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01. Vorbemerkung

Aufgrund des starken Anwachsens und des breitgeféicherten Studienangebots der Hochschule Rosen-
heim {Stand 2025: 39 Bacheiorstudiengénge und 18 Masterstudiengdinge, verteilt auf 10 Fakultéten fir ca,
7.400 Studierende] besteht ein immenser Bedarf an kleinfiédchigem und kostenglnstigem Wohnraum (z.B.
Kleine Appartements und Studentenzimmer) f0r Studenten in der Stadt Rosenheim und ihren umliegenden
Gemeinden. Die Stadf Rosenhelm sowis die Region um Rasenheim (u. A. GroBkarolinenfeld, Kolbermaoor,
Bad Aibiing) sind gem. Bayerischem Staatsministerium f0r Wohnen, Bau und Verkehr zudem afis Bereich mit
angespanntem Wohnungsmarkt eingestuft,

Nachdem sich mit dem Grundstlck an der Aiblinger StraBe in GroBkarolinenfeld jetzt die Maglichkeit zur
Readlisierung eines Studentenwohnheimes und eines Appartemenigebdudes (vorzugswelse fur Studenti-
sche Wohngruppen und Lehrpersonal und Mitarbeiter der Hochschule) bei einer Erreichbarkeit der Hoch-
schule per Fahrad in nur ca. 15 min bietet, hat der Gemeinderat von GroBkarclinenfeld in ssiner Sitzung
am 24.,02.2026 beschlessen, den FNP dort zu &ndern, als Voraussetzung fir elne (vorhabenbezogene)
Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes ,Ablinger StraBe™.

Das Erfordemis der Bauleifplanung im Plangebiet ergibt sich vorrangig:

- dus dem Ziel der Schaffung ven dingend benétigtem, zusdtzichem Wohnraum zur Deckung des
Wohnbedarfs fir Studenten der Hochschule Rosenheim, aus einer vorausschauenden und nachhalti-
gen gemeindiichen Siedlungsentwickiung

- aus der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens im in-
nerdrilichen Berelch im Zuge einer Nachverdichtung, verbunden mit einer Kleinfldchigen Erweiterung
des Baugebietes

- der Aktualisierung und Uberarbeitung des Glteren Fdchennutzungsplanes unter Einbeziehung bereits
bebauter Flursticke.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 {2) 1 BauGB nachzukemmen, wird dabel der Fldchennutzungsplan
parallel zum Bebavungsplanverfohren gedindert,

02. stadtebauliche Entwicklungsziele

- Emichtung eines Studentenwohnheims sowie eines Appartementgebdudes {7 WE}

- Schaffung von zusdtzlichen Stelipldizen f0r die geplanten Nufzungen

- Gebietsrandeingrinung zur freien Landschaft

- Sicherung von (Teil-) Fidchen zur Errichiung eines Geh- und Radweges ab der Aiblinger
StraBe nach Norden zu den gemeindlichen Sportplétzen

- Ausgleich von Bingriffen in Natur und Landschalt durch dkelogische AusgleichsmaBnghmen in-
hethallx des Planungsbersichas

03. Berijhrte Ziele und Grundsétze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.cl.F. der Teifforischrelbung vom 01.01.2020
Bel raumbedeutsamen Planungen (hier: stetiger Ausbau des Hochschulstandorte Rosenheim) und MaB-
nahmen sollen die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qudllifizierten Ar-
beifspldizen, zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
for Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowls fir Famllien und &ltere Menschen genutzt wer-
den. LEP 1.2.2

Bei Oberzeniren (hier: Raum Rosenheim) steht der langfristige Entwicklungsaufirag im Vordergrund. Ober-
zentren sind i.d.R. die regional bedeutsamen Bildungs-, Kuitur-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissen-
schaftszentren. Sie erflilen Entwicklungsauigaben mit dem Ziel, die (Uberregionale Wettbewerbsféhigkeit
zu erthShen und dabei auf das jewellige Umland auszustrahlen. Dazu giit es, die Entwickiungsdynamik in
den Oberzentren daverhaft zu stérken und die Ereichbarkeit zu gewdhrleisten, Zu LEP 2.1.8

Hochschulen und Forschungseinrichtungen {und somit ihre Infrastrukiuren z.B. kostengUnstiger Wohnraum
fir Studenten} sind in allen Teilrdumen zu erhallen und bedarfsgerscht auszubauen, LEP 8.3.2.

Neue Siedlungsfléichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten quszuweisen.
LEP 3.3
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Regionalplan 18 SUdasteberbayern i.d.F. der Tellfortschraibung vom 30.05.2020
Ein weiterer dezentraler Ausbau der bestehenden Hochschuten in der Region und ihren Kooperationsstel-
len (z.B. Technische Hochschule Rosenheim mit Campus Burghausen und Campus MUGhldorf sowle Cam-
pus Chiemgau) sowie die Férderung und Medernisierung von weiteren Wissens- und Bildungseinrichtun-
gen in der Region (Forschungszentren, Koppelung von Forschung und Entwicklung mit Wirtschafisunter-
nehmen) und deren Vemetzung in der Region (z.B. Uber Bildungsregionen) kénnen dazu beitragen, die
Innovationskraft und Wettbewerbsfdhigkeit innerhalb der Region weiter zu stéirken und auszubauen. Zu RP
18 Al2.4 B,

Auf eine gute Einbindung der Ortsréinder in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwendigen
Mindestfléchen soll geachtel werden. RP 18 B 2.1.

04. Berihrte Ziele und Grundsdize des Umwellschutzes

Baugesetzbuch 1.d. ged. Fussung vom 22. Dezemter 2025
Mit Grund und Boden solf sparsam und schonend umgegaongen werden; dabel sind {...) Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaB zu begrenzen { § 1a (2) 1 BauGB).

BNatSchG i.d. ged. Fassung vom 23, Oktober 2024
'Wenn mit der Bauleltplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fir die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang Skologische AusglelchsmaBnah-
men durchzufihren sind (sinngemdak § 18 (1) BNatSchG).

Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld vorm 31. August 1995
im nérdlichen Planungsbereich sind Telle westlich des bestehenden Weges im Landschaftsplan der Ge-
meinde GroBkorolinenfeld von 1995 als Landschaftsbestandteil markiert und schraffiert.

05. Berithrte gemeindliche/ private Planungen

Fiachennutzungsplon in der Fassung von 1991
Die vormals bebauten Fidchen eines ehemaligen Malerbetriebs innerhalb des Geltungsbereiches der
geplanten Bebauungsplandnderung liegen im &lteren Fldchennutzungsplan in einer Dorfgebietsfiéiche
{(MD). Die geplanten Erweiterungsiidchen des Bebauungsplanes inkl. des berets bastehenden Wohnan-
wesens , Aiblinger Str. 14 d” liegen It. Fiéichennutzungsplan {1991) in einer sonstigen Grinfléche.,
Die fir ein Dorfgeblet maBgeblichen, landwirtschaftliche Betrigbe sind innerhals des Planbergiches, sowie
im Umnfeld des Plangebietes zwischenzelilich nicht mehr vorhanden, :

Bebauungsplan , Alblinger Str." in der Fassung der 10, Anderung von 2022
Der Geltungsbereich der gegensténdlichen Planung liegt weitgehend innerhalb der Planfiéiche des Be-
bauungsplanes ,Alblinger Strafe* in der Fassung der 10, Anderung von 2022, der fUr den sUdlichen Plan-
bereich eln allgemeinas Wohngeblet (WA) und fir den nérdlichen Planbereich ein reines Wohngebiet
(WR) vorsienht.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Studentenwohnheim/ Architekt Edenhoffer/ 23.11.2025

Vorhaben- und ErschlieBungsolan Appartementgebdude/ Fuchs Architekten/ 18.02.2026

04. Bestehende Fléichennulzung/ Standortanalyse

- Lage der Planfléiche im Ort
Die Planfléche liegt innerorts an der Aiblinger StraBe (Ro 19), im Nahbereich zur westiichen Ortsausfahrt

Richtung Bad Aibling.

- Planfiéche

Im stidwestlichen Teilbereich der Planfiéiche ist eine bestehende Wohnbebauung {ein gréBeres Mehriami-
lienhaus) vorhanden, Gebdude auf den Fléichen eines ehemaligen Malerbetriebs entlang der Aiblinger
StraBe wurden zwischenzeitich abgebrochen. Die Fléiche fiegt brach. Im nérdlichen Teilbereich ist zudem
eine Wohngebdude {Anwesen Alblinger StraBe 14 d) vorhanden.
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GemdB dem informationsdienst Gberschwemmungsgefihrdete Gebiete des bayerischen Landesamfes
fir Umwelt liegt der nérdliche Teil, des zur Bebauung vorgesehene Gebietes knapp auBerhalb einer
HQ100-Gefahrfiéiche bzw. einem festgesetzien Uberschwemmungsgebiet. Die in der Fldchennutzungs-
plandnderung vorgesehen Grinflidchen/ zu begrinende Fidchen liegen innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes. Dis Planfidche liegt zudem In einem wassersensiblen Bereich.

Biotope sind im ndheren Umgriff zurm Planungsgebiet nicht vorhanden. Einzelne Teilfléichen innerhalb des
Anderungsbereiches, westlich des bestehenden Fahrweges im Landschaftsplan der Gemeinde GroBkare-
linenfeld ven 1995 sind als Landschaftsbestandtel markiert und schraffisrt, Besonders schitzenwerte
Landschaftsbestandteile wie Gehdlze, Uferbewuchs etc. sind im direkten Planungsbereich allerdings nicht
vorhanden,

Alflasten werden nicht erwartet,

Bodendenkmdler werden nicht erwartet,

- Umfeld der Planfliiche

Die bestehenden Gebdude entlang der ,Alblinger StraBe* werden mehrheitlich als Wohngebdude ge-
nutzt, Ehemalige landwirtschaftliche Anwesen im Umfeld des Plangebiates werden zwischenzeilich wait-
gehend ebenfalls fir Wohnzwecke genutzt. Ostlich angrenzend zum Plangebiet auf Fl. Nr, 423 ist das Bau-
lager eines kleinen Baubelriehs vorhanden.

Die Fdchen nordwestlich und nérdlich des Plungebietes werden landwirtschaftlich genutzt, Nérdlich der
Rott, im Abstand von ca. 250 m zum Plangebiet befinden sich die Sportpléitze von GroBkarolinenfeld,

Die Rott (Gewdsser 3. Ordnung) verlduft westlich und nordwestlich zum Plangebiet im Abstand von ca. 50
tn; der Aschach -bis zum Zusammeniluss mit der Rott- ebenfalls in ca. 50 m Abstand westlich zum Plan-

gebiet.
Naturschutzfldchen, Bictope, Bau- oder Bodendenkmdler sind im Umgriff zum Planbereich nicht kartiert,

07. Konfliktanalyse

- Nutzungscharakter

Die Im Ur-FNP {1991) dargestelite Fldchennutzung ais Dorfgebiet widerspricht der tatséichlichen Fléichen-
nutzung (weitestgehend Wohnnutzung, einzehe kleine Gewerbebetriebe). Landwirtschaftiche Betriebe
sind im Umfeld des Planbereiches nicht mehr vorhanden. Im Zuge der Fléichennutzungsplandnderung ist
der Gebietscharakter neu zu bewerten.

- Hochwasser
Die Wiesenfldchen innerhalb und auBerhalb, nérdlich und nordwestlich des Plangebietes sind groBfidichig

als festgesetzies Uberschwemmungsgebiet der Rott kiassifiziert. Zudem sind diese als HQ100 Hochwasser-
gefahrfléiche markiert,

Die Bebauungsplanung ist auf die Belange des Hochwasserschutzes und der Retention abzustimmen:
Neue Baulandausweisungen innerhalty des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes sollen und dirfen
nicht vorgenommen werden (§ 78 WHG)

- Landschaftsbestandteil

Rie Wiesenfléichen westlich und weiter nérdlich des Plangebietes sind im Landschaftsplan der Gemeinde
GroBkarolinenfeld von 1995 als Landschaftsbestandteil markiert und schraffiert. Besonders schitzenwerte
Landschaftsbestandteile wie Gehdlze, Uferbewuchs ete. sind vor Ort im direkten Planungsbersich aller-
dings nicht vorhanden. Zudem besteht westlich des vorhandenen Weges bereits Baurecht fir ein Wohn-
gebdude durch den Bebauungsplan Alblinger StraBe" in der Fassung der 10. Anderung.

Die Belange des Landschaftsschutzes sind im Zuge der Fidchennutzungsplandnderung sowie in der Be-
bauvungsplandnderung/ -erweiterung zur berlcksichtigen.

- Immissionen
Magliche Immissionskonflikte bestehen durch die einzelne [wenige und kleine) Gewerbebefriebe enflang

der Aiblinger Strae.
Inskesondere steht die bestehende und geplante Bebauung im Einflussbereich der direkt an den Planbe-
reich sOdlich angrenzenden Aiblinger StraBe sowie der ca. 400 m entffernten Bahnlinie Rosenhaim mMon-

chen im Norden.
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08. Geplante Flachennutzung - Darstellungen

- Anderung der, fir sine Bebauung besiehenden und vorgesehenen im Siden des Planbereiches von
der Nutzungsdarstellung ,Dorfgebiet" in ,gemischte Baufiche", _

- Anderung der, f0r eine Bebauung bestehenden und vergesehenen Fldchen im Norden des Plankbe-
reiches von der Nutzungsdarstellung , Grinfléichen, begrinte FiGchen" In ,gemischte Rauflache”,

- Beibehaliung der Nutzungsdarstellung ,,Grinfldchen, begrinte Fidchen fUr geplante Ausgleichsfid-
che und Fidchen f0r die Orsrandeingrinung.

09. Anderung des Fldchennutzugsplanes - Begrindungen
- Geltungsbereich nach Vorgabe

- Gemischte Baufldche

Die bebauten und die, fir elne Bebauung vorgesehenen Fiéchean sollen als gemischte Bauflichen darge-
stellt werden. Dadurch wird im Kontext mit der benachbarien Bebauung enflang der Alblinger Straie
(Wohnnutzungen, einzeine Gewerbenufzungen) eine Nutzungsdurchmischung geplani, ohne bereits eine
Nutzungsfestlegung auf einen konkreten Baugebietstyp festzulegen.

Das Anbindegebot fiir die kleinfidichigen Erweiterungsfidchen im Norden des Plangebietes istin Verbin-
dung mit der bestehenden, sowle der {gem. &lteren Bebauungsplénen) bereifs zuldssigen Bebauung
gewahrt.

- Grinfldchen, begrinte Fidchen

Mit Darstellung von Fidchen fir Grinflachen, begrinte Fidchen {hier: Randeingrinung, Ausgleichsfld-
chen) anadlog den bereits im Ur-Fldchennutzungsplan dorgestellien Fidichen, wird die Forderung der
Raumplanung nach einer Binbindung der Orfsrander in die Landschaft berbcksichtigh. Im Zuge der Be-
bauungsplanung {verbindliche Bauleifplanung, Parallelverfahren zur Fischennutzungsplanénderung)
werden diese Fléchen durch umfangreiche Pflanzgebote belegt. Die Ziele aus dem Ur-Fldchennutz-
ungsplan {1991} zur Begriinung und Eingrinung der vorgesehenen Fidchen innerhalb des Anderungsbe-
reiches k&nnen mit Realisisrung des Bebauungsplanes damit umgesetzt werden. Zudem wird der erhdh-
ten Anforderung an das Landschaftsbild im Ortsrandbereich und zur freien Landschaft Rechnung getra-
gen.

10. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Tail der stédtebaulichen Begrindung.

Er ist gegliedert in

1. Einleitung mit Kurzdarstellung des inhatts und wichtiger Ziele des Bauleitplans sowle Darstellung der in
einschitigigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umwelirelevanten Ziele und ihrer Berlck-
sichtigung

7. Bestandsaufnahme, Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswitkungen, jeweils flr die Schutzgi-

ter Boden, Wasser, Fldiche, Kliima/ Luft, Pflanzen/ Tiers, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und

SachgUter

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfGhrung der Planung

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Alternative Planungsmédglichkeiten

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigikatten und Kenntnislicken

MaBnahmen zur Uberwachung (Menitoring)

Allgemein versté&ndliche Zusammenfassung

© N~

Es wurde ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die Schutzgiter Boden, Wasser,
Pilanzen/ Tiere sowie Mensch weitgehend unproblematisch sind und die verbleibende Probieme durch
entsprechende VermeidungsmaBnahmen lésbar sind, Es wurden deshalb im Bebauungsplan (verbindliche
Bauleitplanung) zahlreiche MeBnohmen zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffes festgesetzt, Die
noch verbleibenden nachteligen Umweltauswirkungen werden durch AusgleichsmaBnahmen entspre-
chend der Berechnung und Beschreibung kompensiert,

(Quelle: Umwelthericht/ Finsterwalder Garten- und Landschaftsarchitekiur/ 09.04.2026, Anlage FAT)
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11. Berlicksichtigung berihrter Ziele, Grundsdtze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundséatze der Raumplanung wurden Grundlage des

stGdtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

Damit erreicht werden soll/ wird

- Durch die Realisierung wird dringend bendtigter Wohnraum (z.7. barrierefreier Wohnraum) for
Studenten geschaffen.

- die Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum.

- die Anbindung der Erweiterungsfldchen an bestehende bzw. bereits zuléssige Baufléchen.

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsdtze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grunordnerischen Konzepts, der Festsefzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Grinordnung. Die Untere Naturschutzbehdérde und die Fachstelle ,Wasser- und Bodenschutz,
Hochwasser" im Landratsamt Rosenheim wurden am Verfahren beteiligt.

- Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaB begrenzt.

- Okologische AusgleichsmaBnahmen werden durchgefhrt.

- In den Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan integriert.

- Eingriffe in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet erfolgen nicht.

Die Ziele und Grundsatze der Gemeinde zur Schaffung eines Studentenwohnheims sowie eines Apparte-

mentgebdudes samt Stellplatzen und Eingrinungsfléchen wurden Grundlage des Durchfihrungsvertra-

ges, des st&dtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes enfsprechend § 9

BauGB.

- Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde nach den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen
erstellt.

- Die Fldchennutzung gem. wirksamen Fléchennutzungsplan wird entsprechend Zielvorgabe ge-
andert.

12. Beriicksichtigung von réumlichen Vorbelastungen

- Uberschwemmungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, die Gebdudeentwirfe samt Freiflichen werden dergestalt
geplant, dass retentionsschadliche, bauliche Anlagen oder Geldndeverénderungen innerhalb des fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes nicht errichtet oder durchgefihrt werden.

Die geplanten Gebd&ude und Stellplatzanlagen liegen allesamt auBerhalo des festgesetzien Uber-
schwemmungsgebietes und einer HQ100 Hochwassergefahrfléche.

Allerdings sind bei auBergewdhnlichen Ereignissen Uberschwemmungen méglich. Dieser Gefahr ist bei
Realisierung des Vorhabens durch bauliche MaBnahmen vorzubeugen.

- Lé&rm
Die Untersuchung zu den einwirkenden Lérmimmissionen aus den éffentlichen Verkehrsanlagen (Stra-
Be und Schiene) kam zu dem Ergebnis, dass der im nachfolgenden Bebauungsplan anzustrebende
ORW nach dem BI.1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau” in der gemischten Baufléiche (M) Tag
und Nacht bei freier Schallausbereitung (= ohne Berlcksichtigung von Bebauung auf dem Plange-
biet) an Einzelfassaden der geplanten Bebauung Uberschritten wird. Da aktive SchallschutzmaBnah-
men (Abricken der Bebauung, Lérmschutzwdnde oder Larmschutzwdlle vor den Gebduden) aber
auch MaBnahmen wie Geschwindigkeitsbeschrankungen auf der Aiblinger StraBe nicht zielfihrend
sind, sind zum Schutz der schutzbedUrftigen Aufenthaltsréiume bauliche SchallschutzmaBnahmen, d.h.
»architektonische Selbsthilfe® in Kombination mit einer ausreichenden Schalldémmung der AuBen-
bauteile zu ergreifen. Diese sind im nachfolgenden Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)
festzusetzen.
Der fUr ein Mischgebiet (eine gemischte Baufldche) Immissionsrichtwert nach TA Lérm aus den vor-
handenen gewerblichen Nuizungen der umgebenen Bebauung kann gem. Schallschutzgutachten
eingehalten werden.
Zum Schutz der angrenzenden Bebauung vor Immissicnen aus dem Parkverkehr der geplanten Anla-
ge sollen gem. Schallschutzgutachten organisatorische MaBnahmen (z.B. Verordnung einer Schritfge-
schwindigkeit) und bauliche MaBnahmen (Verwendung schallabsorbierenden Materialien im Bereich
der Uberbauten Stellplétze) ergriffen werden.
Eine Verkehrszunchme durch die geplante Bebauung und damit eine Zunahme aus der Immissions-
belastung liegt It. Gutachten unternalb der Wahmehmbarkeitsschwelle.

(Quelle: Schallschutzgutachten/ C. Hentschel Consult/ Mdarz 2026)
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13. Anderungsbilanz

Abgang Dorfgebietsfldéche MD gem. dem UrFNP -ca.0,3012 ha
Abgang Grinflache/ begrinte FiGche gem. dem UrFNP -ca. 02158 ha
davon faktisch bereits bebaute Fidiche und
Fldchen mit vorhandenem Baurecht ca. 1.135m2
davon faktische Landwirtschaftsflache ca. 1.023 m2
Zugang Gemischte Baufldche M + ca. 4,556 ha

davon bereits bebaute Fldche
einschl. Verkehrs- und Stellplatzflachen

Zugang Grun- und Ausaleichsfléchen +ca.0,614ha
Geltungsbereich ca. ca. 5.170 ha

14. Auswirkungen

- Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsdtze der Raumplanung, des Umwelt-
schutzes und sonstiger berUhrter Planungen realisiert werden.

- Mit der Anderung des Fidchennutzungsplanes wird die planerische Voraussetzung zur Erweiterung des
Bebauungsplans , Aiblinger StraBe" in der Fassung der 12. Anderung (verbindlicher Bauleitplan) ge-
schaffen (§8 (2)1 BauGB).

- Mit dem daraus zu entwickelnden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Ansiedlung der gemeindlich gewlnschten Nutzung geschaffen.

- Mit dem daraus zu entwickelnden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Sicherung einer geplanten Geh- und Radwegeverbindung innerhalb des Planungsbereiches ge-
schaffen.

- Negative Auswirkungen auf die freie Landschaft werden durch MaBnahmen auf der Fiéiche fur
Randbegriinungen und Ausgleichsfldchen im Zuge der nachfolgenden Bebauungsplanung kompen-
siert.

- Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft missen durch den zu entwickelnden Bebauungs-
plan Ausgleichsfliichen und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Geplantes Entwicklungsziel
ist die Umwandlung einer intensiv genutzten Grinlandflache (G11}) in Extensivgrinland als seggen-
oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese (G221); die Pflanzung von Laubb&umen, GebUschen und
Hecken mit Uberwiegend heimischen, standortgerechten Arten (B112); sowie die Anlage von naturli-
chen bis naturfernen Stillgewéssem (hier: Geldndesenken) / eutrophone Stillgewdsser ($132).

- Negative Auswirkungen durch Emissionen aus Verkehr und bestehenden Gewerbebetrieben aus der
Umgebung auf die geplanten Wohngebdaude sind ggf. im Bebauungsplan zu regeln.

- Durch die Realisierung der geplanten Bebauung gem. dem nachfolgenden, vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgt ein Einwohnerzuwachs in GroBkarolinenfeld von ca. 65 weitgehenden jun-
gen Erwachsenen/ Studenten (dem gegenUber steht die bereits jetzt zuldssige Bebauung gem. 10.
Anderung des Bebauungsplanes bei einer konventioneller Wohnbebauung mit einem Einwohneran-
stieg von ca. 35-40 Personen). Die Gemeinde erhofft sich dadurch einen Zuwachs an Mitgliedern in
den érilichen Vereinen, eine gesteigerte Beteiligung im &ffentlichem Leben, einen Anstieg der Kauf-
kraft im Gemeindegebiet fir die érilichen Nahversorger sowie eine bessere Ausnuizung des Sffentli-
chen Personennahverkehrs. Eine wesentliche, zusétzliche Beanspruchung fir die gemeindlichen Ein-
richtungen (Grundschule, Kindergérten etc.) wird gegenUber der jefzt bereits zuldssigen Bebauung
(10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht gesehen.

- Waesentliche, spirbare Verkehrszuwéichse werden durch die geplante Bebauung gegenlber der jetzt
bereits zuldissigen Wohnbebauung (10. Anderung des Bebauungsplanes) nicht erwartet. Um einem
Konflikt mit der Nachbarschaft in Bezug auf etwaigen fehlenden Parkraurn méglichst vorzubeugen,
werden gem. dem nachfolgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan mehr PKW Stellplatze errich-
tet, wie dies gem. Steliplatzsatzung der Gemeinde sowie gem. GasStellV des Freistaates Bayern not-
wendig wdren.

- Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Nachbarbebauung in Bezug auf Schallemissionen
(z.B. aus Fahr- und Parkverkehr) wurden im parallel durchgefihrten Bebauungsplanverfahren in einem
Schallschutzgutachten betrachtet und entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.
Umgekehrt wurden auch die aus der Nachbarschaft einwirkenden Lérmemissionen (z.B. aus einer
gewerblichen Nutzung) auf die geplante Bebauung im Schallschutzgutachten betrachtet, um ggf.
notwendige SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan treffen zu kénnen.
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- Mit der Bekanntmachung wird die Anderung des Fldchennutzungsplanes wirksam. Gleichzeifig wird
der Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1991 fir den Anderungsbereich unwirksam und dort durch

die Darstellungen dieser Anderung ersetzt.

Kolbermoor, 28.07.2026,

Christoph Fuchs

29.07.2026

Anton Wallnér,
1. Biirgermeister
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