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Die Gemeinde Brannenburg erldsst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen diese
Bebauungsplandnderung als Satzung:
- §§1, 1aund 2, sowie §§ 8, 9, 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
- Art, 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
- Art, 23 der Gemeindeordnung for den Freistaat Bayern (GO),
- §§ 9 und 11 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-
naturschutzgesetz BNat5chG),
- Art. 4 des Gesetzes (ber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).
Die Bebauungsplananderung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch 13
Planzeichen und durch Text, den Hinweisen, Kennzeichnungen und nachrichtlichen Uber- :
nahmen durch Planzeichen und durch Text sowie der Begriindung zu der Bebauungsplan-
@nderung.
Die Bebauungsplananderung ersetzt fir inren Geltungsbereich den Planteil des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 35 "Zwischen Rosenheimer StraBe, BahnhofstraBe und
Bahnlinie". Die Festsetzungen durch Planzeichen beschranken sich auf die in dieser
Bebauungsplandnderung verwendetan Planzeichen.
Diese Bebauungsplanidnderung beinhaltet lediglich die planungsrelevanten Festsetzungen
durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans einschlieBlich bisheriger Anderungen auch fir diese 1. Anderung.
Die Ziffernfolge der Festsetzungen ist analog des rechtskraftigen Urplans aufgebaut.
Erganzende Festsetzungen bzw. Anderungen wurden eingefigt.
2.0
A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
2.1
1. Grenze des riumlichen Geltungsbereichs
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 35 "Zwischen Rosenheimer Strale,
BahnhofstraBe und Bahnlinie" 25
2. Art der baulichen Nutzung '
2.1 @ Mischgebiet
2.3 »—e—e—« Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen Nutzung
Die Abgrenzung gemaB nebenstehendem Planzeichen bezieht
sich ausschlieBlich auf die zul&ssige Art der Mutzung.
2.4 Einschrinkungen 1.V.m. & 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO filr Geb&udeteile bzw. Geschoss-
ebenen 5.4
In Gebiuden mit nebenstehendem Planzeichen Ist i.V.m. '
§ 1 Abs, 7 BauNVO die Wohnnutzung im ErdgeschoB EG
ausgeschlossen.
2.5 @ Gewerbegebiet
3. MaB der baulichen Nutzung 4.0
il WH7.00 Zulassige Wandhhe WH [m] gem. § 1B BauNVO als HochstmaB,
z, B. 7,00 m.
4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen
Anlagen 4.1
4.1 A Auf Uberbaubaren Flachen mit nebenstehendem Planzeichen
sind i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzelh&user zuldssig.
4.2 |r 1| Baugrenze gem, § 23 Abs. 3 BauNVO
4.3 +—b Vorgeschriebene Firstrichtung baulicher Anlagen.
5. Flichen fiir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr
4.2
5.1 Nebenanlagen und sonstige Anlagen
5.1.1 Private Hausvorzone
AUF privaten Flachen zwischen straBenseitiger Bauflucht und 4.3
StraBenbegrenzungslinie gemal nebenstehendem
Planzeichen sind bauliche Anlagen und Einfriedung unzuldssig.
Stellplatzen sind zulassig.
6. Verkehrsflachen
6.3 Private Verkehrsfldche, Zweckbestimmung: ErschlieBung

Flichen mit gemeinsamen Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit

Festsetzungen zur Griiordnung

Bestehende Laubbiume, zu erhalten
. Baume 1, - 3. Ordnung, z.B.
Ap  Acer platanoides - Spitz-Aharn
Fe Fraxinus excelsior - Esche
Qr  Quercus robur - Stiel-Eiche
Laub- / Obstgehdlze, zu pflanzen
Mindestqualitat von Laubbdumen: H 3 xv STU 20 - 25
Von der festgesetzten Lage kann abgewichen werden,

HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACH-
RICHTL., UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

T Bestehende Baubestand

Grundstiicksgrenze e
Offentliche Verkehrs-
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schwemmungsgebiet
Kirchbach Kennzsichnung
Datum der Verordnung
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Zulassig sind gem&B § 6 Abs. 2 BauNvo

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergunogsgewerbes,

4., sonstige Gewergebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNvO folgende Mutzungen des
§ 6 Abs. 2 BauNVO:

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnigungsstatten.

Die Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO werden i,V.m § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNvO

Zuldssig sind gem&B § 8 Abs, 2 BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,

2. Geschifts- , Blro- und Verwaltungsgeb&ude,

Nicht zuldssig sind in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen des
§ 8 Abs. 2 BauNvO:

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen gemaB § B Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Zuldssige Grundflache GRZ

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) geméah § 19 Abs, 1 BauNVO wird fiir das
Planungsgebiet wie folgt festgetzt:

Mischgebiet MI: GRZ 0,6

Gewerbegebiet GE: GRZ 0,8

Zulassige Wandhihe
Die zuldssige Wandhthe [m] gemaB § 1B BauNVO wird planteilbezogen fest-
gesetzt.

Fur Satteldécher gilt: Skizze (Beispiel):
Die maximal zuldssige Wandhohe WH wird gemessen -
von Oberkante FertigfuBboden ErdgeschaB OK.FFB.EG 1 2
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK.EFB

der Oberkante OK Dachhaut. LIt

Hohenlage der Gebdude

Die Oberkante ErdgeschossfuBboden OK.FFB.EG darf max, 0,40 m uber dem
Fahrbahnrand der nichstgelegenen Verkehrsflache (6ffentliche ErschlieBungs-
straBe) liegen. Bezugspunkt ist der Fahrbahnrand in Gebdudeachse.
Ausnahmen, z. B, aus Grinden des unregelmidBigen Geléndeverlaufs oder
Altbestand kénnen zugelassen werden.

Fldchen fiir Nebenanlagen und Fldchen fiir den ruhenden Verkehr:
Garagen, Carports, Stellplatze sowie Zufahrten

Es gilt die Satzung (ber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen-
und Stellplatzsatzung) der Gemeinde Brannenburg.

Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den
nicht Gberbaubaren, privaten Grundstiicksflichen allgemein zuldssig, ausge-
nommen sind die, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen der privaten
Hausvorzone.

Anlagen zur Gartengestaltung und Bewirtschaftung, z.B. Pergolen, Lauben,
Gewachshauser, Gerateschuppen, etc. sowie Anlagen zur Kleintierhaltung sind
innerhalb der Gartenflachen zuldssig. Die GréBe der Anlagen ist auf 8,0 m?
Grundflache begrenzt.

Flichen Fir Anlagen flir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports
Garagen oder Carports sind nur auf den mit Planzeichen gekennzeichneten
Flachen und innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Fléchen flir Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Stellplitze sowie Zufshrten
Kfz- Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken allgemein zugelassen,

Befestigte private Verkehrsflachen sind auf das Notwendigste zu beschranken und
versickerungsféhig zu halten. Die Befestigung von Stellplétzen und Zufahrten mit
bituminésen Decken ist allgemein unzuldssig. Statt dessen sind Pflasterbeldge aus
Natur- oder Betonstein, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder
shnliche wasserdurchldssige, bevorzugt begriinende Belage zu verwenden.

5.0 Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes BImSchG

51 Passive SchallschutzmaBnahmen im Mischgebiet
Im Rahmen des Neu- oder Umbaus des Gebéudes auf Flur-Nr. 173/86 st fir zum
Schlafen nutzbare Aufenthaltsriume zum Schutz vor Verkehrslarm allgemein der
Einbau einer schalldémmenden Liftungseinrichtung vorzusehen.
Ausnahmen sind moglich, wenn durch vergesetzte, geschlossene Schallschutz-
konstruktionen, Wintergérten, verglaste Vorbauten, Pralischeiben oder gleich-
artige Konstruktionen gewdhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern dauerhaft ein
Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts eingehalten wird.

6. Festsetzungen zur Griinordnung

6.1 Privaten Griin- und Freifléachen
Nicht Uberbaute, private Grundsticksflachen sind allgemein zu begriinen und mit
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

6.2 Bindungen fiir die Erhaltung von BSumen
Bestehende durch Planzeichen festgesetzte Solitdrbaume sind zu erhalten und zu
pflegen. Sie diirfen, vor allem wihrend der Bauzeit, nicht beschadigt und nicht
entfernt werden. Im gesamten Wurzelbereich der Kronentraufe zzgl. 1,50 m
ddrfen keine Abgrabungen und keine Aufschiittungen vorgenommen werden bzw.
sind, insbesondere bei Gefdhrdungen wahrend der Bauzeit, gemaB DIN 18920:
2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen", Ausgabe Juli 2014,
entsprechende entsprechende Sicherungs- und SchutzmaBnahmen zu veranlassen.
Es gelten zudem die Richtlinien fur die Anlage von StraBen - Teil: Landschafts-
pflege, Abschnitt 4: "Schutz von B&umen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaBnahmen" (RAS-LP 4), Ausgabe 1999 der Forschungsgesellschaft fur
StraBen- und Verkehrswesen FGSV.
Bestehende Laub- und Obstbdume sind zu pflegen und bei Ausfall in gleicher Zahl
durch heimische Laub- bzw. Obstbdume zu ersetzen, Von den bestehenden
Standorten kann abgewichen werden,

D HINWEISE DURCH TEXT

Auf die textlichen Hinwelse des Bebauungsplans Nr. 35 "Zwischen Rosenheimer Strale,
BahnhofstraBe und Bahnlinie" wird verwiesen.

Erneuerbare Energlen

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien stérker genutzt werden. Die Installation von
Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen wird in diesem Zusammenhang empfohlen. Auf
Art. 44a BayBO wird verwiesen. Des Weiteren wird die Nutzung von Prozess- und Ab-
warme empfohlen.

Im Sinne eines Umbaus der Energieversargung hin zu erneuerbaren Energien wird
zudem eine fachgerachte Nutzung der Erdwérme (oberfldchennahe Geothermie ) als
ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Eine grundsatzliche Standorteignung

fiir Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwdrmepumpen kann dber den
Energie-Atlas Bayern abgeschétzt werden. Weitere Informationen zur Gewinnung und
Nutzung von erneuerbaren Energien kénnen dem Online-Angebot der bayerischen Staats-
regierung zur Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare
Energien entnommen werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

Uberbaubare Grundstiicksfliche / GRundflschenzahl GRZ / Grundflache GR

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der iberbaubaren Grundstlcksflache fir die
bauliche Hauptanlage dar, auf § 23 Abs, 3 Satz 2 BauNVO wird verwiesen.

Die, aus der zulissigen Grundflidchenzahl GRZ resultierende Grundfliche GR stellt ein
SummenmaB Fir die Grundflichen aller baulichen Anlagen dar, die gemnaB § 19 Abs. 4
BauNVO auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Die zuldssige GR darf entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen
der in § 19 Abs, 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u. a. Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten) um bis zu 50 v. H. liberschritten werden, hochstens jedoch bis zu
einer GRZ von 0,8. Die Einhaltung der festgesetzten Obergrenzen ist mit dem Bauantrag
nachzuwelisen.

Soweit die zuldssige GRZ / GR ein gréBeres Mal vorgibt als die Baugrenze, dient dies
lediglich der Kempensation der tibrigen auf die GR anzurechnenden, nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Grundflachen baulicher Anlagen.

Sofern die Baugrenze ein groBeres Mal vorgibt als die zuldssige GRZ / GR dient dies

dem Planungsspielraum bzgl. der Lage des geplanten Gebaudes.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der angeordneten Abstandsflachen die Bau-
grenzen bzw. die héchstzuldssigen Grundflachen unter Berdcksichtigung der Wand- und
Firsthdhe unter Umstdnden nicht vall ausgeschopft werden kinnen.

Bei der Uberplanung der Grundstiicke besteht die Méglichkeit die jeweils rahmensetzenden
Elemente zu variieren. Das Vorhaben muss innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
liegen und die erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten, Allerdings muss insbe-
sondere die Grundflache bzw, die zuldssige Wandhdhe, jeweils angegeben als Hochstmab,
nicht voll ausgeschopft werden.

Berechnung der erforderlichen Abstandsflachentiefen

Fiir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
(iber den Bauantrag giiltige Satzung der Gemeinde Brannenburg (iber abweichende MaBe
der Abstandsfléchentiefe bzw, die BayBO fiir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung Gber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde
Brannenburg besteht.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Ausfihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).
Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLFD oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen,

Uberschwemmungsgebiet "Kirchbach"

Bauliche Anlagen im Bereich des gesicherten Uberschwemmungsgebiets "Kirchbach”
unterliegen der Genehmigungspflicht nach § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz WHG.
Der Antrag ist beim Landratsamt Rosenheim (Sachgebiet Ill/1 - Wasserrecht) zu stellen.
Vor Erteilung der wasserrechtlichen Anlagengenehmigung darf mit der Durchfiihrung von
BaumaBnahmen nicht begonnen werden.

Schallschutz

Fir das Planungsgebiet wurde im Dezember 2023 eine schalltechnische Untersuchung das
durch Biiro Miiller-BBM Industry Solutions GmbH, 82152 Planegg erstelit. Die Unter-
suchung bildet die Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen. Die schalltechnische
Untersuchung kann im Bauamt der Gemeinde Brannenburg zu den ortsiiblichen Offnungs-
zaiten eingesehen werden,

FUr das Gewerbegebiet gilt demnach:

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass unter Beriicksich-
tigung der geplanten Betriebsablaufe in der schutzbedurftigen Nachbarschaft die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts um mindestens & dB unterschritten
werden (Irrelevanzkriterium),

Fur das Mischgebiet gilt demnach:
Fur alle Fassaden ist ein Schallschutznachweis gegen AuBenldrm nach MaBgabe der DIN
4109-1:2018 zu flhren.

Technische Infrastruktur
Es gilt die Wasserbezugsordnung des Wasserbeschaffungsverbandes WBY Degerndorf/Inn.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke
nimmt, kénnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, im Bavamt der Gemeinde
Brannenburg zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen werden,

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand November 2023;
Daten des Bayer. Landesamts fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung (LDBY)
www.ldbv bayern.de; Quelle: Geobasisdaten @ Bay. Vermessungsverwaltung; Die Darstel-
lung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet. Dieser Bebauungsplan wurde
Giber CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung wird keine Gewahr Ubernommen,

VERFAHRENSVERMERKE

1.  Der Gemeinderat der Gemeinde Brannenburg hat In der Sitzung vom
10.10.2023 gemaB § 2 Abs, 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 35 "Zwischen Rosenheimer StraPe, BahnhofstraBe und Bahnlinie " beschlossen.

Die Aufstellung der Bebauungsplandnderung wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
22,01.2024  ortsiiblich bekanntgemacht und im Internet veradffentlicht.

2, Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom _Dez. 2023
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 8ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _30.01.2024 bis _29.02.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom _Dezember 2023
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.01.2024  bis _29.02.2024 im Internet veroffentlicht. Zusatzlich erfoigte
aine dffentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.

4, Die Gemeinde Brannenburg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
12.03.2024 _ die Bebauungsplandnderung gemafk § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom _Dezember 2023 einschl. redaktioneller Anpassungen  als Satz-
ung beschlossen.

Gemeinde Brannenburg, den®

- Siegel -

(Erster BOrgermeistar)

20.63 40 Y

5. Ausgefertigt,

Gemeinde Brannenburg, den

- Siegel -

(Erster Bdrgermeister)

&, Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplananderung wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplandnderung ist damit in Kraft getreten,
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen,

b 402y

Gemeinde Brannenburg, den

Matthias Jokisch
(Erster Biirgermeistar)

- Siegel =
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