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01. Vorbemerkung

In der WendelsteinstraBe, auf dem Grundstlck Fl. Nr. 565/1 der Gemarkung Grofkarolinenfeld soll ein
Getrénkemarkt errichtet werden, der der Nahversergung des Ortes dient, Die beiden Zufohrten zum ge-
planten Getrdnkemarkt sollen von der WendelsteinstraBe aus erfolgen, Bau- und Parkierungsfldchen sol-
len z.1. auf dem gemeindeeigene Grundstlck Fl. Nr. §17/7 der Gemarkung GroBkarolinenfeld zum lie-
gen kommen, das im Urbebavungsplan , GroBkarolinenfeld-Sid" aus dem Jahre 1983 als sffentliche
Verkehrsfléiche festgesetzt ist. Diese Verkehrsspange wurde aber nie gebaut und wird heute weder stéid-
tebaulich nech von der GebietserschlieBung her fir erforderlich gehalten. Um das geplante Projekt rea-
lisleren zu kénnen, ist eine Anderung des bestehenden, alten Bebauungsplanes erforderlich sowie der
Erwerls eines TeilstUcks des gemeindeeigenen Grundstlcks Fl. Nr. 617/7 durch den Investor.

Das Yorhaben wurde vom Arbeitskreises Ortsentwickiung der Gemeinderats GroBkarolinenfeld in seiner
Sitzung am 09.07.2024 vorbesprochen, desgleichen vom Gemeinderat in seiner nicht 6ffentlichen Sit-
Zung arm 06.08.2024. Eine Anderungsverfahren zum Bebauungsplan sowie der Yerkauf des gemeindeei-
genen Flursticks Nr. 617/7 an den Bauvwerber wurde in Aussicht gestellt. Das Bebauungsplandnderungs-
verfahren soll in der Sitzung des Bauausschusses der Gemeinde GrofBkarolinenfeld vom 03.12.2024 ainge-

|eitet werden.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergilat sich vorrangig

- dus einer vorausschauenden und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer BerUcksichtigung der Welterentwicklung und Zukunfissicherung der kommunalen Gewer-
bestruktur

- aus einer Anpassung bestehender Bebauungspldine an die aktuelien gemeindlichen Nutzungsent-
wicklungen

- aus elner Anpassung besfehender Bebauungspléine an die akfuelle gemesindiiche Infrastruktur

- aus einer Anpassung bestehender Bebauungspléine an zeitgemdéBe Plonungserfordernisse

Das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB wurde gewdhlt, well durch die Bauleitplanung mMag-
nahmen der Innenentwicklung begUnstight werden, keine Zuldssigkeit von Yorhaben begrindet wird, die
elner Pflicht zur Durchfihrung der Umwelivertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, kelne Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintréichti-
gung der in §1{6}7b BauGB genannten SchutzgUter bestehen und es auch keine Anhaltounkte dafiir
gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen ven schweren
Unféllen nach §50 3atz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu bedachten sind.

Eine Umweltprifung nach §2{4) BauGB wird nicht durchgefChrt,

02, stadtebauliche Ziele/ grinordnerische Ziele

Stédtebau

- Anpassung der Festselzungen des Bauraums an die geplante Nutzung

- Anpassung der Verkehrsfidchen ,\Wendslsteinstrafie' an den Ist- Zustand

- Auflassung der Verkehrsfidche zwischen ,,WendelsteinstraBe" und | Breitensteinstrale” und Anglie-
derung der aufgelassenen Fldchen an die flankierenden Gewerbefltichen/ Grundsticke

Grinordnung

~  Elngrinung der Randfléiche zwischen dem Bauraum auf Fl. Nr. 565/1 und nérdlicher ,Wendelsteln-
sfraBe" bzw, &stlicher GrundstUcksgrenze zu Fl, Nr. 565/5

- Erhalt und Sicherung bestehender Grinsirukiuren im sUddstlichen Planungsbereich zur benachbar-

ten Bebauung auf Fl. Nr. 617/4
- StraBenraumgestaliung entlang der ,WendelsteinstraBe® und der ,LagerhausstraBe* durch stralien-

begleitender Laubbdume
- Parkpiatzbegrinung durch fléichengliedernde Laubbdume moglichst unter Einbeziehung bestehen-

der Gehdlze
- ArtenschutzmaBnahmen

Der gednderte Bebauungsplan soll im Anderungsbereich den bestehenden Bebauungsplan ersetzen.
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03. Zusdizliche Planungsparameter

- Innenentwicklung vor AuBenentwickiung (LEP 3.2)
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung (BauGB §1a(2)1)
- Orienfierungswerte fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung cls HochstmaB (BauNvO

§17}

- Ausschluss ven Uberdrilichen Einzelhandels- Agglomerationen (LEP 5.3.1)

04. Berihrte gemeindiiche und private Planungen

- Flachennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld mit integrierfem Landschaftsplan/ Ortspla-
nungsstelle fir Oberbayern/ 1991 in der gednderten Fassung der 30.04,.2013:
Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbegebiet dargesteli.

- Bebauungsplan ,GroBkarolinenfeld-54d"/ Geoplan/ 1983:
Das Plangebiet ist nahezu komplett bebaut.

- lLagepian und Yorentwurf Grundriss/ EDEKA SOdbayern/ 28.06.2024

05. Bestandsanalyse

Lage:

Der Planungsbereich befindet sich direkt dstlich des Mindungsbereichs der ,\WendslsteinstraBe" in die
LLagerhaussiraBe®. Nordlich der , LagerhausstraBe” verlduft die Bahnlinie Rosenheim-minchen mit sei-
nem beschrankten BahnUbergang zur .BahnhofstraBe™.

Die Flache dstlich des Planberelcheas wird als Baulager fir einen Baubellel genutzt, sidastlich liegen
die Betriebsfiéichen und -gebdude eines Metalloaubetriebes. SUdlich zum Planbereich grenzt die Fléche
eines Einkaufsmarktes samt seiner Steliplatzanlage an.

Westlich der ,WendslsteinstraBe" befinden sich weitere Gewerbeanwesen, ein Pendlerparkplatz sowie
der Wertstoffhof und die Feuerwehr von Grokarolinenfeld,

Der StraBenzug/ MUndungsbereich ,WendelsteinstraBe® - LagerhausstraBe” wurde ca, 2012-13 neu
ausgebaut und mit einem Gehweg auf ostseitig der ,\Wendelsteinstraie versehen.

Plangrundstick Fl. Nr. 565/1:

Das fUr den kinftigen Gefréinkemarkt vorgesehene Flurstlck Fl. Nr. 565/1 wird derzeit als Baulager fir ein
Bau- und Verputzunternehmen genutzt, Das Grundstick ist zudem mit einer hdlzernen Lagerhalle be-
baut, die abgebrochen werden soll.

Alflasten:
Alflastenverdachtsfliachen sind im Planungsgebiet nicht bekannt,

Denkmdler;
Baudenkméler sind im Planungsbereich nicht vorhanden. Bodendenkmdier sind im Planungsbereich

ebentdlis nicht im Denkmalatias erfasst und werden auch nicht zu vermuten,

Biotcpe:

Enflang der ,,WendelsteinstraBe* befindet sich das kartierte, aber nicht mehr vorhandene, mit Straen

- und Stellplatzanlagen Gberbaute Biotop: 8138-0088-004 ,,ehemadlige Tongrube, jetzf verfllll, Nasswiesen
und Schilffiéichen in GroBkarolinenfeld, sidlich der Bahnstrecke". Entlang der Bohnlinie Rosenheim Min-
chen befindet sich das Biotep 8138-0083 | Enflang der Bahnlinie Minchen - Rosenheim meist beldseitig
Geblschgrupoen, Hochstaudenfluren, z.T. verschilff, Altgrasfluren und Ruderalfluren, von W- bis O-GroB-
karolinenfeld.*”

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird komplett ven der ,Wendelsteinstrale" aus erschlossen.

Im Zuge des StraBenausbaus wurden bereits die Anschlussmaéglichkeiten an die Regenwasser- und
Schmutzwasserkandle in das Plangrundstick gelegt, Sonstige Versorgungsleitungen {Sfrom, Wasser, Tele-
kommunikation, etc.) sind ebenfalls vorhanden, Im Umkreis von ca. 30-100 m zum Plangrundstiick befin-
den sich mehrere Ober- und Unterflurhydranten. Die Léschwasserversorgung ist gesichert,

Seite 4 von 10



Béden:
Erwartet wird ein abgetorftes Hochmoor mit wasserundurchléssigem Seeton knapp unter der Oberfld-

che in hoher Méchtigkeit.

Bodenrelief:
Die Planfléche ist weitgehend eben.

Vegetation;

Entlang der SOdgrenze des Plangrundstickes Fl. Nr. 565/1 sowle am derzelf noch gemelndlichen Grund-
stOck Fi. Nr. 617/7 sind Laubbdume (weligehend Ahorn) und Stréucher vorhanden, die bel Umsetzung
des Vorhabens z.T. gerodet werden missen. Im SUdosten des Geltungsbereiches entlang der Grund-
stlicksgrenze zu Fl. Nr. 617/6 verlduft ein Grinstreifen, der mit Laubbédumen und Stréiuchern bewachsen
ist. Bestehende Stellplaizantagen auf Fl, Nr. 617 verfigen Uber eine Bepflanzung mit einzelnen Laub-
b&ume/ Stellplatzbdumen imeisi Ahorn), Ansonsten ist das Plangrundstick weitestgehend vegetations-
los.

Entlang der zWendelsteinstraBe" sowie an der , LagerhausstraBe" sind einzelne Lauvbb&ume vorhanden
die z.T. erhalten werden kénnen.

Grundwasser/ Schichtenwasser:

Grundwasser ist bis zu einer Tiefe von ca. 7 m unter Geldnde nicht zu erwarten {qus Bodengutachten
zZum nahegslegenen Bauvorhaben , WendelsteinstraBe 4"). Im Planungsbereich stehen Bodenschichten
{z.B. Torf} an, die Schichtenwasser fOhren kénnen.

Hochwasser:
Der Planungsberelch llegt hicht in einem kartlerten Hochwasserbereich HQ100 oder HQ extrem. Aller-

dings befindet sich der Planungsbereich in einem wassersensiblen Bereich,

Versickerung:
Eine Versickerung am Grundstick ist aufgrund des anstehenden Bodens nicht méglich [z.B. Torf und
Lehm in hoher Mchfigkeit). Ein Anschluss an den Regenwasserkanal der Gemeinde ist am Grundstiick

bereits vorhanden.

06. Anderung des rechtskréiftigen Bebauungsplans

- Art der baulichen Nutzung:

GE Gewerbegebiet gem. Urbebaouungsplan .

Die zuldssigen Nuizungen entsprechen wellgehend dem Nutzungskatalog nach § 8 BauNVO, da lang-
fristig auch Alternativen zum jetzt geplanten Getréinkemarkt méglich sein sollen. Ausgeschlossen wurden
Wohnungen {erhéhie Immissionen durch Bahn und Gebletseinfahrt GroBkarolinengebiet S0d) und Ver-
gndgungsstitten {von der Gebiefsentwicklung durch die Gemeinde dort nicht gewlnscht). Der Nutz-
ungskatalog ist nicht auf den geplanten Getrinkemarkt beschrénkt, sendem berlicksichtigh langfristig
auch Nachfolgenutzungen.

- Grundflache GR nach §19(2) BauNvO:

Das MaB der Grundfléiche GR entspricht dem Vorentwurf des Gebdudsas, erweitert durch ein zusétzli-
ches Grundfldchenkontingent f0r Hauptnutzungen in den AuBenanlagen GR+ (z.B. eingezéiunte, nicht
Uberdachte Lagerfiichen im Frelen).

Der Orlentierungswerte flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach BauNVYO §17 fir ein
Gewerbegeblel wird unterschritten.

Fine in GroBkarolinenfeld -nach dem Landesentwicklungsprogramm- unzuldssige, Uberériliche Einzel-
handels- Agglomerationen mit den sUdlich gelegenen Einkaufsmérkten ist aufgrund der réumliche Tren-
nung sowle durch die ErschlieBung mit verschiedenen/ eigenen Grundstickszufahrten nicht vorhanden.

- Grundfiiche GR nach §19{4) BauNVO:
Das MaB der Grundfi&chenzah! (0.8} entspricht der festgesetzten Kappungsgrenze der BauNvO,

- Wandhdhe:

Das MaB der Wandhdhe entspricht dem Vorentwurf des Gebéiudes und wurde gegentiber dem Urbe-
bauungsplan leicht erhdht (dort 2-$téckigkett und Traufhéhe 6,0 m).
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Lot 2

- Firsthdhe:
Die Festsetzung der Firsthéhe soll verhindern, dass bel breiten Bauten und Ausnutzung der héchsten

Dachneigung Oberhohe Baukdrper entstehen.

- Hbhenlage:

Das MaB der Héhenlage entspricht den Empfehlung des Wasserwirtschaftsamfes nach einer Héhe von
40 cm Uber StraBenniveau (Verminderung des Uberschwemmungsrisikos bei Starkregen). Da bei Getréin-
kemdrkten ein schwellenloser Gebdudezugang und eine weitgehend gefdlielose Parkplotzfldche erfor-
derlich sind, wurde die Hohenlage lediglich als HéchstmaB festgasetzt,

- Bauweise:
Offene Bauweise gem. Urbebauungsplan.

- Baugrenzen:

Dle Umgrenzung entspricht dem Yorentwurf des Gebdudes einschl. der Hauptnutzidichen in den Au-
Benanlagen {Verd@cher, Laderampen, Millcontainerplétze, Lagerfldchen im Frelen) unter Beachtung
von bauordnungsrechtlichen Mindestabsténden zu den GrundstUcksgrenzen.

- Garogen, Nebenanlagen:

Garagen und Nebenanlagen als bauliche Anlagen sollen nur innerhall der Baurdume fOr die Hauptnut-
zungen zulfissig sein, um die Abstandsfldchen an den Grundsticksgrenzen nicht durch kleinmaBstébli-
che Gebdude zu .zerfransen”. Davon ausgenommen sind untergeordnete Nebenanlagen (H8uschen
fUr Einkaufswigen, FahradUberdachungen, o.4.).

- Steliplitze:

Die Anordnung ven Stellplétzen soll der Objektplanung Uberlassen werden und soll auch auBerhalb der
Baurdume zuldissig sein, nicht jedoch in festgesetzien, zu bepflanzenden Fliéichen und in der Fidche von
Sichidreiecken. Der Stellplatznachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen. Die hinwelslich dargestellten
Stellplétze weisen beisplelhaft den Stellplatzbedarf fUr den geplanten Getrénkemarkt nach. Dazu sind
auch Steliplétze auf Fremdgrund erfordetlich, die dinglich gesichert werden missen, soweit sie nicht auf
eigenem Grund nachgewiesen werden kdnnen.

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBkarolinenfeld vom 17.12.1928 wurde hingewiesen.

- Verkehrsfléchen:

Die ,WendslsteinstraBe® wurde mit ihrer tatséichlich ausgebauten Querschnittsbreite dargestellt. Diese
unterscheidet sich von der Festsetzung des Urbebauungsplans {doert b= 7.5 m) und beinhaltet auf der
Ostseite den vorhandenen Gehweg. Diese gemeindliche Teilfldche wurde als Sfrafenverkehrsfldche
festgesetzt. Das in der Blotopkartierung dort noch entheltene Bictop gibt es nicht.

- Pflanzflachen, Solitérbdume:

Die im Urbebauungsplan cllgemein enthaltene Festsetzung (,,Die Gebdude sind durch eine dichte
GroBraumbepfianzung und Strauchgirtel einzugrinen”) wurde in der Anderungsplanung konkreftisiert
(Planzfléche 1 mit Zweckbestimmung: Trenngrdin bzw. Pflanziitiche 2 mit Zweckbestimmung: Ernalt be-
stehenden Trenngriin). Die MaBnahmen fUr die Fidchenbegrinung wurden im Abschnitt ,Grinoranung”
festgesetzt,

Weiter wurden straBenbegleitende Laubbdume mit Arten- und Standortbindung zur Aufwertung des &f-
fentlichen StraBenraums festgesetzt.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurden die Stammstanderte der wesentlichen zu erhcl‘renden Gehdlze
autgemessen und in die Entwurfsplanung mit einbezogen. Einzelne formschéne, gebiletsprégende Laub-
béume kdnnen entsprechend erhalten werden und wurden entsprechend festgesetzt.

- Sonstige Festsetzungen:

Geltungshereich gem. Zislvorgabe unter Einschiuss elner Teflfléiche des Grundstlcks FL. Nr. 617. In diesem
Teilbereich sollen/ kénnen die notwendigen Stellplatze fir den Getrénkemarkt nachgewliesen und ding-
lich gesichen werden.

Da mit dem Wegfall der Verkehrsfléche zwischen , WendelsteinstraBe" und ,Breitensteinstrabe” das
BuchgrundstUck Fl. Nr. $17/6 nicht mehr an die ErschlisBung angsbunden wdre, wurde ersatzwelse ein
Geh-, Fahr- und Lelfungsrecht zur BreitensteinsiraBe" festgesetzt.

Im Zuge der Planung wurde eine Relevanzprifung zur spezellen artenschutzrechilichen Priffung (saP)
sowle eine Karfierung zu etwaigen Fledermausquartieren im abzubrechenden Gebdude durchgeflhrt,
Etwaige artschutrechtliche Anforderungen wurden in den Gutachten formuliert und werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt, Diese beziehen sich auf ArfenschutzmaBnahmen bel Gehodlzrodungen, zum Schutz
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vor Yogelschlag {Glas als Vogelfalle) bei GroBfiichenverglasungen und auf die Herstellung von Fleder-
mausguartieren als Ersatz fUr verloren gegangene magliche Habitate durch den Abbruch des Bestands-

gebdudes,

- Grinordnung:

In den Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan als gesonderter Abschnitt Integriert. Dabei wird unter-
schieden zwischen den nach §9(1)25 BauGB festsetzbaren Fidchen mit Zweckbesiimmung und MaB-
nahmen (Festsetzungstell) und einer Grinordnung nach §11{1)1 BNatschG mit MaBnahmen, Pflanzre-
geln, Pflanzlisten {Grinerdnungsteil). Mit der Integration in den Bebauungsplan erhalten diese Rechis-
kraft. Durch die grinordnerischen Vorschriften sollen umwealtschitzenden Anforderungen (2.8, Arten-
schutz, die Férderung der Biodiversitdt), der Kimaschutz und die Klimaanpassung (z.B. Reduzierung der
hydrologischen Last durch Minimierung von versiegelien Fldchen ader durch Herstellung von begrinten
Flachdéchern), die stddtebautiche Gestalt sowie der baukuliurelle Erhalt (z.B. Erhalt und Weiterentwick-
lung der ortstypischen Grin- und Freifléchensirukturen} und die Weiterentwicklung des Orfsbildes ge-
wdhrleistet werden.

Die GrUnordnung spezifiziert die MaBnahmen auf der festgesetzten Pilanzfldche und enthdlt weliere
gringlanerische Vorschriften zur Gestaltung der AuBenaniagen auf den Betriebsgrundsticken,

Bei Dé&chnern mif einer Dachneigung bis 5° wurden im Abschnitt ,,Ortliche Bauvorschriffen”™ Grindécher
vorgeschrieben, da ste insbesondere lokalklimatisch und in Bezug auf die Regenwasser-Bewlrtschaftung
eine Rolle spielen. In der Ckologle gelten Dachbegrinungen dls Siedlungskbiotope.

Gem. BayBO Art. 44a haben Eigentimer ab dem 1. Md&rz 2023 fir Gebdude, die ausschlieBlich gewerbli-
cher oder industrisller Nutzung diensen, sicher zu stellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfr geeigneten Dachfléchen erichtet
und befrieben werden. Die glelchzeltig gem. Grinordnung geltende Pflicht zu Dachbegriinungen bei
D&chern bis 5° Dachneigung erhdht den Wirkungsgrad dieser Anlagen. Durch die Verdunstung ven
Wasser entzieshen die Pflanzen seines Grindachs der Umgebung groBe Mengen an Energie, was zu ei-
nem starken Kihlungseffekt der auf dem Grindach verbouten Photoveoliak-Module fGhrt, was bei die-
sen wiedearrum direkt zu einer gesteigerten Leistung fOhrt und den Stromerfrag erhdht.

Zur AuBenbeleuchtung wurden im Zuge zunehmender Lichtverschmutzung und aus Griinden des Arten-
schutzes VermeidungsmaBnahmen vorgeschriebean.

- Ortliche Bauvorschriften:

In den RBebauungsplan wurden éitliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO integriert, die die értliche
Bautradition im Quartier sichern, ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes zu sehr einzuschréinken.

Die Vorschriffen wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit limitiert.

Die Vorschiift zu Ddchern berUcksichtigt groBfldchige Gebdude, bel denen geneigte Dé&cher in der Re-
gel unwirtschaftlich sind. Bei Flachddcher wird eine Begrinung vorgeschrieben, da sie neben ihrem dko-
logischen Wert auch eine Regenrickhaltung bewirken.

Bei schmdleren Gebduden sollen auch geneigte Décher zuldssig sein.

Yorschriften zu Dachaufbauten waren erforderfich, da bel Gewerbebauten Anlagen der fechnischen
Gebdudeuusristung héufig ouf Ddchem angeordnet werden.,

Gem. BayBO Art. 440 haben EigentUmer ab dem 1. Mdrz 2023 fUr Gebduds, die ausschlieBlich gewerbli-
cher oder industrieller Nufzung dienen, sicher zu stellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergle auf den hierflr geeigneten Dachfléichen errichtet
und betrieben werden {siehe auch Grinordnung). Unter ,Dachaufbauten® sind dazu gestalterische
Yorschriften gemacht.

Die Zaunhdhe wird den Sicherheifsvorschriften der Versicherungsgesellschaften gerecht. Geschlossens
Wdnde scllen dabei die Ausnahme bleiben, da sie im Gagensatz zu offenen Zéunen eine optische Kom-
munikation zwischen auBen und innen verhindern. Falls aus betrieblichen Grinden geschiossene Enfrie-
dungen erforderlich werden, wurden diese unter Bedingungen ausnahmsweise zugelassen. Mit der Ein-
schrénkung der zul@ssigen Wandmaterialien sollte zumindest ein méglichst einheitliches Erscheinungskild
dieser Einfriedungsform in einem Gewerbegebiet erzielt werden.

Gelandeverdndsrungen sind durch das feilweise wellige Geldnde bzw. durch Anpassungen an Nach-
bargrenzen, ErschlieBungsstraBen, Hallenzufahrten bedingt. Diese machten sine spezelle Regelung er-
forderlich.

Die GréBe der gebdudegebundenen Werbeanlagen wurde zur Fassadengrafie ins Verhdlinis gesetzt
{10% der relevanten Fassade). Der %-Satz wurde durch Testentwiirfe ermittelt. Alternativ oder zusétzlich
soilen auch freisrehende Werbeanlagen, zuléssig sein, Werbeanlagen dUrfen auf den flieBenden Ver-
kehr an der ,WendelsteinsfraBe/ LogerhausstraBe nur eine hinwelsende aber keine ablenkende Wir-
kung haben.
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- Hinweise:

Im Hinweisteil wurden nur solche Hinweise aufgenommen, die ergénzend zum Festsefzungs- und Verord-
nungsteil die Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung
hilfreich sind (Hinweise durch Text). Ergéinzt wurden Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung, zu Risi-
ken und deren Schadenminimierung sowie Hinweise zum Nachbarrecht.

07. Umweltbelange

- Umweltbericht
Nach §13a(2)1 BauGB in Verbindung mit §13 (3)1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einem

Umweltbericht abgesehen.

- Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach §13a(2)4 BauGB in Verbindung mit §13({3)1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §1a(3)6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird nicht
erforderlich.

- Relevanzprifung

Im Zuge der Entwurfsplanung zur Bebauungsplandnderung wurde eine Relevanzprifung von einem In-
genieurbiro fir Landschaftsékologie und Naturschutzfachplanung durchgeflhrt (Relevanzprifung zur
Anderung des Bebauungsplanes/ Steil Landschaftsplanung/ 28.03.2025). Die Voruntersuchung wurden
mit der UNB abgestimmt. Erkenntnisse aus der Prifung sowie die Abstimmungsergebnisse wurden in die
Bebauungsplandnderung eingearbeitet.

- Fledermauskartierung

Im Zuge der Entwurfsplanung zur Bebauungsplandnderung wurden zwei Begehungen zur Feldermaus-
kartierung am bestehenden Gebd&ude durch ein Ingenieurbiro fir Landschaftsékologie und Natur-
schutzfachplanung durchgefihrt. Es ergaben sich bei den beiden Begehungen keine Hinweise auf ein
Fledermausquartier (regelmdBig genutzte Fortpflanzungs- oder Ruhestétte) am untersuchten Schuppen.
Bei einem Abriss des Gebdudes ist daher nicht mit VerstéBen gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG im Hinblick auf Fledermduse zu rechnen.

Auf dem eingelagerten Kran vor dem Schuppen befand sich am 17.05.2025 jedoch ein besetzfes Krd-
hennest, vermutlich der Rabenkréhe (Corvus corone). Der Kran solite erst nach Beendigung der Brutzeit
der Rabenkriéihen abgebaut werden, da fir die Rabenkrdhe als besonders geschitzter Art ebenfalls das
Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gilt.

- SchutzgUter

FUr die Schutzgiter Klima/Luft, Mensch, Landschaft, Kultur- und Sachgiter dndert sich gegenuber der
Urplanung nichts.

Fur die SchutzgUter Wasser, Boden, Pflanzen/Tiere werden tatséichliche Beeintréchfigungen, die bereifs
auch bei der Urplanung zuldssig waren, durch Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Diese sind in den Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplans konkretisiert (Festsetzung Pilanz-
flachen und Solitérbdume, Grinordnung, Ortliche Bauvarschriften).

wesentliche bestehende Grinzige werden méglichst erhalten und weiterentwickelt. Einzelne gebiets-
pragende Einzelbdume werden ebenfalls erhalten.

Begrinte Flachdécher puffern die Einleitung in die Entwdsserungsanlagen. Niederschlagswasser von
Dach- und Hoffléchen muss vor Einleitung in den Regenwasserkanal ggf. vorgereinigt werden.

Bei Rodungs- und AbbruchmaBnahmen sind ArtenschutzmaBnahmen zu ergreifen, desgleichen bel
GroBverglasungen und Beleuchtungen in den AuBenanlagen.

Das kartierte Biotop an der , WendelsteinstraBe" ist nicht mehr vorhanden. Auf der Fldche befindet sich
der Gehsteig der ,,WendelsteinstraBe".
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Sag :
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08.

Auswirkungen

Mit der Planung kénnen die beschriebenen stddtebaulichen, grinordnerischen und raumplaneri-

schen Ziele des Abschnitts 02 und 03 der Begrindung redlisiert werden.

Durch die Bauleitplanung werden die planerische Voraussetzungen zur Realisierung des Getréanke-
markts geschaffen.

Bei Realisierung kommen auf den Investor Kosten fir den Erwerb der aufgelésten StraBenfldche Fl.
Nr. 617/7 zu.

Zur Realisierung der Planung werden zur Erfillung der Stellplatzpflicht Nutzungsvereinbarungen auf
Fremdgrund erforderlich.

Durch Realisierung der Planung kommen auf die GrundstUcksbesitzer zusdtziche gewerbefremde

Kosten durch die Herstellung und Unterhalt der zu begrinenden FlGchen zu.

Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine Kosten durch ErschlieBungs-
maBnahmen (StraBe, Entwdsserung, Versorgungsleitungen) zu.

Kolbermoor, 01.10.2025,

Ausgefertigt laut Beschluss des
Gemeinderats vom 30.09.2025
Grofikarolinenfeld, den 04.11.2025

Wallner, L (=2

2. Burgermeisterin

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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Quellenverzeichnis

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayetrisches Landesamt f0r Digitalisierung, Breitband und Vermessung/ UTM 32
aus GIS exportiert am 21.10.2024

Fléichennutzungsplan mit Erlduterungsbeticht/ Crisplanungsstelle fir Oberbayern/ 1971
Bebduungsplan ,,GroBkarolinenfeld-S0d"/ Geoplan/ 1983

Lageplan und Vorentwurf Grundriss/ EDEKA SUdbaoyern/ 28.06.2024
Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Intemetabruf am 21.10.2024
Naturschutzgebiete/ Bayermatias- Umwelt/ Intemetabruf am 21.10.2024
Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Infernetabruf am 21.10.2024
Hochwassergefahrildchen/ Bayernatlas- Naturgefahren/ internetabruf am 21.10.2024
Wassersensible Berelche/ Bavernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 21,10.2024
Denkmdler/ Bayernatlas- Denkmalatias / Internetabruf am 21.10.2024

georeferenziertes Luftbild/ Bayerische Yermessungsverwaltung/ Internetabrul am 21.10.2024
digitales Geldndemodell/ Bayerische Vermessungsverwaltung/ Internetabruf am 21.10.2024

Heimat/ internetabruf am 21.10.2024
Spartenplan Wasser/ Schmutzwasser/ Hydranten/ Gem. GroBkarolinenfeld/ erhalten 21,10.2024
Fotos aus Ortseinsicht/ Fuchs Architekten/ 29.10.2024/ 29.01.2025

Einfaches AufmafB Gehdlzstandorte/ Stammstandorte/ Fuchs Architekien/ 29.01.2025

Quellennachweise

Alle zifierten Geseize, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDi-Normen sowle alle zitierten Planungen
lizgen im Bauamt GroBkarolinenfeld zur Einsichinahme auf, sowelt sie nicht datengeschitzt sind.

Anlagenverzeichnis

BA1 Relevanzprifung zur Anderung des Bebauungsplanes/ Steil Landschaftsplanung/ 28.03.2025
BAZ Fledermausuntersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes/ Steil Landschaftsplanung/ 13.06.2025
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