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01. Vorbemerkung

Die Gemeinde GroBkarolinenfeld als EigentUmer des GrundstUcks FI.Nr. 191/1 mdchte eine Teilflache
zur Erweiterung der bestehenden Gewerbegebiete ,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe West*"
und ,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe* nutzen.

Der Bebauungsplan soll im normalen Verfahren nach § 2ff BauGB aufgestellt werden. Gleichzeitig soll
der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert werden.

02. Beschreibung des Baugebiets/ Umfelds

Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut, durch keine Landschaftselemente gegliedert und wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt (GrUnland). Es grenzt mit 2 Seiten an bestehende, bebaute Gewerbegebiete, mit
2 Seiten an Landwirtschaftsflachen.

Umfeld

Das Gewerbegebiet im Norden ist auf der 6stlichen Teilfléche mit dem Bauhof der Gemeinde GroB-
karolinenfeld bebaut. Der geplante gemeindliche Wertstoffhof mit Grongutsammelstelle auf der
westlichen Teilfldche ist noch nicht realisiert, desgleichen die StichstraBe.

Das Gewerbegebiet im Osten ist erschlossen und groBteils bebaut. FUr die unbebauten Restgrund-
stUcke bestehen aktuelle Planungen durch die EigentUmer. Baulandreserven, verfUgbare BaulUcken
oder leerstehende Bausubstanz fUr weitere Betriebsansiedelungen stehen nicht mehr zur Verflgung.
Sudlich und westlich der bestenenden bzw. geplanten Gewerbegebiete existieren Landwirtschafts-
fladchen, weiter stdlich und weiter westlich beginnt die Wohnbebauung von GroBkarolinenfeld.

ErschlieBung
Das Plangebiet wird tangiert von der OrtsstraBe Marienberger Str. (ausgebaut, Verkehrser-
schlieBung, technische ErschlieBung) und der geplanten StichstraBe (noch nicht redlisiert).

Versorgungs- und Abwasserleitungen

Im Zuge des StraBenbaus der StichstraBe werden dort alle Versorgungs- und Abwasserleitungen er-
stellt.

In der SonnenstraBe befindet sich ein Regenwasserkanal, der in die Rott mUndet.

Bodenverhdltnisse
Der Boden ist wasserundurchldssig (Seeton in z.T. hoher M&achtigkeit).

Entfernungen
zur Wohnbebauung im SUden ca. 300 m
zur Wohnbebauung im Westen ca. 250 m

03. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fladchennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979, im planungsrele-
vanten Teil zuletzt gedndert 2009) ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet
Landwirtschaftsfldche

Umfeld

im Norden Gewerbegebiet GE mit Grinzonen am Nordrand (Gebietseingrinung),
im Osten Gewerbegebiet GE mit GrUnzonen an den Réndern (Gebietseingrinung),
im SUden Landwirtschaftsflache, weiter sidlich allgemeines Wohngebiet WA,

im Westen Landwirtschaftsfldche, weiter westlich Dorfgebiet MD.

Im Erlauterungsbericht zum Fldchennutzungsplan wurde das damals geplante Gewerbegebiet
.Gewerbegebiet Marienberger StraBe" begrindet mit der groBen Entfernung zu den Wohngebieten
(geringe Immissionsprobleme) und der (zukUnftigen) gUnstigen Verkehrsanbindung (St 2080- plan-
festgestellte Westumfahrung Rosenheim mit Anschluss an die Autobahn A8 MUnchen-Salzburg und
an die jetzige BundesstraBe B15 Rosenheim- Landshut). Eine weitere Bebauung soll in mehreren Aus-
baustufen, je nach Bedarf, vorgenommen werden (S. 27, 27q).
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04. Ziele der Bauleitplanung

Oberziele:

Durch eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
einschlieBt, soll der Nachfrage nach verfGgbaren und bezahlbaren Fldchen fir Handwerks- und Ge-
werbebetriebe im I&ndlichen Bereich Rechnung getragen werden.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen nur Fidchen im notwen-

digen Umfang ausgewiesen werden.

Zur Verhinderung einer Zersiedelung der Landschaft sollen Neubaufldchen an geeignete Sied-
lungseinheiten angebunden werden.

Zum Ausgleich der durch den Eingriff nicht vermeidbarer Beeintrdchtigung von Natur und
Landschaft sollen geeignete MaBnahmen ergriffen werden.

Unterziele:

Festsetzung eines Baubereiches als ,,Gewerbegebiet" in Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
bietes unter BerUcksichtigung der benachbarten Gewerbe- und Wohnbebauung,

Festsetzung einer der Gewerbeumgebung angepassten Bebauung in ortsUblicher Bauweise unter
BerUcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet Uber die Entwdsserungsanlagen des Bauho-
fes,

AusgleichmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets (Belastung des Okokontos der Gemeinde GroBka-
rolinenfeld),

Erstellung eines ,,schlanken" Bebauungsplans zur Erleichterung von Genehmigungsfreistellungen.

05. Erfordernis der Bauleitplanung

Die dargestellten staddtebaulichen Ziele machen eine Bauleitplanung als Grundlage einer Redlisie-
rung erforderlich.

Uber das Bebauungsplanverfahren und parallel dazu Uber das Verfahren zur Anderung des Fiéichen-
nufzungsplanes ist eine umfassende Beteiligung von BUrgern und den Tragern 6ffentlicher Belange
gewdhrleistet. Gleichzeitig kdnnen Umweltbelange ausreichend berUcksichtigt werden.

06. Stadtebauliches Konzept

Festsetzung eines Baubereiches als ,,Gewerbegebiet" in Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
bietes unter BerUcksichtigung der benachbarten Gewerbe- und Wohnbebauung,

Festsetzung einer der Gewerbeumgebung angepassten Bebauung in ortsUblicher Bauweise unter
BerUcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in den bestehenden Regenwasserko-
nal/das bestehende RUckhaltebecken des Bauhofs bei gleichzeitiger Drosselanpassung des Be-
ckenauslaufes,

VerkehrserschlieBung Uber die zu bauende StichstraBe,

Technische ErschlieBung Uber die Ver- und Entsorgungsanlagen der zu bauenden Stichstrale,

07. Grinordnerisches Konzept

Fortsetzung der straBenbegleitenden Baumpflanzungen an der Marienberger StraBe,

Festsetzung von PflanzmmaBnahmen in den nicht bebauten/ nicht versiegelten Fidchen
Bedarfsermittlung dkologischer AusgleichmaBnahmen,

AusgleichmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets (Belastung des Okokontos der Gemeinde GroBka-
rolinenfeld),

Empfehlung dkologischer Bauweisen.
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08.

00.

01.

02.

03.

04.

05.

Festsetzungen

Geltungsbereich
gem. Zielvorgabe

Art der baulichen Nutzung

gem. Zielvorgabe

Vergnugungsstatten wurden ausgeschlossen, da diese Nutzung von der Zielsetzung der Planung
im Gewerbegebiet nicht gewUnscht ist.

Die in Baugebieten allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 12, 13, 14 BauNVO wurden der Deut-
lichkeit halber explizit dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Regelung Uber Grundfldchenzahlen, Wandhdhen, Firsthhen.

Grundflachenzahl, Wandhdhe, Firsthéhe entsprechen den Festsetzungen der benach-
barten Bebauungspldane ,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe West" bzw. ,,Gewerbe-
gebiet Marienberger StraBe".

Die Uberschreitung der Grundfl&ichen im Rahmen des §19 (4) Satz 2 BauNVO wurde
durch eine abweichende Bestimmung neu definiert, da bei Gewerbebetrieben die 50%
Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die nach betrieblichen Erfordernissen not-
wendigen Lagerflachen, Fahr- und Rangierflachen, Parkfldchen u.a. innerhalb der ge-
setzlichen Fldchenbeschrankung unterzubringen. Die festgesetzte Kappungsgrenze ent-
spricht der Kappungsgrenze der BauNVO.

Uberschreitungen der zuléssigen Héhen sollen ausnahmsweise zuld&ssig sein, wenn die
Einhaltung der zul@ssigen Hohen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden GrundstUcksnutzung fGhren wirde (z.B. technischen Anlagen auf Dachermn).

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise gemdaB benachbarten Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe
West"

Die mit einem Abstand von 3 m zu GrundstUcksgrenzen bzw. von 6 m zur Marienberger StraBe
geplanten Baugrenzen sollen eine moglichst flexible Gebdudeplanung erlauben.

Es gesetzliche Abstandsfl@chenregelung der Bayerischen Bauordnung wurde unverdndert Uber-
nommen.

Garagen/ Stellplatze/ Nebengebdude

Die Baugrenzen umgrenzen einen Bauraum, der auch fir Gebd&ude der Nebennutzung (Gara-
gen, Carports, Nebenanlagen) gelten soll. Stellplatze als bauliche Anlage ohne Raumwirkung
sollen jedoch auch auBerhalb der Umgrenzung zuldssig sein, nicht jedoch in Grinfléchen und in
den Sichtfeldern von Sichtdreiecken.

Grinflachen / Grinordnung

An der Marienberger StraBe wurde die FlGche &stlich der Baugrenze als Pflanzflache fur
regelmaBig angeordnete Badume festgesetzt um in Kombination mit dem Pflanzgebot

auf der Ostseite der StraBe das Gestaltungsmotiv ,,Allee" festzuschreiben.

Die festgesetzten Einzelb&dume sind durch weitere Baumpflanzungen zu ergénzen, so

dass insgesamt eine Pflanzdichte von 1 Baum pro 500 m2 GrundstUcksfl&che erzielt wird.

Ein allseitiger Eingrinungsstreifen an den GrundstUcksrdndern wurde nicht geplant, da

das PlangrundstUck weder heute noch kUnftig einen ,,Ortsrand” bildet, fUr den der Regi-
onalplan 18 B 1 2.1 eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen wirde (siehe
auch geplanten ErschlieBungsansatz nérdlich des Geltungsbereichs der Bebauungs-
planerweiterung) .

20% des Baugrundsticks muUssen gartnerisch angelegt werden.

Tiergruppenschddigende Anlagen oder Bauteile wie Sockelmauern bei Zdunen wurden
ausgeschlossen.

Auf &kologische Bauweisen wurde hingewiesen.

Vegetationszeiten wurden nicht abgewartet.

Aufgrund der kleinen Planfldche kann der dkologische Ausgleich nicht sinnvoll auf dem Bau-
grundstiick nachgewiesen werden. Ersatzweise wird das in Aufstellung befindliche Okokonto der
Gemeinde GroBkarolinenfeld in Tattenhausen Kirchsteig belastet. Durch Festsetzung der exter-
nen Ausgleichsfldche in Lage, GroBe und MaBnahmen wurde der dkologische Ausgleich auf
den Fl&ichen des Okokontos dem Bebauungsplan direkt zugeordnet.
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06. Ortliche Bauvorschriften
Die ortlichen Bauvorschriften entsprechen den ortstblichen Bautraditionen und sonstigen
Bauvorschriften der Gemeinde. Auf weitergehende gestalterische Vorschriften wurde
verzichtet, da die Umgebungsbebauung heterogen ist und einheitliche Gestaltungs-
merkmale kaum erkennbar sind.
Bei den Werbeanlagen wurden aggressive Werbeanlagen ausgeschlossen. Ansonsten
werden die Regelungen der Bayerischen Bauordnung fUr ausreichend erachtet.

09. Hinweise

zuU Planzeichen, empfohlenen Bauweisen, Bodendenkmdlern, Alflasten, Immissionen aus der Land-
wirtschaft und Bahnanlage, Versorgungsanlagen, Entwdasserungsanlagen, nachbar- und anlagen-
schitzenden Vorschriften, Planungsgrundlagen.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Marienberger StraBe
West" auBerhalb des Erweiterungsbereiches wurden dargestellt und unter ,Hinweise" erlGutert.

10. Flachenbilanz

Nettobauland ca. 0,4309 ha 100 %

Bruttobauland (Geltungsbereich) ca. 0.4309 ha 100 %

11. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stGddtebaulichen Begrondung (Anlage).
Er wurde im Zuge der Vorentwurfsplanung entsprechend dem dortigen Planinhalt und Detail-
lierungsgrad erstellt und im Verlauf des weiteren Verfahrens fortgeschrieben.

12. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplante BaumaBnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der
auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf nach dem Regelverfahren entsprechend
dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium for Lan-
desentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage Januar 2003) wie folgt ermittelt:

01. Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung:
Kategorie |, oberer Wert (intensiv landwirtschaftlich genutzte Fidche)
02. Einstufung des Plangebiets entsprechend der Planung:
Typ A (hoher Versiegelungsgrad)
Kompensationsfaktor: 0,5 -0,6
gewadhlt: 0,5 (Versiegelung max. 80%— 80% von 0,6— 0,5)
03. Ausgleichsbedarf:
Baufldche: 0,5%*4.309 m2=2.155 m2
04. Ausgleichsnachweis:
Der Ausgleich wird auBerhalb des Plangebietes auf dem GrundstUck FI.Nr. 549 der Gemarkung
Tattenhausen in Kirchsteig nachgewiesen.

VermeidungsmaBnahmen:

RUckfUhrung von Niederschlagswasser in den Gewdasserkreislauf

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Z&unen (Grinord-
nung)

Verringerung des Schadstoff-, Pestizid- und Nahrstoffeintrags (Landwirtschaftsfldéche — Baufldchen)
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13. Folgen

Mit der Gewerbegebietsausweisung werden Arbeitspl&tze im I&dndlichen Bereich geschaffen.

Zur ErschlieBung sind TiefoaumaBnahmen erforderlich, die nach der ErschlieBungssatzung abzurech-
nen sind.

Mit der Festsetzung zur Pflanzung von B&umen an der Marienberger StraBe wird die im Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Marienberger StraBe West" eingeleitete StraBenbegrinung weitergefthrt.
Zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird das Okokonto der Gemeinde GroBkarolinenfeld belastet.

Kolbermoor, 30.04.2013 Gemeinde s 2 7 Jl 'N' 2013

83109 GroBkarolinenfeld

Dipl. Ing. Franz Fuchs

FESSLER
1. Blirgermeister
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