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Die Gemeinde Brannenburg erldsst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen diesen

Bebauungsplan als Satzung:

- 8§81, laund 2, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO),

- 8§89 und 11 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundes-
naturschutzgesetz BNatSchG),

- Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG).

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch Planzeichen
und durch Text, den Hinweisen, Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen durch
Planzeichen und durch Text sowie der Begriindung zum Bebauungsplan.

A  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

& Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

N . - Nr. 43 "Thann"
2. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
3. MaB der baulichen Nutzung

WH 6,50 Wandhoéhe [m] als HéchstmaB, z.B. 6,50 m

OK.FFB.EG Hoéhenbezug fir OK.FFB.EG [m . NHN], als H6chstmaB,

520,50 z.B. 520,50 m {i. NHN
4, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen
D Baugrenze gem. § 23 BauNVO
lT/B |  Baugrenze, ausschlieBlich fiir Terrassen und Balkone
Li—— — -

“—> Vorgeschriebene Firstrichtung

5. Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

| | Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und von Flachen fir
——————— Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Flachen fir Anlagen fir den ruhenden Verkehr:
Garagen und Carports

6. Private Verkehrsflachen, Flachen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

Private Verkehrsflache
Zweckbestimmung: ErschlieBung

\ 4 Vorgeschriebene Zufahrt

7. Festsetzungen zur Griinordnung

Private Griinflache
Zweckbestimmung: Obstwiese

‘ Laub- / Obstbaum Bestand, zu erhalten, Lage angenahert

Zusammenhangende Baumgruppe,
* Gewasserbegleitgehdlz, zu erhalten,

Lage angenahert

Standort- und klimagerechter Laub- / Obstbaum, zu pflanzen
Mindestqualitat: H 3xv mB STU 12-14 cm

B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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nicht eingemessen
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KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTL.
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Baum Bestand,
Lage angenahert
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Planungsgebiet wird entsprechend Planeintrag als Allgemeines Wohngebiet gemaB §
4 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise kénnen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zugelassen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO:

4, Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) wird fiir das Pla-
nungsgebiet mit GRZ 0,35 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen GR sind fir die Hinterliegergrundstticke gemaB § 19 Abs.
3 Satz 2 BauGB die einzelnen Grundstiicksflachen bis zur privaten AnliegererschlieBung
mafBgebend. Die Flachen von privaten ErschlieBungsstraBen sind fir die Berechnung der
maximal zuldssigen GR ohne Belang.

Die rechnerisch zulassige Grundflache GR darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (z. B. Garagen, Stell-
platze, Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO u. a.) bis zu einer Grundflachen-
zahl GRZ von hochstens 0,65 Uberschritten werden.

Wandhdéhe
Die zulassige Wandhohe [m] (vgl. § 18 BauNVO) wird ge-
messen von der Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB

Skizze (Beispiel):

OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBen- e

. T
wand mit OK Dachhaut. OK.FFB.EG =
Die maximal zuldssige Wandhdhe wird planteilbezogen
festgesetzt. _—

Hoéhenlage von Gebaduden

Die Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB3 OK. FFB. EG wird entsprechend Planeintrag mit
Angabe in m . NHN als HéchstmaB festgelegt. Von diesem MaB darf nach oben um bis
zu 0,25 m abgewichen werden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fir das Planungsgebiet wird die offene Bauweise (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
(vgl. § 23 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen
u. Carports, Stellplitze

Flachen fiir Nebenanlagen und fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports

Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO ab einer
GroBe von 10 m2 Grundflache sowie von Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen,
Carports ist ausschlieBlich auf den entsprechend Planzeichen festgelegten Flachen und in-
nerhalb der Baugrenze zulassig. Abweichungen im Bestand werden toleriert.

Innerhalb der entsprechend Planzeichen festgesetzten privaten Griinflaiche mit der Zweck-
bestimmung: Obstwiese ist die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO allgemein unzulassig.

Abstand zu vorhandenen Grundstiicksgrenzen Skizze (Beispiel):
Bei einseitiger Grenzbebauung von Nebenanlagen und von

o
Garagen, Carports sowie deren Nebenraumen an der )
Grundstiicksgrenze ist zur Beibehaltung landschaftstypi- (_,]'é ’Q
scher Dachliberstande ein Abstand von mind. 0,40 m von /Q‘
der Grundstlicksgrenze einzuhalten. /C\‘,Z’

/<

@
Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellplétze /(_,’;

Die Errichtung privater Stellplatze ist auf den lberbaubaren und nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Rahmen der Regelungen der gemeindlichen Stellplatz- und Gara-
gensatzung allgemein zulassig, ausgenommen der entsprechend Planzeichen festgesetz-
ten privaten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung: Obstwiese.

Eine Einfriedung von Stellplatzen zum StraBenraum hin ist nicht zuldssig.

Gestalterische Festsetzungen gem. Art. 81 BayBO

Baukdrper

Die Baukoérper sind entsprechend den orts- und landschaftstypischen Hausformen weiter-
zuentwickeln. Hauptgebaude sind im Grundriss als betontes Rechteck auszubilden. Das
Verhaltnis von Traufseite zu Giebelbreite muss mindestens 1,2 : 1 betragen.

Stellung der Gebdude

Bei Satteldachern ist der First parallel zur Traufseite der Gebaude mittig zu legen. Von der
entsprechend Planzeichen festgesetzten Firstrichtung kann um bis zu 10 Grad beiderseits
abgewichen werden.

Garagen und Carports mit Firstrichtung parallel zum Hauptgebdude sind in gleicher Dach-
form und Dachneigung wie das Hauptgebaude zu erstellen.

Dachform

Fir die Gebdude sind nur gleichschenkelige Sattelddcher mit mittigem First und einer
Dachneigung von 12 - 26° zugelassen. Fir Garagen und Uberdachte Stellplatze ist auch
ein begriintes Flachdach zugelassen.

Flr untergeordnete Anbauten, z. B. Wintergarten, Trep-
penhaus 0.d. sind Pultdacher zuldssig. Sie mussen sich
stets der Traufe des Haupthauses unterordnen.
2-geschossige Anbauten sind nur traufseitig zugelassen
und mussen deutlich unterhalb der Traufe enden.

Skizze (Beispiel):

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Gebdude mit Satteldach sind mit roten bis rotbraunen oder
anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen oder optisch vergleichbaren Mate-
rialien auszufiihren.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Fir untergeordnete
Bauteile sind auch andere Dacheindeckungen, z. B. aus Glas oder Metall zuldssig.

Abweichungen sind bei Installation von Solaranlagen zulassig.
Giebel, Dachaufbauten, -einschnitte

Dacheinschnitte (Ziff. 1 der Skizze "Bezeichnungen am
Dach") sind unzulassig. Zwerch- und Quergiebel (Ziff. 2 und

Skizze (Beispiel):

3 der Skizze "Bezeichnungen am Dach"), sind je Gebaude '
einseitig zugelassen. Die zulassige Giebelbreite ist, als Ein- / ‘
zelobjekt oder in Summe, auf maximal 1/3 der Gebaude- ‘ 1
lange (Traufseite) ohne Beriicksichtigung des Dachtiber- Ig

standes begrenzt. Die Dachneigung des Giebels darf um bis
zu 5 Grad von der Dachneigung des Hauptgebaudes ab-
weichen. Der First muss deutlich, mind. 0,50 m lotrecht,
unter der Hauptfirstlinie angeordnet sein. Eine Uberschrei-
tung der festgesetzten hdchstzuldassigen Wandhéhe durch
Zwerch- und Quergiebel ist bis zu max. 2,0 m zulassig.

Bezeichnungen am Dach
1 Dacheinschnitt

Lukarne / Standgaube
3 Quergiebel (Risalit)

2 Zwerchgiebel / -haus /

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

8.1.

8.2.

8.3.

Dachiibersténde

Alle Gebaude miussen Dachiiberstande aufweisen. Dabei sind folgende MindestmaBe ein-
zuhalten: Giebel- / Traufseite 0,80 m. Fir Garagen / Carports und sonstige Nebengebdude
sind geringere Dachlberstéande zugelassen, mindestens jedoch 0,40 m.

Bei Flachdachern ist kein Dachiiberstand erforderlich.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bei Satteldachemn bilindig in und an (d.h. bis max.
20 cm parallel Gber) der Dachflache zu installieren. Eine Aufstdnderung der Anlagen ist
nicht zulassig.

Bei Flachdachem sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auch aufgestéandert bis
zu einem festen Neigungswinkel von bis zu 20° zuldssig. Aufgestdanderte Anlagen auf
Flachdachern sind mind. 0,5 m vom Rand des Daches zurlickzusetzen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle oder spie-
gelnde Farben bzw. Oberflachen sind unzulassig. Fir kleinere Fassaden- oder Bauteile sind
auch stark abgetdnte Farben zuldssig.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen darf max. 1,20 m (ber Stra-
Benoberkante bzw. Gelédnde betragen. Eine Bodenfreiheit von 15 cm fiir Kleintiere ist all-
gemein einzuhalten. Sockelmauemn sind unzulassig.

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als Holzzdune zuldssig und sind an
offentlichen Verkehrsflachen ohne Gehsteig mind. 1,0 m von der StraBenkante zurlickzu-
setzen.

Die Errichtung von Mauermn und Gabionen zur Einfriedung ist allgemein unzulassig.

Stutzmauern

Stiizmauem sind bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig. Ab einer Ansichtshdhe von mehr
als 1,00 m sind sie durch einen Versatz mit einer Tiefe von mind. 0,50 m zu gliedern.
Stitzmauem sind mindestens 1 m vor der Grundstiicksgrenze anzuordnen.

Stitzmauern sind in Naturstein oder gespitztem Beton auszubilden bzw. zu verkleiden.
Drahtgitterkérbe (Gabionen) sind ausschlieBlich befiillt mit Natursteinen zulassig. Glatte
Betonmauern sowie Beton-Bdschungssteine sind nicht zulassig.

Stitzmauern sind allgemein mit Berankungen bzw. Vorpflanzungen dauerhaft zu begri-
nen und zu gestalten. Heimische Kletterpflanzen sind z. B. Gewdhnliche Waldrebe, Gemei-
ner Efeu, Echtes GeiBblatt, Wilder Wein, Kletterrosen i. A. etc.

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die Befestigung von nicht tiberdachten Stellplatzen und von Zufahrten mit bitumindsen
Decken ist, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies zulassen, allgemein unzu-
lassig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wasser-
gebundene Decken oder dhnliche wasserdurchlassige Beldge zu verwenden.

Festsetzungen zur Griinordnung und zu Flachen / MaBnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Baumbestand

Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte Laub- und Obstbaume und zusammenhan-
gende Baumgruppen dirfen nicht beschadigt und nicht entfernt werden. Die Baume sind
vor allem wahrend der Bauzeit besonders zu sichemn. Im gesamten Wurzelbereich der Kro-
nentraufe zzgl. 1,50 m dlrfen keine Abgrabungen und keine Aufschittungen vorgenom-
men werden bzw. sind entsprechende Sicherungs- und SchutzmaBnahmen gemaB gel-
tendem Stand der Technik zu veranlassen.

Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall in gleicher Zahl durch heimische
Laub- bzw. Obstbaume zu ersetzen. Von der festgesetzten Lage der Baume kann abge-
wichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies er-
fordern.

Griinordnerische Entwicklung

Die nicht Uberbauten Grundsttlicksflachen sind, soweit sie nicht flir zulassige Zuwegungen,
Stellplétze, Garagen / Carports oder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO o. &. in Anspruch
genommen werden, als Vegetationsflachen, z. B. durch Bepflanzung mit Baumen und
(Zier-)Strauchem oder als Rasenflachen, zu begriinen und zu gestalten, zu pflegen und zu
unterhalten. Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist nicht
zulassig.

Fir alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimavertragliche, heimische Laubge-
hoélze zulassig. Die gepflanzten Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen und zu
erhalten. Die Baume sind bei Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die Pflanzung von
invasiven Arten wie Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) und Bambus (Phyllostachys, in
Arten) ist nicht zuldssig. Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit
Séaulen-, Pyramiden- und Hangeformen sind nicht zuldssig.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baugrundstiicken
ist bis spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude (vgl. Art 78 Abs.
2 BayBO) herzustellen.

Baumpflanzungen

Standorte fiir Baumpflanzungen werden fiir die Grundstlicke entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn tech-
nische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Mindestpflanzgebot

Allgemein sind zur Durchgriinung des Quartiers je angefangene 300 m?2 Grundstlicksfla-
che mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum fachgerecht anzupflanzen oder zu
erhalten.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Bestandsbaume und festgesetzte Baumpflan-
zungen kénnen auf die geforderte Mindestanzahl angerechnet werden.

Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.

Hecken

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind zuldssig. Es sind standortgerechte, heimi-
sche Laubholzarten zu verwenden. Schnittvertrégliche heimische Gehdlze sind z. B. Feld-
Ahorn, Liguster, Heckenkirsche, Hainbuche, Kornelkirsche, Alpen-Johannisbeere etc.

Dachbegriinung

Flachdécher sind vollstédndig dauerhaft und fachgerecht zu begriinen. Die durchwurzelbare
Substratstarke der Dachbegriinung muss mind. 0,12 m betragen. Flr extensive Dachbe-
grinung ist, soweit funktionell moéglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut des Vegetations-
spektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.

Auf den Flachdachern sind Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Nutzung der
Sonnenenergie auch aufgestandert zulassig. Diese sind so auszufiihren, dass darunter eine
Dachbegriinung maglich ist.

Private Griinflachen

Innerhalb der entsprechend Planzeichen festgesetzten privaten Griinflachen ist eine Errich-
tung von Nebenanlagen gem. 14 Abs. 1 und 2 BauNVO und die Errichtung von Anlagen
flir den ruhenden Verkehr nicht zulassig.

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die Befestigung von nicht tiberdachten Stellplatzen und von Zufahrten mit bitumindsen
Decken ist, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies zulassen, allgemein unzu-
lassig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wasser-
gebundene Decken oder dhnliche wasserdurchlassige Belédge zu verwenden.

Geldandemodellierung

Gelandeveranderungen sind bis zu 2,0 m bezogen auf das natlirliche Gelédnde zuldssig.

An der StraBe und an den Grundstlicksgrenzen zu Grundstliicken auBerhalb des Geltungs-
bereichs ist das Gelédnde auf die Hohe der StraBe bzw. an das bestehende Geldnde an der
Grundstiicksgrenze anzugleichen.

Das Gelandeniveau der Baugrundstticke ist an die Héhen der jeweiligen Nachbargrundsti-
cke durch entsprechende Gelandemodellierung anzupassen.

Hohenspriinge innerhalb des Geltungsbereiches sind bevorzugt landschaftlich durch Bo-
schungen zu modellieren.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Hinweis:

Die, im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geméB § 18 Abs. 1
BNatSchG sowie § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsfidchen
kénnen nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dargestellt werden.

Die erforderfichen AusgleichsmaBnahmen sind auf externem Gebiet auszufiihren. Derzeit
wird ein Ausgleichsfiachenkonzept erarbeitet. Dieses wird zum Entwurf des Bebauungs-
plans vorgelegt.

Festsetzungen zum Artenschutz

Rodungs- und Abbrucharbeiten

Die Entfemung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit
zulassig. Der vorgegebene Zeitpunkt fiir eine Rodung liegt demnach zwischen dem 01.
Oktober und 28. Februar. Rodungsarbeiten sind nur innerhalb dieses Zeitraums durchzu-
fuhren. Die Entfernung von Hoéhlenbdaumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde UNB Rosenheim.

Gebaude sind vor der Ausflihrung von Abbrucharbeiten von einer hierfir qualifizierten Per-
son auf eine Besiedelung von geschlitzten Arten zu kontrollieren und das weitere Vorgehen
ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Dies gilt auch fir Teilabbriiche und
Rickbauten.

Gdf. erforderliche MaBnahmen und Ersatzquartiere (Zahl und Ausfiihrung) sind nach Vor-
liegen des Begehungsprotokolls festzulegen. Die zeit- und fachgerechte Ausfiihrung ist von
einer Umweltbaubegleitung sicherzustellen, der Unteren Naturschutzbehérde Rosenheim
mitzuteilen und entsprechend zu dokumentieren.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel und Fledermause sind lediglich in den Zugangs-
bereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten mit gerin-
ger Anziehungswirkung (bernsteingelbe oder warmweiBe Leuchtkdrper, LED) zuldssig. Es
sind voll abgeschirmte Leuchten mit einem Abstrahlwinkel von héchstens 20° unterhalb
der Horizontalen (,Full-Cut-Off-Leuchten") zu verwenden. Bodenstrahler und Kugellampen
sind unzulassig.

Die Gehause missen dicht ausgefiihrt sein (keine Insektenfallen) und dirfen im Betrieb
Temperaturen von 60° C nicht Gberschreiten.

Eine Dauerbeleuchtung ist unzuléssig. Ubergange zur angrenzenden freien Landschaft sind
geringer auszuleuchten.

Vermeidung von Vogelschlag

Glasflachen ab einer GroBe von 4 m2 bzw. gréBere zusammenhdngende Glasflachen und
-fassaden sind vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch Verwendung von reflexionsar-
men Glas oder alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialien bzw. durch
Sichtbarmachung von Glas mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste, vorgelagerte
Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnen-
schutz).

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhangenden Glas-
flachen missen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Leitfdaden" Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Réssler et
al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® (LfU 2019) verwiesen.

8.4. ErsatzmaBnahmen fiir potenziellen Quartiersverlust

Als Kompensation fiir den Verlust von Fledermausquartieren sind an neuen Gebauden im
Planungsgebiet jeweils mindestens 2 artgerechte Sommerquartiere in verschiedene
Himmelsrichtungen fachgerecht dauerhaft einzurichten und bei Verlust zu ersetzen.

Es kdnnen dabei offen liegende Quartiere oder Fassadenquartiere, z. B. der Fa. Schwegler,
Fa. Hasselfeldt Naturschutz oder gleichwertig, verwendet werden. Es ist darauf zu achten,
dass die Quartiere nicht verdeckt sind und uneingeschrénkt angeflogen werden kénnen.

Alternativ sind bei der Realisierung von Gebauden mit Satteldachern die Dachlibersténde
der neuen Gebdude an allen Giebelseiten zwischen Ortgangschalung und einem zusatzlich
angebrachten Brett flir Fledermause zuganglich zu gestalten. Der dadurch entstehende
Zwischenraum sollte eine Hohe von circa 2,0 bis héchstens 2,5 cm und eine Breite von
circa 60 cm aufweisen. Bei einer Verschalung der Sparrenfelder ist im First Gber die
gesamte Tiefe des Dachliberstands eine Einflugséffnung mit einer Breite von circa 2 cm
direkt anschlieBend an die AuBenwand vorzusehen.

Als Ausgleich fir den Verlust von Lebensraumen saisonal briitender Vogelarten sind zudem
je Baugrundstiick mindestens 2 Nisthilfen fiir héhlenbriitende bzw. halbhdhlenbriitende
Vogelarten anzubringen wobei auch Mehrfachkdsten flir jeweils mehrere Brutpaare
madglich sind. Die Anbringungshdhe sollte dabei Uber mindestens 2 m betragen. Die Kasten
sind mindestens jahrlich auBerhalb der Brutzeit auf Funktionsfahigkeit zu Gberprifen und
zu reinigen (Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern)."

Die Umsetzung der ErsazmaBnahmen hat bis zur Nutzungsaufnahme der jeweiligen Ge-
baude (vgl. Art 78 Abs. 2 BayBO) zu erfolgen.

D HINWEISE

Denkmaler

Bodendenkmaler, die im Planungsgebiet bei der Ausfiihrung der BaumaBnahmen zu Tage treten,
unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverzlglich anzuzeigen.

Abstandsflachen

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den
Bauantrag gliltige Satzung der Gemeinde Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe bzw.
die BayBO fur den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung Gber den Bauantrag keine wirksame
Abstandsflachensatzung der Gemeinde Brannenburg besteht.

Garagen und Stellplétze, Stellplatznachweis

Es gilt die Satzung der Gemeinde Uber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren
Ablésung (Stellplatz- und Garagensatzung) in der zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bau-
antrag gultigen Fassung.

Erneuerbare Energien

Der Einsatz von alternativen Energiequellen und von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung emeuer-
barer Energien wird empfohlen. Auf Art. 44a BayBO wird verwiesen.

Weitere Informationen zur Gewinnung und Nutzung von erneuerbaren Energien kénnen dem On-
line-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende und zu Energiesparen, Energieef-
fizienz und erneuerbare Energien entnommen werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energie-
atlas.bayern.de

Uberbaubare Grundstiicksfléchen / MaB der baulichen Nutzung / Ausschdpfen von Baurdumen

Die Baugrenze stellt das maximale AusmaB der Uberbaubaren Grundstlicksflache fiir die bauliche
Hauptanlage dar, ausgenommen der festgesetzten zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenze.

Die, aus der zulassigen Grundflachenzahl GRZ resultierende Grundflache GR stellt ein Summenmal
flr die Grundflachen aller baulichen Anlagen dar, die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO auf das Mal der
baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Die zulassige GR darf entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundfldchen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u. a. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten)
entsprechend festgesetztem Wert Uberschritten werden. Die Einhaltung der festgesetzten Ober-
grenzen ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der angeordneten Abstandsflachen die Baugrenzen bzw.
die héchstzulassigen Grundflachen unter Berlcksichtigung der Wand- und Firsthéhe unter Umstan-
den nicht voll ausgeschopft werden kdnnen.

Bei der Uberplanung der Grundstiicke besteht die Méglichkeit die jeweils rahmensetzenden Ele-
mente zu variieren. Das Vorhaben muss innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen liegen
und die erforderlichen Abstandsflachen sind einzuhalten. Allerdings muss insbesondere die Grund-
flache bzw. die zuldssige Wandhdhe, jeweils angegeben als Hochstmal3, nicht voll ausgeschopft wer-
den.

Gefahren durch Wasser

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans liegt das Planungsgebiet in Teilen innerhalb des
gesicherten Uberschwemmungsgebiets sowie in der Hochwassergefahrenfliche HQextrem des
Thannbachs. Bei Katastrophenereignissen (Extremhochwasser) ist mit Hochwassergefahren zu
rechnen und Uberflutungstiefen der Kategorie "gréBer 0 - 0,5 m" sind zu erwarten. Im Rahmen des
Klimawandels kann es im Alpenraum zudem verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge
zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grund-
wasserstanden kommen.

Grundsatzlich gelten die baulichen und sonstigen Schutzvorschriften fiir festgesetzte bzw. vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete nach §§ 78, 78 a WHG, die Regelung des § 78 ¢ WHG fiir
Heizblverbraucheranlagen sowie die Regelungen Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV).

Fur die Errichtung oder Anderung von Anlagen (hier: bauliche Anlagen nach Art. 2 Abs. 1 BayBO)
sowie das Erhohen und Vertiefen der Erdoberflache, auch von verfahrensfreien Bauvorhaben ist in
einem gesicherten Uberschwemmungsgebiet eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich
(8§ 78 Abs. 3und 4 i. V. m. § 78 Abs. 6 WHG)

Gebaude sind grundsatzlich bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwas-
sersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen
an Gebauden (Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) sind aus-
reichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Eindringen von Grund- und Niederschlags-
wasser sind mit den Antragsunterlagen nachzuweisen.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist verboten, wenn andere weniger wassergefahr-
dende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage
nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Es dlrfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser auf-
stauen oder schadlich umlenken kénnen. Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird
empfohlen.

Das durch die Planung verminderte Retentionsvolumen ist durch eine ausreichende Dimensionie-
rung der Versickerungseinrichtungen fir anfallende Niederschlage auszugleichen. Eine Flachenversi-
ckerung durch Muldenversickerung wird empfohlen. Der entsprechende Nachweis ist mit dem Bau-
antrag zu flhren.

Wasserrecht

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des 60 m - Bereiches des Thannbachs und unterliegt damit
der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i. V. m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fir baurechtlich
freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist demnach eine wasserrechtliche
Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.

Versickerung

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit
die Bodenverhaltnisse dies erlauben, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung Uber eine belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantra-
gen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann
die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten. Néhere Hinweise zum er-
laubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein Programm zur Beurteilung der Erlaubnis-
freiheit von Niederschlagswassereinleitungen kénnen kostenlos auf der Internetplattform des Baye-
rischen Landesamtes fir Umwelt LfU abgerufen werden unter https://www.Ifu.bayern.de
Thema/Rubrik: Wasser / Abwasser / Niederschlagswasser.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoBen grundwasserschitzender Deck-
schichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien
Versickerung gemaB NWFreiV nicht tiefer als 5,00 m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen
Abstand von 1,00 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die Versi-
ckerung beim Landratsamt Rosenheim — SG Wasserrecht zu beantragen.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen. Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Gartenbewasserung oder zum
hauslichen Gebrauch wird empfohlen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Ar-
ten zu stéren, zu verletzen und zu téten, sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu bescha-
digen oder zu zerstéren. Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im
Rahmen der Satzung umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren
Bestand den Regelungen des §44 BNatschG entgegenstehen.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Art. 11a Bayerisches Natur-
schutzgesetz BayNatSchG zu bertcksichtigen.

Behandlung von anfallendem Oberboden

Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ist der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichemn,
zur Wiederverwertung zu lagem und spater wieder einzubauen.

DIN- und sonstige Vorschriften

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

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Dezember 2023
Daten des Bayer. Landesamts fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (LDBV)
www.ldbv.bayern.de; Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Dieser Bebauungsplan wurde Gber CAD erstellt. Flr die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr Gbernommen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Brannenburg hat in der Sitzung vom
08.04.2025 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 43 "Thann" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich bekannt-
gemacht und im Internet veroéffentlicht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom _Mai 2025 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden. Parallel wurden die Planungsunterlagen in das Internet eingestelit.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom _Mai 2025 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde
mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis im Internet veroffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine
offentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.

6. Die Gemeinde Brannenburg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Brannenburg, den .........cciviiiiiiieenen,

Matthias Jokisch
(Erster Blurgermeister)

- Siegel -

7. Ausgefertigt,

Gemeinde Brannenburg, den .........cooiiiiiiienens

Matthias Jokisch
(Erster Blrgermeister)

- Siegel -

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan 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.

Gemeinde Brannenburg, den .........ccoviiiiiieenne.

Matthias Jokisch
(Erster Blurgermeister)

- Siegel -
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