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01. Vorbemerkung

Nordlich des Ortskerns, am Crisausgang der Gemeinde GreBkarelinenfeld befindet sich dos Gewer-
begeblet ,Marlenberger Strale”. Dieses gliedert sich in das gréBere Gebiet dstiich der Marienberger
StraBe sowie das kleinere Geblet auf der Westseite der Marienberger StraBe. Das urspringlich hier fir
den gemeindlichen Bauhof der Gemeinde ausgewlesene Gewerbegebiet (Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Marienberger StraBe West" von 2009} wurde 2013 zur Ansiedelung eines Gewerbetrie-
bes nach SUden erweitert (Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marienberger Strabe West - 1, Erwelte-
rung'y.

Irn Bereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Marienberger StraBe West - 1. Erwelterung® {Fl.
Nr. 191/2) hat sich ein Unfernehmen der Férdertechnik angesiedelt, Seit 2022 beabsichtigt das Unter-
nehimen, sich unternehmerisch und baulich zu erweitern. Aufgrund des dringenden Platzbedarfes
der Firma hat sich der Gemeinderat GroBkarolinenfeld nach intensiver Auselnandersetzung ausge-
sprochen, das bestehende Gewerbegebiat nach Westen und SUden emeut zu erweitern, um dem
Gewerbebetrieb zusitzliche Entwicklungsfldchen bereit zu stellen. Im November 2022 erwark die
Firma hierflr die hotwendigen Fldchen sidlich und westlich seines bisherigen Betrisbsgrundstiickes
(Fl. Nr. 191/2) von der Gemeinde GroRkarclinenfeld. Zur Umsetzung der gepianten baulichen Eni-
wickling muss gleichzeitlg der bestehende Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marlenberger Strale
West - 1. Erwelterung"” gednderf und erwsitert werden. In seiner Sitzung am 23.05.2023 hat der Ge-
meinderat GroBkarolinenfeld Beschluss fir die Anderung des glltigen Bebauungsplanas , Gewerbe-
gebiet Marienberger StraBe West - 1. Erweiterung® und die Einbeziehung der zuséitzlichen Flaichen im
Westen und im SOden fUr die bauliche Entwickiung des Betriebs (= 2, Erweiterung ) gefasst, sowle den
Vorentwurf zum Bebauungspian gebiligt. Das Verfahren ist zwischenzeitlich abgeschiossen.

Unabhdingig der Férderung von konkreten Betriebsentwicklungen anséssiger Firmen méchte die
Gemeinde auch der akuten Nachfrage nach weiteren Gewerbagrundstlicken in der Gemeinde
gerecht werden.

Da seitens privater EigentUmer von Gewerbefléchen im Gemeindegebiet nur eine geringe Verkaufs-
oder Entwicklungsbereitschaft besteht, soll die Aktivierung von Fidchen fur aus dem gemeindlichen
Eigentum erfolgen.

Nachdem slch die Fléichen westlich und sUdlich des bestehenden Gewerbegebistes Marienberger
Str. West im Besitz der Gemeinde GroBkarclinenfeld befinden, Infrastruktur und ErschlieBung bereits
vorhanden ist bzw. einfach angebunden werden kann, bietet die zuséitziche Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes die Chance auf eine zeitnahe Realisierung.

Die VerfUgbarkeit von vollerschlossenen und planungsrechtlich gesicherten Gewerbefléichen fir
Betriebsverlagerungen, -vergréBerungen und -neudnsiedelungen ist sine enfscheidende Vorausset-
zung fUr eine erfolgreiche kommunale Gewerbeentwicklung, nicht nur fiir notwendige Verlagerun-
gen orfsansdssiger Untetnehmen und mogliche Neuansiedlungen, sondern auch fir Frmenneugrin-
dungen.

Pakel muss das Angebot an gewerblich nutzbaren Fitichen hinsichtiich GréBe, Nutzbarkeit, Lage,
Anbindung und Ausstattung den BedUrfnissen der Gewerbetreibenden entsprechen. Die Gemeinde
GroBkarolinenfeld hat daher hierzu ein Dafenklatt zur Gewerbeentwicklung erarbeitet, dass sie in
den vergangenen Jahren potenziellen Bewerbern zur Verfligung gestellt hat, um den tatséichlichen
Bedarf zu ermitteln, In den letzten vier Jahren seit Juli 2020 sind in der Gemeindeverwaltung Anfragen
bzw. Bewerbungen von insgesamt 31 Firmen mit einem Fl&ichenbedarf zwischen ca. 192.000 m2 und
238.000 m2 eingegangen. Durch anderweiiige Realisisrungen sowie die Berlcksichtigung von FIg-
chenbedarfen bis max. 10.000 m2 pro Bewerbung wird der redlistische und in der Gemeinde um-
sefzbore Bedarf an zusdtzlichen Gewerbeflichen nunmehr auf ca, 67.000 m2 bis 83.000 m?2 einge-
schétzt, der (zum Teill} mit einer Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes im Planungskereich
abgedeckt werden kénnte.

Zudem handelt es sich bel den verfUgbaren Fiichen Geltungshereich des kinftigen Bebauungsplans
»Gewerbegebiet Marienberger Strae West - 3. Erwelterung” um verkehrsgUnstig liegende Fldichen,
die sowohi Uber die Uberdrtliche ErschlisBung Uber die StaatstraBe $t2080 mit Anbindung on die
Westtangente Rosenheim [B15 neu) zur Autebahn BAB 8 (Minchen-Salzburg) sowie innerorts Uber
die Houptachse KarolinenstraBe/ Marienbergerstrale sehr gut erreichbar sind. Die Gemeinde geht
durch die Fertigstellung und volistéindige Verkehrsfreigabe der Westtangente Rosenheim (B15 neu)
im zweiten Haibjohr 2025 von steigenden Grundstlckspreisen im Gewerbebereich aus, auBerdem
auch von einer erhdhten Nachfrage an Gewerbeflachan,

{aus Anlage BAT Planungserfordernis/ Gemeinde GroBkarolinenfeld/ 14.08.2024)

In seiner Sitzung am ©01.08.2023 hat der Gemeinderat GroBkarolinenfeld den Aufstellungsbeschluss fOr
den Bebauungsglan ,Gewerbegehiet Marienberger StraBe West - 3, Erwelterung" fir die Erweite-
rung des bestehenden Baugebistes . Gewerbegebiet Marienberger StraBe West* unter Einbeziehung
der zustitzlichen Fi&chen im Westen und im S0den des vorhandenen Gewerbegebietes gefasst.
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Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:
- ous elner vorausschavenden und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer BerUcksichtigung der Weiterentwicklung und Zukunfissicherung der kemmunalen Ge-

werbestruktur

Der Bebauungsplan wird Im Regelverfahren nach § 2ff BauGR erstelit.
Um dem Entwicklungsgebot nach §8{2)1 BauGB nachzukammen, wird dabel der Fldichennuizungs-
plan parallel zum Bel:auungsplanverfahren gedindert.

02. Stédtebavliche Entwicklungsziele

- Erweiterung des bestehenden Gewerbegeblets durch Bereitstellung von weiteren Gewerbeflé-
chen

- Randeingrinung der Gewerbefidchen

- Schaffung eines engmaschiges Biotopvemetzungssystem entlang der bestehenden Wirtschafts-
wege im Norden und der Sonnenstrafe im Westen

- Ausglelch von Eingriffen in Natur und Landschaft durch 8kelogische AusgleichsmaBnanmen auf
internen und externen Fidchen

03. Berijhrte Ziele und Grundsétze der Raumplanung

Landesentwickiungsprogramm Bayern i. d. F. der Teilfortschreibung vom 01.06.2023
Ber landliche Raum sall so entwickelf und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigensténdi-
ger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichem und weiter entwickeln kann (LEP 2.2.5),
Neue Siedlungsfléichen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen,
(LEP 3.3).

Regionalplan 18 SUdcstoberbayem i. d. F. der Teilfortschreibung vom 20.09.2023
Auf eine gute Einbindung der Crtsréinder in die Landschaft und die Bereitstellung der dofir notwen-
digen Mindsstfitichen scll geachtet werden (RP18 Bl 2.1),
Die Wirtschaftskraft der Region SUdostoberbayern soll nachhaltig entwickelt, ausgebaut und gestérkt
werden. {...) Die Mafinghmen zur Verbesserung der regfonalen Wirtschaftsstruktur sollen ausgewo-
gene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen (RP18 BY 1).
Ire allen Tellr&umen der Region soll das Arbeitsplatzangebort erweitert werden. Das gilt insbesondere
auch fUr Frauen, Teilzeltarbeftskrafte, Jugendliche und Auslinder {RP18 BY 4),

04. Beriihrte Ziele und Grundséitze des Umweltschulzes

Baugesetzbuch i. d. ged. Fussung v. 20.12.2023
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Yeringerung
der zuséitzlichen Inanspruchnahme von Fidichen fir bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbescndere durch Wiedemutzbarmachung von Fléichen, Nachverdich-
turg und andere Mainahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen (§1a(2)1 BauGB).

BNatSchGi. d. ged. Fassung v. 03.07.2024
Die fUr die &rfliche Ebene konkretisierten Ziele, Erforderisse und MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden {...) fUr Telle eines Gemeindegebiets in Grinordnungspléinen darge-
stellt (§11(1]1 BNatSchG).
Wenn mit der Bauieitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dermn Leltfa-

- den fir die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang &kologische Aus-

gleichsmaBnahmen durchzuflhren sind (sinngemaB §18(1) BNatSchG),

BayNatSchG i, d. ged. Fassung v. 04.06.2024
GrUnordnungsplane sind von der Gemeinde qufzustellen, sobald und soweit dies aus Grinden des
Naturschufzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kénnen dabei auf Teile des Bebauungs-
plans beschréinkt werden. [Art. 4{2)2 BayNatSchG).
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05. Berihrte gemeindliche Planungen

Fliichennurzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld mit integriertem Landschaftsplan/ Orts-
planungsstelle fir Oberbayern/ 1991 in der gednderten Fassung der 30.04,2013.
Im wirksamen Fl&chennutzungsplan aus dem Jahre 1991 (begonnen 1979, im planungsrelevanten
Teil zuletzt ge&nderf 2013) ist das Plangebiet/ Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet: Landwirtschaoftsfliche

Umfeld:;

im SUden Landwirtschaftsfiéche, weiter stdiich allgemeines Wohngebist WA,

im Westen Landwirtschaftsfliche, welter westlich Derfgebist MD,

im Norden Gewerbegebiet GE mif Grinzonen am Nordrand [(Gebietseingrinung),

im Osten direkt angrenzend, Gewerbegebiet GE,

im Osten, tstlich der Marienberger StraBe, Gewerbegeblst GE mit Grinzonen an den Réndsm (Ge-
bietseingrinung). Wetter &stlich, bereits auf dem Gemeindegebiet von Schechen, Gewerbegebiet

nLochberg".

Im Erlduterungsbericht zum [Ur-}Fiichennutzungsplan wurde das damals geplante Gewerbegebiet
~Gewerbegebiet Marlenberger StraBe' begrindet mit der groBen Entfernung zu den Wohngebieten
{geringe Immissionsprobleme) und der [damals zukUnftigen, jetzt in der Ferfigsielung begriffenen)
gUnstigen Verkehrsanbindung {St 2080- Westumfahrung Rosenheim mit Anschluss an die Autobahn
A8 Minchen-Sulzburg und an die jetzige BundesstraBe B15 Rosenheim- Landshut). Eine weltere Be-
bauung soll in mehreren Ausbaustufen, je nach Bedarf, vorgenommen werden (S, 27, 27q).

Landschaftsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Crisplanungsstelle fir Oberbayern/ Fach-
tell Landschoft/ Landschaftsarchitekturbire Schek, Sachbearbeitung R, Hoidacher/ 1994
Im Landschaftsplan von 1994 sind die Fleichen im und um den Planungsbereich, westlich der Marien-
berger StraBe mit dem Symbol ,EY - , Erhclungsfunktion stérken® markiert. Zudem sind die bestehen-
den Wirtschaftswege nérdlich des Planungsbersiches sowie die Sonnenstrae im Westen mit der
Fl&chen-markierung ,,Vorschlag for engmaschiges Biotopvernetzungssystem markiert",

04. Bestehende Fliichennufzung

- Pianflache
Landwirtschaftlich genutzt {Ackerland), Intensivnutzung, ca. 3,5 ha

- Lage der Planfléiche im Ort

Rie Planfléche liegt am nérdlichen Ortsausgang von GroBkarolinenfeld an der Marienberger StraBie,
in unmiftelbarer Nahe zur Staatsstrae 2080, die wisderum an die neu ausgebaute BundesstraBe B15
neu mit seiner Orisumfahrung Rosenheim angeschlossen ist,

Am westlichen Rand des Plangebiets verlduft eln viel genutzter Geh- und Radweg [Sennenstrale),
Biotope sind im nédheren Umgriff zum Planungsgebist nicht vorhanden,

Altlasten werden nicht erwartet.

Bodendenkmdéler werden nicht erwartet,

Gemd&B dem Infermationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete des bayerischen Landes-
amtes fir Umwelf llegt das Baugeldinde weder bei einem 100-48hrigen Hochwasser HR109 noch bel
einem exiremen Hochwasserereignis HQ@-extrem im Uberflutungsioereich eines Gewdssers. Allerdings
liegt die Planfiiche in einem wassersensiblen Bereich.

- Bebauungim Umfeld der Planflche

im Norden Gewerbebebauung (gemeindlicher Bauhof, gemeindliche {Aushub-jLagerfidichen),

im Osten direkt angrenzend, Gewerbehalle fir Férdertechnik, Erweiterung geplant,

im Osten, dstlich der Marienberger StraBe, Gewerbebebauung tellweise mit Grinzonen an den Rén-
dern (Gebiefseingrinung). Weiter &stlich, bereits auf dem Gemeindegebiet von Schechen, Gewer-
bebebauung (Lochberg).

Im S0den Landwirtschaftsfliéiche, weiter siidlich Wohnbebauung,

im Westen Landwirtschaftsfiiche, weiter westlich Wohnbebauung.

Die bestehende Bebauung im Umfeld wurde auf den Boufléichen gem. Fdchennutzungsplan recli-
siert.

Die geplante Bebauung (Frweiterung des besfehenden Gewerbegebietes) bedingt eine Anderung
des Fliéchennutzungsplanes.
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- Landschaftsplan

Purch die ab 2008 erfolgte Anlagerung von Gewerbefléichen (Bauhof; Anlagenbaubetrieb/ Férder
technik) westlich der Marienberger Straie hat der Entwicklungsgedanke , Erholungsfunktion stérken®
aus dem Landschaftsplan [1994) im und um den Planungsbereich weitgehend an Bedeutung verle-
ren. Einzig die Flachen der angrenzenden Wirtschaftswege im Norden sowie der Sonnenstrale im
Westen werden infensiv fUr Spaziergdnge und Hunde-Spaziergéinge sowie den Fohrradverkehr ge-
nutzk,

- Bewiligungsfeld ,inzenham-West Erwelterung®

Der Geltungsbersich der Fléichennutzungsplanénderung befindet innerhaib des bergrechtliichen
Bewiligungsfeld ,inzenham-West Erweiterung” der NAFTA Speicher GmbH & Ca. KG. Hierbei handelt
gs sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung gem. § 8 Bundasberggesatz,

Anlagen der NAFTA Speicher GmbH sind nicht betroffen.

07. Geplante Fldchennutzung - Darstellungen

- Anderung der Nutzungsdarstellung , Landwirtschaftsfiéiche” in ,, Gewerbefléiche®
- Anderung der Nutzungsdarsteliung ,Landwirtschaftsfiiche* in ,,Sonstige Grinfléiche, Ortsrand-
begrinung*

08. Geplante Fliichennutzung - Begriindungen

- Geltungsbereich und Darstellung als ,Gewerbegebiet” nach stéidtebaulichem Ziel,

- Fdche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und Entwicklung von Natur und Landschaft, hier
Gebietseingrinung/ Ausgleichsfléiche / engmaschiges Biotopverbundsystems gem. stédtebauli-
chem Ziel und Landschaftsplan {1994).

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Beden wurde die erforderiiche Ausgleichs-
fiiche zugleich zur Gebietseingrinung genutzt.

09. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/ Anderung des Fldchennutzungsplanas
wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan entsprechend dem dortigen Planinhalt
und Detdilierungsgrad ein Umweltbericht erstellt.

Da auf der Ebene der vorbersitenden Planung {Fltichenhutzungsplan) keine zusdtzlichen oder ande-
ren erheblichen Umweltauswirkungen als cuf der Ebene der verbindlichen Planung {Bebauungsplan)
ermittelt werden k&nnen, wurde cuf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Fléichen-
nutzungsplans verzichtet (vgl. § 2 (4) 5 BauGBa).

10. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Im Zuge der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wird der Ausgleichsbedarf fir die neu ausgewie-
sene Baufldche nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen/ Neuaufla-
ge 2021) ermittelt, die Ausgleichsfléichen nachgewiesen und die erforderlichen Ausgleichsmainah-
men festgesetzi. Ausgleichsermittlung und Ausgleichsnachweils sind im Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan dargestellt,

11. Fldchenbilanz

Landwirtschaftsfléche [Abgong) ca, -3,5ha -100 %
Gewerbefldche (Zugang) ca. + 3,1 ha +89%
Cebletseingrinung/ Ausgleichsfiiche cg.+ 0.4 ha +11%
Geltungsbereich ca. 3.5ha 100 %
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12. Auswirkungen

- Mit der Anderung des Fldchennuizungsplanes (vorbereitender Baulsitplan) wird die planerische

Voraussetzung fir Bebauungsplan ,Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Marien-
berger StraBe West - 3. Erweiterung" (verbindlicher Bauleitplan) geschaffen (§8 (2)1 BauGB})).

- Mit der Planung kdnnen die beschriebenen Ziele und Grundsétze der Raumplanung, des Um-

weltschutzes und sonstiger berUhrter Planungen realisiert werden.

- Zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft nach der naturschutzrechtlichen Eingriffs-

regelung missen AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt bzw. das Okokonto der Gemeinde GroB-
karolinenfeld belastet werden.

Kolbermoor, 11.12.2024 Ausgetertigt laut Beschluss des
Gemeinderats vom 26.11.2024

;‘\Burgermelster

’EJI‘\

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
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Anlagenverzeichnis

keine Anlagen

Quellenverzeichnis

Ortsentwicklungskonzept mit Fachgutachien (Ortsplanungsstelle f0r Oberbayern (Landschaft: Pla-
nungsbiro Eperhard Schek, Rosenheim/ Verkehr: Biro Prof. Lang, Burghard, Keller, MOnchen/ Stad-
tekau; Dipl. Ing. Arch. Jérg Franke, MUnchen)/ 1994.

Fl&chennutzungsplan der Gemeinde GroBkarolinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayerm/ 1991
Fiichennutzungsplan der Gemeinde GroBkarclinenfeld, gedndert (1. Erweiterung}/ Fuchs Architek-
ten/ 2013 .

Fidchennutzungsplan der Gemsinde GroBkarolinenfeld, gedindert (2, Erweiterung}/ Fuchs Architek-
ten/ 2023

Landschaoffsplar der Gemeinde GroBkarclinenfeld/ Ortsplanungsstelle fir Oberbayem/ Fachteil
Landschafi/ LandschaftsarchitekturbUro Schek, Sachbearbeitung R, Haidacher/ 1994

Bebauungsplan , Gewerbegeblet Marienberger StraBe®/ Huber Planungs- GmbH/ 2000
Bebauungsplon ,Gewerbegebist Marienberger StraBe West"/ Architekturblro Fuchs/ 2009
Bebauungsplan ,Gewerbegeblet Marienberger Strale West - 1. Erweiterung"/ Fuchs Architekten/
2013

Bebauungsplan ,Anderung und Erweiterung des Gewerbegebistes Marienberger StraBe West - 1.
Erweiterung/ Fuchs Architekten/ 2024

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt f0r Digitalisierung, Breitband und Vermessung/
UTM 32 aus GI8 exportiert am 30.03.2023

digitale Héhenpldne - Auszug/ Bayerisches Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
/ erhaiten 11.04.2023

Spartenplan Wasser/ Schmutzwasser/ Regenwasser/ Gem. GroBkarolinenfeld/ erhalten 30.03.2023
eigene Bestandsaufrnahmen/ 2023

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatias- Umwelt/ Intfermetaloruf am 06.04.2023
Naturschutzgebiete/ Bayernatias- Umwelt/ Internetabruf am 06.04.2023
Biotopkartierung/ Bayernatias- Umwelt/ Infernetabruf am 06.04.2023
Hochwassergefahrflichen/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 06.04,.2023
Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Infernetalboruf am 06.04.2023
Denkmdler/ Bayernatlas- Denkmalatias / Internetabruf am 06,04.2023

Bayermatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und

Heimat/ Internstabruf am 04.04.2023
Luftbild/ Google Earth/ Intermetabruf am 06.04.2023
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