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01. Vorbemerkung

In der Gemeinderatssitzung am 18.05.2021 wurde nach Vorberatungen im Arbeitskreis Ortsentwicklung
und im Bauausschuss der Beschluss zur Aufhebung des Bebauungsplanes , GroBkarolinenfeld SUd™ ge-
fasst, um die kinftige Eniwicklung des volisténdig bebauten Gebletes zu erleichfern und Baugenehrni-
gungsverfahren zu vereinfachen,

Bereits 1993 wurde ein Teilbereich (Barflwald) des Bebauungsplanes ,GroBkarolinenfsld 50d" aus dem
Jahre 1983 aufgehoben. Ciese Aufhebung ist mit weiteren Tellauthebungen von Bebauungsplénen in
der Bauptgemeinde GroBkarolinenfeld einhergegangen, da aufgrund der groBfléichigen alten Bebau-
ungspldne die gemeindliche Entwicklung nicht menr in dem notwendigen Umfang kontrollierbar war
und InfrastrukturmaBnahmen hinterher hinkten, Die Griinde fUr die damaligen Authebungen sind zwi-
schenzefilich entfailen.

Ersetzt wurden Telle des Urbebauungsplanes ferner durch die eigenstéindigen Bebauungspléne ,\Weiher-
gelénde Ost" und ,\Weihergeldnde West",

Im Jahre 2018 wurde der sUdliche Tell des Bebauungsplanes ,,GroBkarolinenfeld SUd" durch den Bebau-
ungsplan ,GroBkarolinenfeld SUd 11" emeuert. Insbesondere sollte die Bebauung in derzeif noch unbe-
bauten bzw, baulich gering genutzten Grundstlicken geregelt, das Gebiet veriraiglich nachverdichtet
und MaBnahmen zur Beseitigung stédtebaulicher Missstéinde ergriffen werden.,

Das Erfordemis der gegensttindlichen Bebauungsplanaufhebung ergibt sich vorrangig

aus dem Grundsatz einer nachhaltigen Innenentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung von
Nachverdichtungen durch Gebdudeerweiterung, DachgeschoBausbau, weiterer Gebdude auf
dem Grundstlck, Abriss von Bestandsgebduden und gréBerem Ersatzoau (Anbau, Umbau, Neu-
bau). _

aus der Notwendigkeit der AuBerkroftsetzung einer Uberalterten Bauleitplanung, die stédtekaulich
die Siedlungsentwicklung zwar geleltet hat, jetzt dber ihren Ordnungszweck nicht mehr erflllen
kann/ braucht und die der gemeinsamean Wohnraumoffensive von Bund, Landern und Kommunen
entgegensteht.

aus dem Abbau von Hemmnissen bei Objekiplanungen durch Festsetzungen und Vorschriften des
Urbebauungsplanes, die im Baugenehmigungsverfahren nicht Uber Befreiungen Oberwunden wer-
den kénnen und die in der Vergangenheit eine Vielzahl von Bebauungspiandnderungen zur Folge
hatten,

dus demn Abbau von Hernmpnissen bei Objekiplanungen durch Festsetzungen und Vorschriffen des
Urbebauungsplanes, die z.T. Oberholt und nicht mehr zeitgemdB sind.

aus der Anwendbarkeit von baulichen Erleichterungen aufgrund einer zwischenzeitlich gednderten
Gesetzgebung (z.B. Bayerische Bauordnung 2021)

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2ff BauGe erstellt.
Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung (A1)

02. Geltungshereich

Der Geitungsoereich umfasst den Bereich des Urbebauungsplanes, der bisher nicht durch seilbsténdige
Telibebauvungspléine ersetzt wurde. Objektbezogene Einzeldnderungen Im vereinfachten/ beschleunig-
ten Verfahren nach §13 und §13a BauGB werden jedoch Teill der Aufhebung.

Nicht aufgenommen in die Aufhebung wurden zus&tzlich die Gewerbeflchen [mit eingesprengten
Mischbaufiéichen) Im Norden zwischen der StraBe ,.,Am Welher* und der Bahn {weiterhin Regelungsbe-
darf], die Gewerbeflé&ichen Sstiich der WendeslsteinstraBe (weiterhin Regelungsbedarf und Abgrenzung
der Bebauung zum AuBenbereich), die Mischbaufléichen sUdlich der Rosenheimer Str. (KreisstraBe RO 19)
{Abgrenzung der Bebauung zum AuBenbereich), die Wohnbaufitichen nérdlich des Friedhafs und west-
lich des Erlenweges (jefzf schon Innenbereich) und die Grinflache des gemeindichen Friedhofs [Ab-
grenzung zum AuBenbereich). im Lagepian wurden diese Fldchen hinweislich mit einer Umgrenzungsii-
nie dargestellt. Diese Fichen sind sind auch wea'lterhin stddtebaulich selbstéindig sinnwell und funktions-
fahig.

Der Aufhebungsbereich betrégt ca. 17.5 ha, Die genaue Akgrenzung des Geltungsbergiches der Auf-
hebung kann dem Lageplan zur Satzung entnommen werden.

03. Bauleitpldne

FNP

Der wirksame Bebauungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld sieht fir das Aufhebungsgeiiet Allge-
meine Wohngebiete, Mischgeblete und die Grinfldche ,Friedhof" vor. Der Gebletscharakter entspricht
dem eines Allgemeinen Wohngebiets,
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Bebauungsplan
Der Urbebauungsplan von 1983 ist entsprechend dem damaligen Flanungsstandard im Allgemeinen
Wohngebiet und Mischgebilet gekennzeichnet durch eine Grundfl&ichenzohl von 0,25, 2 VollgeschoBe,
gebdudebezogene Baurdume, diverse gestalterische Festsetzungen.
Gerade die Festsetzung der engen Baurdume auf zT. groen Grundsticken, die wenigen Fléchen for
den ruhenden Verkehr bei zunehmendar Moteorisierung, die Unzuldssigkelt von Nekbenanlagen und
Dachaufbauten fUhrten in der Vergangenhetf} zu einer Vielzahl von Bebauungsplandinderungen, ge-
rade bei baulichen Veréinderungen im Objekt und el Nachverdichtungen. Die Bebauung enfsprichf im
Grundsatz den Festsetzunigen des Bebauungsplanes, wurde cber jeweils Uber Bebauungsplannderun-
gen gednderten Planungsansdizen angepdsst,

04, Bebauung

Lage des Satzungsgebletes:

- Der Sarzungsbereich liegt sidlich der Bahntrasse MUnchen- Rosenheim, die den Ort GroBkarolinen-
feld in einen nérdlichen und einen stdlichen Teil frennt. Beide Siedlungsbersiche sind vor allem
durch die in Allgemeinen Wohngebisten und Mischgebieten zuldssige Bebauung gepréigh, wobei
der Schwerpunkt bet , Wohnen" liegt.

- Wastlich des Satzungsgebietes und dstlich der Max-Josef-5iraBe liegen der Biotop 8138-0087-001
[Verbuschte Schilffiéiche in ehemaligem Torfstich in GroBkarolinenfeld, sUdlich der Bahnlinie] mit Erl-
bach, {Ziegesl)weiher und LandwirtschaftsfiGchen.

- S0dbdstlich des Satzungsgebietes liegr der Bartwald, ein Relikt einer shemals zusammenhéngenden
Moorwaldfléiche. Er ist das gréBie zusammenhéngende WaldstUck im Ortsbereich und erflllt wich-
tige Funktionen sowohl in dkologischer Sicht und als auch als naher Abenteuerspielplatz fr Kinder.

- Das Satzungsgebiet liegt In einem wassersensiblen Bereich gem. Informationssystem Uberschwem-
mungsgefiihrdete Gebiete in Bayern,

Satzungsgebiet:

Das gesamte Saizungsgebiet ist vollsténdig bebaut und komplett erschlossen.

Die Bebauung wer bei Erstellung des Urbebauungsplanes schon teilweise vorhanden und wurde nach
Bebauungsplan weiterentwickelt (Wohnhduser, dffentiche Grinfliiche {Friedhof)).

Die Gebietsdurchgrinung beaschrdnkt sich auf Hausgdrten.

Kartierte Denkmdler sind nicht vorhanden.

Dos Satzungsgebiet Ist durch die Bebauung in Art und MafB ausreichend gepragt.

Yeréinderungen stehen vor allem durch Gebdudeumbauten und Nachverdichtungen an.

05. Umweltbericht
Der Umweltlbericht bildet sinen gesonderten Teil der stddiebaulichen Begrindung [(Anlage BAT).

046. Auswirkungen

- Mit Aufhebung des Bebauungsplanes dndert sich dos Baurecht von §30 BauGB [Zul&ssigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebguungsplanes) in ein Baurscht nach §34 BuGR (Zuldssig-
keit von Vorhaben der im Zusammenhang bebauten Ortstelle) unter Anwendung der Bayerischen
Bauordnung (BayBC), der Baunutzungsverordnung {BauNVO} und diverser gemeindlichen Satzun-
gen und VYerordnungen. Stédtebauliche Fehlentwicklungen sind aufgrund der vorhandenen bauli-
chen $trukturen nicht zu beflrchten. Durch den neuen BeurteilungsmaBstab wird die Zuldssigkeit
voh Bauvorhaben in geringen MaBe ermeassensabhdingig.

- Durch die Bestandsbebauung ist die Zulassung von Vorhaben ausreichend beastimmt,

- Durch das gedinderte Baurecht werden Nachverdichtungen durch Gebdudeerweiterung, Dachge-
schoBaushau, weiterer Gebdude auf dem Grundsilck, Abriss von Bestandsgebduden und gréBe-
rem Ersatzibau (Anbau, Umbau, Neubau) erleichtert,

- Durch das gedinderte Baurecht werden bauliche Erleichterungsn aufgrund einer zwischenzeitlich
gednderten Gesstzgebung ermdglicht.

- Durch das gednderte Baurecht entféllt das Genehmigungsfreistellungsverfahren mt der Folge des
Anfallens von Genehmigungskosten bei Bauantréigen.

- Durch das gednderte Baurecht enffallen Bebauungsplan- Anderungsverfahren und der damit ver-
pundene Geld-, Zeit- und Verwaltungsaufwand. Trotzdem kénnen Teilbebauungspldine auch weiter-
hin im Einzelfall erforderlich werden,

- Entschadigungsforderungen nach §§ 39- 44 BauGB an die Gemeinde durch die Bebauungs-
olanaufhebung werden nicht erwartet, da weder die Bebautarkeit von Grundsticken einge-
schréinkt noch die Nutzung beschnitten wird.
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BezUglich des vorhandenen Baumbestands wird auf die Regelungen zum allgemeinen Artenschutz
und Besonderen Artenschutz gemdB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Bei zukUnf-
tigen Vorhaben im Umgriff der Aufhebungssatzung durch Neubau, Abriss, Baumbeseitigung usw.
sind diese naturschutzrechtlichen Vorschriften weiternin zwingend zu beachten. Mit der zusténdigen
Unteren Naturschutzbehdrde ist in diesem Falle abzustimmen, inwieweit eine Betroffenheit vorliegt.

Kolbermoor, 30.03.2022,

—

frands

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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