr Brutvogel eingehalten.

Vermeidungsmalnzhme V3 Beleuchtungsanlagen im Freien
Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich sind so zu planen und zu betreiben, dass
Lichtemissionen minimiert und Beeintrdchtigungen inshesondere fiir Insekten, Fledermause
und Gebdudebriiter vermieden werden. Hierzu werden folgende MaBnahmen festgelegt:
+ Verwendung von abgeschirmten teuchtentypen (Full-Cut-Off} mit gezielter
Lichtlenkung (z.B. durch Reflektoren), einem Abstrahlwinkel < 70° sowie reduzierten
Blau- und UV-Anteilen {Blaufilter, Wellenldngenantei! < 540 nm, Farstemperatur max.
2.700 Kelvin)
* Ausschliefliche Verwendung UV-armer Leuchtmitte! mit geringer Lockwirkung auf Tiere
» Einsatz moglichst niedriger Lichtpunkth&hen bei Gebdude- und Wegbeleuchtungen zur
Minimierung ven Streulicht
* Verwendung von Leuchten mit geschlossenen, dichten Geh&usen ohne Fallenwirkung
fur Insekten sowie einer geringen Oberflichentemperatur (< 60 °C)
* Notwendige FuRwegbeleuchtung ist  bodennah  auszufihren und  mit
Bewegungsmeldern oder Zeitschaltuhren zu steuern (bedarfsgerechte Beleuchtung)
* Begrenzung der Beleuchtungsdauer auf das erforderliche MaR und Vermeidung von
Dauerbeleuchtung
* Verzicht auf Bodeneinbaustrahler, Skybeamer sowie ungerichtete bzw. nach oben
abstrahlenden Lichtquellen
Zusatzlich gilt:
» Eine Dauerbeleuchtung ist nicht zuldssig
+ Baustellenbeleuchtung mittels Baustrahlern ist ab dem 01.03. unzuldssig

Diese MalRnahmen dienen dem Schutz nachtaktiver Tierarten sowie der Reduzierung stdrender
Lichtimmissionen im Umfeld sensibler Lebensrdume.

“A4.2  MaRnahmen zum Ausgleich

Der durcn die Bebauungsplanerwelterung anfallende naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt
ebenfalls auf der Flurnummer 433 der Gemarkung GroRkarolinenfeld. Die Ausgleichsflache
befindet sich in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Eingriffsbereich und liegt
innerhalb des Geltungsbereichs im Ubergang zur freien Landschaft und im Nahbereich der Rott.
Die Flache wird als Ausgleichsflache festgesetzt (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB ,Flichen fir
MaRnanmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.”).
Durch diese Malnahme wird eine okologische Aufwertung des Landschaftraums, eine
Verbesserung der Biotopverbundfunktion und eine Ortsrandeingriinung erzielt. Nicht
vermeidbare Beeintrdchtigungen werden kompensiert.

Das derzeit intensiv genutzte Grinland der geplanten Ausgleichsfliche wird durch Anpflanzung
eiher mesophilen Hecke sowie der Pflanzung von standortgerechten Laubbidumen und der
Entwicklung einer mafig artenreichen Feuchtwiese aufgewertet.
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Anlage einer mesophilen Hecke

Zur Férderung der Biodiversitdt und zur landschaftlichen Eingriinung der vorgesehenen
Bebauung wird eine mehrreihige, strukturreiche Hecke entwickelt. Es werden ausschlieflich
gebietsheimische und standortgerechte Gehdlze verwendet. Die Pflanzung erfolgt gemaR
Festsetzungen in 2 bis 3 versetzten Reihen mit einem Abstand von 1,5 m in einer Gesamtbreite
von etwa 3 bis 5 m auf Licke. Es sind ausschlieflich autochthone Gehdlze zu setzen.

Ungefahr alle 10 m ist ein Laubbaum 1. Oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

Gehdlzauswahl Straucher:

Crataegus monogyna Weilidorn
Prunus spinosa Schiehe

Corvius avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Gehdlzauswahl Laubbdume:

Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Welde
Tilia cordata Winterlinde
Quercus robur Stieleiche
Sorbus qucuparia Eberesche

Bei der Auswahl der Arten ist auf aktuell wirksame Quarantdnebestimmungen zu achten.

Die Pflege erfolgt in der Anwuchsphase durch Bewasserung und Freihaltung von
Konkurrenzvegetation. Langfristig wird die Hecke abschnittsweise und auBerhalb der
Brutzeiten zurlickgeschnitten, um eine dauerhafte Strukturvielfalt zu sichern.

Entwicklung einer maRig artenreichen Feuchtwiese mit Seigen

Ergédnzend wird auf der feuchteren Flache zur Rott hin eine méRig artenreiche Feuchtwiese
(G221 gemdl Biotopwertliste) mit Seigen (5132} entwickelt. Das Ziel ist die Etablierung eines
artenreichen Grinlandbestandes mit typischen Feuchtezeigern.

Zur Erhéhung der Struktur- und Artenvieifalt werden innerhalb der Feuchtwiese zwei Seigen
angelegt. Diese zeichnen sich durch temporér oder dauerhaft erhéhte Bodenfeuchte bis hin zu
zeltweiliger Verndssung aus und fordern die Etablierung spezialisierter Feuchte- und
Nissezeiger. Die Seigen werden unregelmalig verteilt und naturnah ausgeformt, sodass ein
kleinrdumiges Mosaik mit unterschiedlichen Feuchtgradienten entsteht. Die Anordnung erfolgt
unregelmaRig verteilt, orientiert an natiirlichen Gelandemulden, um ein moglichst naturnahes
Erscheinungshild zu erzielen.

Auf der Teilfliche der Seigen und Feuchtwiese von 185 m? wird ein RegioZert zertifiziertes
Saatgut nach §40 BNatSchG ausgesdht. Es ist ein Saatgut flr Feuchtfldchen fur das
Ursprungsgebiet 17 — Stdliches Alpenvorland zu wéhlen. Die Bewirtschaftung wird begrenzt
und nur noch ein- bis zweimal pro Jahr {Spatsommer/Herbst, nach der Blite) mit leichter
Technik gemzaht, wobei das Mahgut direkt nach der Mahd zu berdumen ist. Besonders zwischen
Marz und Juli sollte die Fliche brachliegen. Seigenbereiche koénnen je nach Verndssungsgrad
von der Mahd ausgenommen oder nur in groferen Zeitabstdnden gepflegt werden, um ihre

12. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Aiblinger StraRe” Umweitbericht vom 02.04,2026 16



okologische Funktion zu erhalten. Das Méahgut ist abzurdumen. Es gilt ein grundséatzlicher
Verzicht auf DUngung und Pestizideinsatz.

Die Kombination aus strukturreicher Hecke, extensiv genutzter Feuchtwiese und kleinrdaumigen
Seigen flhrt zu einer deutlichen Aufwertung der Habitatfunktionen. Insbesondere profitieren
Insekten, Amphibien und Wiesenvogelarten von den differenzierten Feuchteverhaltnissen und
der erhohten Strukturvielfalt. Gleichzeitig wird die Biotopvernetzung verbessert und das
Landschaftsbild aufgewertet.

Die  MaRnahmen entsprechen den fachlichen  Vorgaben der  bayerischen
Naturschutzverwaltung und sind geeignet, die durch das Vorhaben verursachten
Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung gemaR & 15 BNatSchG auszugleichen.

Tabelle 1: Berechnung des Eingriffumfangs (bei einer GRZ von 0,54)

31.03.2026
Bebauung auf FL-Nr. 433, Gmkg. Grofkarolinenfeld
Eingriffshilanzierung nach Leitfaden

GRZ/ Ausgleichsbedarf in
FI.-Nr. |Bezeichnung Ist-Zustand Flache (m?) Bewertung (WP) Eingriffsfaktor Wertpunkten
433 |Intensivgrinland 760 3 0,54 1.231,20

géﬁ@jj%’ i ‘fn e AT Y sird : : e e

Der Bestand stellt derzeit intensiv genutztes Grinland dar (G11 nach Biotopwertliste mit
Wertigkeit 3). Der Faktor 0,54 ergibt sich aus der berechneten GRZ flr den Erweiterungsbereich
der Bebauungsplananderung unter Ansatz der gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
geplanten baulichen Anlagen (Fuchs Architekten).

Tabelle 2: Berechnung Ausgleichsumfang

31.03.2026
Bebauung auf Fl.-Nr. 433, Gmkg. GroRkarolinenfeld

Ausgleich Bestands-
auf FLNr. _ |Nr. und Biobop/Nutzungstyp Bestand Wert  |WP Eingriff Aufwertung/ MaRnahme Ziel-WP |Difierenz_ |Punkie Flache (m?}
B112 Gebiische und Hecken; Gebilsche und
Hecken mit iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten; mesophile Gebiische /
Hecken 10 7 805,00/115,00

G11 Intensivgriinand; Intensivgriinland
433 (genuizi) ering

G221 Extensivgriinland; Seggen- oder

binsenreiche Feucht- und Nasswiesen; maRig
artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht-
und Nasswiesen 9 6 930,00]155,00

G11 Intensivgriinland; Intensivgriinland
433 (genutzt) gering

5132 Natirliche bis nalurferne Stillgewasser,
Eufrophe Sillgewésser; bedingt naturnah 9 6 180,00]30,00

G11 Inlensivgriinland; Intensivgriinland
433 \(genutz) gering

Auf der Ausgleichsflache konnen 1.915 Wertpunkte ausgeglichen werden, wodurch der
Kompensationsbedarf von 1.232 Punkten vollstdndig erbracht wird. Somit werden 684
Wertpunkte mehr erbracht als erforderlich.
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Abbildung 4: Einzelflidchendarstellung, Ausgleichsfldche: dunkelgriin (Fuchs Architekten, Stand 18.02.2026)

A.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Eine grundsatzliche Alternative ist die Nullvariante, wobei sich an den bisherigen
Nutzungsformen der Flache nichts verandern wirde. Dies entspricht jedoch nicht den
planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde. Es wurden alternative Standorte in Bezug auf die
Lage geprift. Geeignetere Standort in Hinsicht auf Eingriffe in Natur und Landschaft konnten
nicht gefunden werden.

A.6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ. Die Informationen

wurden aus allen verfligbaren Gutachten und Quellen erschlossen und mit eigenen Aufnahmen

sowie mit Hilfe des Luftbilds ergdnzt. Zusétzliche Gutachten waren im Zuge des Vorhabens

nicht erforderlich. Dabei sind keine technischen Schwierigkeiten aufgetreten.

A.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Realisierung des Vorhabens konnen sich Umwelifolgen ergeben, die im Rahmen
eines Monitorings zu Uberwachen sind. Auch die Festsetzungen und festgelegten MalRnahmen
sind Teil dieses Schritts. Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen der Bauflachenausweisung zu (berwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und gegebenenfalls
Abhilfemalinahmen zu ergreifen.

Eine Hilfestellung erfolgt durch § 4 Abs. 3 BauGB, wodurch die Fachbehérden dazu verpflichtet
sind, Kommunen auf Erkenntnisse zu unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
hinzuweisen.
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B ZUSAMMENFASSUNG

Mit der 12. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans der Gemeinde GroRkarolinenfeld
ist eine brachliegende und intensiv genutzte Flache betroffen. Anlass der Planung ist die
Errichtung eines Studentenwohnheims mit rund 55 Wohnpldtzen sowie eines
Appartementgebaudes mit sieben Wohneinheiten einschlieflich der erforderlichen Stellplatze
sowie der zugehorigen Eingriinungs- und Ausgleichsflachen. Die geplante Nutzung tritt an die
Stelle der bislang festgesetzten konventionellen Wohnbebauung in Form von Doppel- und
Reihenhdusern. Die Erschlielung erfolgt von Slden dber die ,Aiblinger StraRe”. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.639 m? und liegt im Westen der Gemeinde
GroRkaralinenfeld im Landkreis Rosenheim, auf der Flurnummer 433 der Gemarkung
GrolRkarolinenfeld.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeit vorherrschenden Verhaltnisse beziglich
der Schutzglter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplanes auf die
Schutzglter erldutert und bewertet.

Der Ausgleich findet in Form der Anpflanzung einer mesophilen Hecke und standortgerechten
Laubbdumen 1. Und 2. Wuchsordnung als auch der Anlage einer Feuchtwiese mit Seigen direkt
im Anschluss an die Flache statt.

Mit dieser Planung zusammenhangende Auswirkungen und MaRnahmen sind hinsichtlich des
Ist-Zustandes insgesamt von geringer Erheblichkeit. Vorhandene Auswirkungen kénnen durch
entsprechende Malnahmen verhindert oder vermindert und ausgeglichen werden.

Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen:

Tabelle 3 Zusammenfassende Bewertung

Boden Geringe Erheblichkeit
Klima und Luft Geringe Erheblichkeit
Wasser Geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen Geringe Erheblichkeit
Mensch Geringe Erheblichkeit
Orts- und Landschaftsbild Geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgliter Nicht betroffen

Bewertungsstufen: nicht betroffen, geringe Erheblichkeit, mittlere Erheblichkeit, stark betroffen
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