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Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

. Plangebiet

Das Plangebiet nordwestlich der Bebauung an der Kolbermoorer Str. ist Grinland bzw. mit An-
lagen zu dem landwirtschaftlichen Betrieb FI.Nr. 924 bebaut (Festmistlager, Guligrube). Eben-
falls auf dieser Flur befindet sich in 2. Reihe ein Wohnhaus. Der Bebauungsrand ist z.T. mit Ge-
hoélzen eingewachsen. Daran schlieBen sich Wiesen an.

. Umfeld

Die ehemals landwirtschaftlich gepragte Bebauung an der Kolbermoorer Str. ist zunehmend
durch Wohnbebauung unterschiedlicher Bauweisen ersefzt worden. Im NO schlieBtsich ein
Wohngebiet zwischen Kolbermoorer Str. und Aschach an, das durch seine fldchige Anlage
deutlich von der ehemaligen Zeilenbebauung an der Kolbermoorer Str. und Aiblinger Str. ab-
weicht.

Ca. 175 m parallel zum nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes be-
findet sich der Naturraum ,,Aschach".

Die ursprunglich 1- zeilige Bebauung an der Max- Josef- Str. in Verldngerung der Kolbermoorer
Str. ortseinwarts hat sich in der Neuzeit zu einer 2- zeiligen Bebauung (2. Baureihe) entwickelt,
ohne dass der alte StraBendorfcharakter verloren gegangen ist.

Bisheriges Baurecht

nach § 34 BauGB (Bereich an der Kolbermoorer Sir.)
nach § 35 BauGB (nordwestlicher Geltungsbereich)

Vorgesehenes Nutzungs- bzw. Bebauungskonzept

Stédtebauliches Konzept

¢ Kleinteilige Bebauung in 2. Reihe mit direkter ErschlieBung von der Kolbermoorer Str.
(Ghnlich Max- Josef- Str.) mit Einzelh&usem und einer gebietsverirGglichen Hohenentwick-
lung entsprechend der benachbarten Bestandsbebauung (Weiterentwicklung der histori-
schen Zeilenbauweise in Anpassung an den dorflichen Strukturwandel)

e ErschlieBung der Bebauung in 2. Reihe Uber Geh-, Fahrt-, und Leitungsrechte (Verhinderung
von Baugebietserweiterungen durch ausbauféhige ErschlieBungen)

e Beschrénkung der Wohneinheiten auf 1 Wohneinheit (Schutz der landwirtschaftlichen Be-
triebe)

e Vorbereitung einer Rad- und FuBwegeverbindung von der Kolbermoorer Str. zum Naturraum
s»Aschach" (grines Netz)

GrUnordnerisches Konzept

e Pflanzung von B&umen Il. Ordnung oder eines Obstbaumes (Halb- oder Hochstamm) auf
den Baugrundsticken (Durchgrinung des Baugebiets)

e Ausschluss tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile

e Empfehlung dkologischer Bauweisen

e Festsetzung und Sicherung von MaBnahmen zum Ausgleich des durch die Bebauung verur-
sachten Eingriffs in Natur und Landschaftim Bereich der Wiesen an der Aschach.

Untersuchungsrelevante Schutzgiter

Schutzgut Mensch - Immissionsschutzbelange Larm, Lufthygiene
Bestandsbeschreibung

Ca 700 m norddstlich zum Plangebiet verlduft die Bahnlinie MUnchen/ Rosenheim.

Die Kolbermoorer Str. ist eine innerdrtliche Hauptsammelstr. und Ortsverbindungsstr. mit erhdhtem Ver-
kehrsautfkommen.
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Im n&heren Umkreis des Plangebietes befinden sich keine Gewerbebetriebe mit fir die Planung rele-
vanten Luftschadstoffemissionen.

An der Kolbermoorer Str. sind landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt, die ihre Wiesen im Anschluss an
ihre Hofstatten haben.

Uber das Baugebiet verl&uft der Korridor einer Richtfunkstrecke.

Die nachst gelegene Mobilfunkantenne ist an der Max Josef Str. 2.

. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Die Emissionen aus der Bahnanlage (L&rm, Erschitterungen) brauchen wegen der Entfernung

nicht berUcksichtigt werden.

Die Larmimmissionen aus dem Verkehrsaufkommen der Kolbermoorer StraBe werden durch die stra-
Benbegleitende Bebauung fUr die Bebauung in 2. Reihe reduziert.

Von der Landwirtschaft gehen betriebsbedingte Emissionen aus (Maschinenlédrm z.1. auch in den ge-
setzlichen Ruhezeiten und an Sonn-und Feiertagen, Geruchsbelastung durch Festmist, GUlleausbrei-
tung...)

Von relevanten Immissionen im Plangebiet durch elektromagnetische Felder ist nur bedingt auszuge-
hen.

Eine relevante Belastung durch Luftschadstoffe infolge der Bebauung wird nicht erwartet, da die neu-
en Hauser im Gegensatz zu den vorhandenen Wohnsiedlungen im Umfeld nach der Energieeinspar-
verordnung gebaut werden muissen. Zudem wird erwartet, dass die Hinweise zu ,,6kologisches Bau-
en" bzgl. passive (bauliche) und aktive Sonnenenergienufzung (thermische Solaranlagen, Photovol-
taikanlagen) sowie bzgl. Regenwassemuizung beachtet werden.

. Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen

Durch die Beschr&nkung der Wohneinheiten auf eine Wohnung/ Wohngebdaude wird das Konfliktpo-
tenzial Wohnen/ Landwirtschaft reduziert.

Durch die Festsetzung von Mindestabsténden zwischen landwirtschaftichen Emissionsquellen und
Wohngebduden wurde der Mindeststandard der gegenseitigen RUcksichtnahme definiert und festge-
schrieben.

Die Einhaltung von Umweltbelangen bei landwirtschaftlichen Betrieben selbst ist gesondert geregelt
und nicht Teil von Bauleitplanen.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei ,,Nichtdurchfihrung" des Vorhabens

Bei ,NichtdurchfUhrung" dieser Planung gibt es keine Verdnderung des derzeitigen Umwelizustandes.
Bei einer Intensivierung der landwirtschaftliche Nufzung kann es zu Geruchsbeldstigungen der An-
wohner der anschlieBenden (bestehenden) Wohnbebauung kommen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich bewirtschaftet und weist in Teilflachen natirliche Vegetation
auf (Geholze, verwilderter Obstgarten).

Nahe der SO Grenze der FI.Nr. 925 (NGhe Grenzzeichen FI.Nr. 925/3 und FI.Nr. 925/4) steht eine groBe
Eiche.

Im Plangebiet insgesamt sind keine Fidchen als FFH (Fauna-Flora-Habitat) und/ oder Vogelschutzge-
biete entsprechend der Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 bzw. der Richtlinie
79/409/EWG des Rates vom 02.04.1979 ausgewiesen. Insbesondere ist davon auszugehen, dass im Be-
frachtungsraum keine Lebensraumtypen nach Anhang | und keine Arten des Anhanges Il der FFH-
Richtlinie bzw. keine Arten des Anhanges | der Vogelschutzrichtlinie vorkommen, fUr deren Erhaltung
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung auszuweisen waren.

Die Funktionsfahigkeit des Planungsraumes fOr den Naturhaushalt ist aufgrund der Nuizung (Landwirt-
schaft) eingeschrankt.

Der Planungsraum ist fUr die Erholung nicht relevant.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Bereich der neuen Bau- und ErschlieBungsfldchen veriert der Boden teilweise seine Funktionen als
Pflanzenstandort und Lebensraum fUr Tiere. Vegetationsverlust entsteht ferner durch die Beanspru-
chung von Landwirtschaftsflaéchen.

Die Reste der der natUrlichen Vegetation mUssen bei Realisierung der Planung groBteils weichen, da
sonst das angestrebte Ziel ,Wohnbebauung" dort nicht zu verwirklichen ist.
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Beschreibung umwelirelevanter MaBnahmen

Den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz gem. § 1a Baugesetzbuch wird bei der Pla-

nung des Baugebietes Rechnung getfragen. Der durch die Versiegelung von Grinflchen her-
vorgerufene Verlust an 6kologischen Funktionen kann nur bedingt durch umweltrelevanten
MaBnahmen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Flachen und MaBnahmen fUr den Ausgleich kénnen im Geltungsbereich nicht nachgewiesen
werden. Zum Zwecke des 6kologischen Ausgleichs und zur Retention wurde fUr die Gemeinde

auf der FI.Nr. 925 an der Aschach auf einer Fldche von 5.000 m2 eine Grunddienstbarkeit be-

stellt (URNr.R 1906/ 2005, Notariat Richter). Dort wurden im erechnetem Umfang Ausgleichfla-

chen und AusgleichsmaBnahmen nachgewiesen und Fidche und MaBnahmen im Bebau-

ungsplan zusatzlich festgesetzt (siehe 6 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung).

In diesem Bereich soll auch nach fachtechnischer Vorgabe des Landratsamtes Rosenheim ei-

ne Ersatzpflanzung fUr die zu rodende Eiche erfolgen.

Zur Durchgrinung des Baugebietes selbst sind fir Hausgarten Pflanzgebote festgesetzt. In den Haus-
garten mussen pro angefangene 150 m? GrundstUcksfldche mindestens ein Baum gepflanzt und dau-
erhaft gepflegt werden.

Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile wie Sockelmauem bei Z&dunen wurden durch Festset-
zung ausgeschlossen.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei ,,Nichtdurchfohrung" des Vorhabens

Bei ,NichtdurchfUhrung" dieser Planung gibt es keine Ver&nderung des derzeitigen Umweltzustandes.
Bei einer Intensivierung der landwirtschaftliche Nutzung kann es zu einem Verlust der bestehenden
Gehdlze kommen.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

GroBkarolinenfeld liegtim Inn- Chiemsee- HOgelland, einer weitgehend ebenen, agrarisch genuizten
Moorlandschaft, auf ca. 500 m Uber NN. Das ursprUngliche Hochmoor, dem der Ort seine Entstehung
verdankt, ist abgetorft. Die fUr die Bildung des Hochmoores erforderliche stauende Schicht (Seeton),
entstanden aus Sedimentablagerungen des Rosenheimer Sees, liegt knapp unter der Gelandeober-
flache.

Das Plangebiet ist derzeit eine landwirtschafiliche Nutzfladche (intensiv genutztes Grinland), das drai-
niertist.

Erkenntnisse zu Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Anlage werden Fiachen dauerhaft versiegelt. Beeinfrdchtigungen des Bodens werden
durch Lagerung und Bauherstellung auch im Umfeld dieser Fidichen entstehen.

Im Bereich der neuen Bau-und ErschlieBungsfidchen verliert der Boden seine Funktionen als landwirt-
schaftiche Nufzflache.

BezUglich der Wechselbeziehung Boden-Nutzflache- Mensch wird die Aufnahme von Schadstoffen
Uber den Verzehr von Nutzpflanzen aus Eigenanbau beurteilt. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht be-
stehen hierbei keine Bedenken.

Das Bodenprofil bleibt erhalten.

Beschreibung umwelirelevanter MaBnahmen

Den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschuiz gem. § 1a Baugesefzbuch wird bei der Pla-
nung des Baugebietes Rechnung getragen. Der durch die Versiegelung von Grinflachen her-
vorgerufene Verlust an 6kologischen Bodenfunktionen kann nur bedingt durch umwelirelevan-
ten MaBnahmen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Zum IZwecke des dkologischen Ausgleichs und zur Retention wurde fir die Gemeinde auf der
FI.Nr. 925 an der Aschach auf einer Fidche von 5.000 m2 eine Grunddienstbarkeit bestellt
(URNT.R 1906/ 2005, Notariat Richter). Dort wurden im errechnetem Umfang Ausgleichflachen
und AusgleichsmaBnahmen nachgewiesen und Fldche und MaBnahmen im Bebauungsplan
zusatzlich festgesetzt (siehe 6 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung).
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Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei ,NichtdurchfGhrung" des Vorhabens

Bei ,NichtdurchfUhrung" dieser Planung gibt es keine Verdnderung des derzeitigen Umwelfzustandes.
Bei einer Intensivierung der landwirtschaftliche Nutzung wird der Boden weiterhin entwassert und mit
Ndahrstoffen angereichert (DUngung).

Schutzgut Wasser

. Bestandsbeschreibung

Aufgrund der hydrogeologischen Grundlagen ist der Boden nur gering bzw. nicht versickerungsfahig.
WasserflieBrichtung: nach Nordwesten (Aschach).

Die Aschach ist nur bedingt fUr zusatzliche Wassereinleitungen geeignet und tritt bei ldngeren Nieder-
schlagsperioden Uber die Ufer.

Aus der Bebauung Kolbermoorer Str. 18a/b verléuft eine Regenwasserleitung Uber das Plangebiet und
weiter in die Aschach (PVC DN 150).

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind drainiert.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Bebauung wird oberflachennaher Retentionsraum verdréngt.

Durch die ErschlieBungsmaBnahmen (StraBen, Garagenvorplatze) wird aufgrund des frostsicheren Un-
terbaus zusatzlicher Retentionsraum geschaffen.

Durch die Bebauung muss die bestehende Regenwasserleitung umverlegt werden. Gleichzeitig soll
Uber ein Uberlaufbauwerk eine Sammelleitung zur Regenentwdsserung der 4 Einzelh&user angeschlos-
sen werden.

Die Regenentwdasserung der FI.Nr. 919/2 und 924 kann Uber das gemeindliche Kanalsystem erfolgen,
das dafir ausgelegtist.

Durch die oberflachennahe Lage des Seetons kann es beilang anhaltenden Regenperioden zu ei-
nem Wasserstau mit der Folge von Oberflachenn&sse kommen.

Bei der Gestaltung der Hausgarten ist ein mdglicher hoher Feuchtegehalt des Bodens zu berUcksich-
figen.

Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen
Keine weiter Drainierung des Bodens.
Im Bereich der Aschach wird im Zuge der AusgleichsmaBnahmen Retentionsraum geschaffen.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei ,NichtdurchfGhrung" des Vorhabens

Bei ,,NichtdurchfUhrung" dieser Planung gibt es keine Veradnderung des derzeitigen Umwelizustandes.
Bei einer Intensivierung der landwirtschaftliche Nutzung wird der Boden weiter entwassert. Ein Uber die
Bodendecke oder vom Boden nicht aufgenommener Dinger (Uberdosierung, falsche Aufbringzeit)
gelangtins Grundwasser (Schichtenwasser) und damit in die Aschach.

Schutzgut Luft und Klima

Bestandsbeschreibung
Aktuelle Klimadaten liegen nicht vor.

Zu erwartende Ein-und Auswirkungen durch das Vorhaben
Aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets werden Auswirkungen auf das Kleinklima durch die
Umwandlung einer landwirtschaftlichen Nuizfldche in ein Baugebiet nicht erwartet.

Beschreibung umwelirelevanter MaBnahmen
Umweltrelevante MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen bei ,NichtdurchfOhrung" des Vorhabens
Bei ,NichtdurchfUhrung" dieser Planung gibt es keine Ver&nderung des derzeitigen Klimas.
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Schutzgut Kultur und Sachgiter

Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine Baudenkmaler und keine bekannten Bodendenkmadler.

Monitoring

Der Umweltbericht beinhaltet die nach Recherche und Einsch&fzung des Planers wesentlichen um-
weltbezogenen Daten.Im Zuge der weiteren Verfahrensschritte dieser Bauleitplanung werden die
Angaben des Umweltberichtes verfeinert und erganzt, ggf. berichfigt. Dazu sind ergéinzende Anga-
ben der Fachbehoérden/ Trager erforderlich.

Im Zuge der Realisierung der Planung wird erwartet, dass die Auswirkungen auf die Umweltim Rah-
men der allgemeinen UmweltUberwachung durch die Aufsichtsbehdrden Uberprift werden. Hierbei
ist ein Austausch von relevanten Informationen zwischen diesen Behérden und der Gemeinde GroB-
karolinenfeld erforderlich. Sollten unewartete nachteilige Umweltauswirkungen auftreten, mUssen die-
se ermittelt und ihnen mit geeigneten MaBnahmen entgegengewirkt werden.

Zusammenfassung

Schutzgut Mensch - Immissionsschufzbelange Larm, Lufthygiene
Umweltrelevante MaBnahmen, die Uber die der verbindlichen Bauleitplanung hinausgehen, sind nicht
erforderlich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft
Der durch die Versiegelung von landwirtschaftlichen Fidchen hervorgerufene Verlust an ékologischen
Funktionen kann an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Schutzgut Boden
Der durch die Versiegelung von landwirtschaftlichen FiGchen hervorgerufene Verlust an 6kologischen
Bodenfunktionen kann an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Schutzgut Wasser
Zum Zwecke der Retention sind an der Aschach MaBnahmen geplant.

Schutfzgut Luft und Klima
Umwelirelevante MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Alternativplanungen

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde fUr die beiden norddstlichen Hauser andere ErschlieBungs-
konzepte Uberpruft. Die Varianten wurden im Ortsentwicklungsausschuss am 02.05.2006 diskutiert aber
planerisch nicht weiter verfolgt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ermittlung des Ausgleichbedarfes erfolgte nach dem Regelverfahren entsprechend dem
"Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium fUr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen/ 2. erweiterte Auflage Januar 2003) in 4 Schritten:

1. Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

3. Emitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

4. Auswahl geeigneter Fidchen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaBnahmen

Bei Fldichen ohne Ausgleichsrelevanz nach § 1a Abs. 3 Safz 5 (BauGB) wurde der Kompensati-
onsfaktor ,,0" gewdahlt.
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Flachen und MaBnahmen fUr den Ausgleich kdnnen im Geltungsbereich nicht nachgewiesen
werden.

Zum Zwecke des dkologischen Ausgleichs und zur Retention wurde fUr die Gemeinde auf der
FI.Nr. 925 an der Aschach auf einer Fldche von 5.000 m2 eine Grunddienstbarkeit bestellt
(URNTr.R 1906/ 2005, Notariat Richter). Dort wurden im errechnetem Umfang Ausgleichflachen
und AusgleichsmaBnahmen nachgewiesen und Fldche und MaBnahmen im Bebauungsplan
zus@fzlich festgesetzt.

Folgende MaBnahmen sind geplant:

1. Wiederherstellung der der RUckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft durch Schaffung
von Retentionsrdumen zur Aschach

2. Wiedervemdassung von entw &sserten, ehemaligen Feuchtgrinland und Moorbdden

3. Ergénzung der natumahen Ufervegetatfion der Aschach auf derzeit intensiv genutzten land-
wirtschaftichen Gronflachen

4, Erstellen einer Wegeverbindung entlang der Aschach, die mittelfristig bis zur Brocke am Flur
stUck Nr. 919 weitergefUhrt werden soll

Grundlagen / Gutachten / Quellen

Fldchennutzungsplan/ Erlduterungsbericht/ 1991

Landschaftsplan/ Erléduterungsbericht/ PlanungsbUro Eberhard Schek- Herr Haidacher/ 1994)
Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachten (Ortsplanungsstelle fir Oberbayem (Landschaft: Pla-
nungsbUro Eberhard Scheck, Rosenheim/ Verkehr: BUro Prof. Lang, Burghard, Keller, MUnchen/ Stad-
tebau: Dipl. Ing. Arch. Jérg Franke, MUnchen))/ 1994.

Bebauungsplan ,MonteglasstraBe SUd" / Begrindung/2000

Lagepldne von Bauantrédgen

Vorentwurf technische ErschlieBung (Plan V-LO1/ IngenieurbUro Roplan/Marz 2005

Kaufvertrdge/ Vertrage zur Bestellung von Grunddienstbarkeiten/2005 und 2006

Wohnen und Bauen in Zahlen 2005/ BM fUr Verkehr, Bau- und Wohnungswesen/ 2005
Anliegergesprache anlasslich der Bestandsaufnahme/ Planer/ 2006

Auf BodenaufschlUsse bzw . weiterfUhrende Sachgutachten wurde aus Grinden der Verh&lnismaBig-
keit verzichtet.
Vegetationszeiten wurden nicht abgewartet.
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