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Zuléssige Wandhdhe
Die zuldassigen Wandhdhen WH (vgl. § 18 BauNVO) als Hochstmal bzw. als
Mindestmal3 werden planteilbezogen festgesetzt.

Skizze (Beispiel):
Fir Satteldacher gilt:

Die zulassige Wandhdhe [m] wird gemessen von der o ( -
Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG bis zum Schnitt- EG | OK.FFB. =
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante e
OK Dachhaut. Skizze (Beispiel)

Fir Pultdacher gilt: oG | -
Maximal zuldassige Wandhdhe [m] wird gemessen von _OE;FE—— =
der OK.FFB.EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Sl - A o
AuBenwand mit der OK Dachhaut. Bei Pultdéchern gilt

dieses MaB auf der héheren Seite. Skizze (Beispiel):
Flr Flachdacher gilt: oG | .
Die zuldassige Wandhéhe [m] wird gemessen von der EG | OK.FFB. =
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss OK.FFB.EG = —— et

bis zur Oberkante OK der Attika. Absturzsicherungen
ohne wandgleiche Wirkung, z. B. Gelander, oberhalb der Attika bleiben hierbei
91l.éyl‘lgerl','lcksichtigt.

OK.FFB.EG 469,50

gem. Planeintrag

GRZ 0,80

WH__8.00

OK.FFB.EG 469,50

918/13 gem. Planeintrag

918/56

877

2.3 Hohenlage der Gebdude

O Die Hohenlage der OK.FFB.EG wird entsprechend Plan-

eintrag in m G. NHN als HéchstmaB festgelegt.

Von der festgesetzten Héhenlage der Gebaude darf in
begriindeten Fallen nach oben um bis zu 0,25 m abge-
wichen werden.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Bauweise
Fir die Baubereiche im urbanen Gebiet MU und im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird die offene
Bauweise festgesetzt (vgl. § 22 Abs. 2 BauNVO).

Fir die Baubereiche im Gewerbegebiet GE wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt (vgl. § 22 Abs. 4
BauNVO). Hier sind Einzelgebdude mit einer Lange von
mehr als 50 m unter Einhaltung seitlicher Grenzabstdnde
zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im

PRAAMBEL

Die Gemeinde Brannenburg erlasst aufgrund der folgenden Rechtsgrundlagen diesen

Bebauungsplan als Satzung:

- 88 1, 1laund 2, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

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

- §§ 9 und 11 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz BNatSchG),

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

B

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

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
(Lageplan und Beipléane Schallschutz)

A

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
P™ "™ ™=" Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
y 4 Nr. 36 "Tannerhut"
2. Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
mit Gebietsbezeichnung, z. B. Urbanes Gebiet MU 1
@ Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO mit
eingeschrankt zuldssigen Emissionen
Abgrenzung unterschiedliche Art der Nutzung
[ Die Abgrenzung bezieht sich ausschlieBlich auf die besondere
Art der baulichen Nutzung (Baugebiete).
EG| Fir Gebaudeteile bzw. GeschoBebenen mit nebenstehendem
m Planzeichen ist im ErdgeschoB eine Wohnnutzung ausge-
schlossen.
Abgrenzung unterschiedliche Art der Nutzung
& Die Abgrenzung bezieht sich ausschlieBlich auf die zulassige
Nutzungsarten im Erdgeschoss
3. MaB der baulichen Nutzung C
GRZ 0,80 Grundflachenzahl GRZ, als HochstmaB, z. B. GRZ 0,80 1.
WH_ 7,00 Wandh6éhe [m] als MindestmaB, z. B. 7,00 m 1.1
WH__ 8,00 Wandhoéhe [m] als HochstmaB, z. B. 8,00 m
OK.FFB.EG 469,50 Hoéhenbezugspunkt [m G. NHN] fiir OK.FFB.EG, als H6chstmaB,
z.B. 469,50 m 0. NHN
4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
l Baulinie gem. § 23 Abs. 2 BauNVO
I Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
5. Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr
ca | Umgrenzung von Flachen fir Anlagen fir den ruhenden Verkehr: 1.2
™ I ausschlieBlich Carports zuléssig
6. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
o< Anbaufreie Zone StaatsstraBe
7. Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:
/ StraBe, Geh- / Radweg, StraBenbegleitgriin
v Vorgeschriebener Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen
v w ereiche ohne Ein- und Ausfahrt
\ ¢ 4 Bereiche ohne Ei d Ausfah
8. Flachen fiir die Abfallentsorgung
o Flachen flr die Abfallversorgung
Zweckbestimmung: Wertstoffsammelstelle
9. Offentliche Griinflichen und Flichen fiir Wald
@ Offentliche Griinflachen: 13
Zweckbestimmung: Spielplatz '
- Waldfischen
10. Griinordnung
R Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen; Zweckbestimmung: Durchgriinung
‘ Solitar-Laubbaum, zu erhalten, Lage angenahert
Standort- und klimagerechter Laubbaum 1. Ordnung
(StraBenbaum), zu pflanzen
11. Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft
: Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen:
Entwicklung und Optimierung des bestehenden Waldrandes
durch naturnahe vorgelagerte Erganzungspflanzung
2,
PLANUNGSGRUNDLAGEN
Kartengrundlage / Geobasisdaten: Digitale Flurkarte M 1:1.000, Stand Januar 2025 2.1

Daten des Bayer. Landesamts flr 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 Uber CAD erstellt. Fir die Lagegenauigkeit der Darstellung
wird keine Gewahr ibernommen.

HINWEISE UND NACHRICHTL. UBERNAHMEN
DURCH PLANZEICHEN
W\ Béschung, Bestand

Bestehende Haupt-
und Nebengebaude

\ Frgzuhaltendes Sichtfeld,

70 - mit Angabe der Schenkel-

lange, z. B. 70 m

Bestehende Grund-

stlicksgrenze, mit

906/9 Flurnummer, z. B.
Flur Nr. 906/9

Waldflachen, waldahnlicher

L
- . Aufzuhebende Baumbestand auBerhalb
Grundsticksgrenze .
_ des Planungsgebiets
- T~ \C/;orge(:jsctﬁlakgene Verkehrsflachen, StraBe /
rundstucksgrenze Gehweg auch auBerhalb

R ErschlieBung Bestand des Planungsgebiets

FuBwe
ErschlieBung geplant g

Bebauungsvorschlag FuB- und Radweg

Verkehrsflachen, StraBe /

Vorgeschlagene Lage StraBenbegleitgrin

Stellplatze

s

Bahnanlage, Bahnlinie
Rosenheim - Kufstein

Flachenangabe [m2],

350 gerundet, z. B. 350 m2

Umgrenzung Biotop-

flachen nachrichtliche
Ubernahme: Biotopkartierung
Bayern: Flachland © 2025 LfU

Baufeld / Bauraum
IE einschl. Bezeichnung,
z.B. Baufeld / Bauraum A

MaBzahl, in Meter,

.00 . " )
— z. B.8,00m FlieBgewdsser (Bache,

Graben etc.), Lage ange-

@ Standortvorschlag . nahert
N\
Baumpflanzung (e Solitar-Laubbaum,
Nutzungsschablone, z.B. \'\/__\// voraussichtlich zu roden

GRZ 0,80

OK.FFB.EG 469,50 baulichen
Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Zulassige Wandhdéhe WH

Hoéhenlage der Gebaude

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet
Die Gebietsflache ist als urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Bilrogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

Die Ausnahmen entsprechend § 6a Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplans.

Gewerbegebiet GE
Die Gebietsflache wird als Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser,
Lagerpldtze und offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungsart nach § 8 Abs. 2 BauNVO ist gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zugelassen:
3. Tankstellen, mit Ausnahme von Betriebstankstellen

Ausnahmeweise kdnnen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur gesundheitliche Zwecke.

Folgende Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVvVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe
Die Gebietsflache wird als Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO mit eingeschrankt
zulassigen Emissionen GEe festgesetzt.

Zulassig sind

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

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

4. Anlagen flr sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungsart nach § 8 Abs. 2 BauNVO ist gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zugelassen:

1. Lagerplatze

3. Tankstellen, mit Ausnahme von Betriebstankstellen

Ausnahmeweise kénnen gemai § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir gesundheitliche Zwecke.

Folgende Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke,

3. Vergnuigungsstatten.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ (vgl. § 19 Abs. 1 BauNVO) wird flr die
Gebietsflachen planteilbezogen festgesetzt.

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.2.8

Plan eingezeichneten Baulinien (vgl. § 23 Abs. 2 BauNVO)
und Baugrenzen (vgl. § 23 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen und Lagerplitze sowie Fldachen fiir Anlagen
fir den ruhenden Verkehr: Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplatze

Flachen fir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auf den
Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren privaten Grundstiicksflachen allgemein
zulassig, ausgenommen sind die, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der
Zweckbestimmung Durchgriinung und der festgesetzten naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen.

Bewegliche Wertstoff- u. Abfallsammelbehélter sind innerhalb von baulichen
Anlagen unterzubringen.

Lagerplatze / Freilager

Lagerpldtze bzw. Freilager sind im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe innerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig, ausgenommen der, entsprechend Planzeichen festge-
setzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung Durchgriinung und der festgesetzten
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen.

Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Garagen / Carports, Tiefgaragen
Garagen, Carports sind nur innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten
Flachen und innerhalb der Baugrenze zulassig.

Tiefgaragen sowie deren Ein- und Ausfahrten sind allgemein auf den Uberbaubaren
und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Uberdachungen von Tief-
garagenabfahrten sind zulassig.

Fldchen flr Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellpldtze

Nicht Uberdachte Stellplatze sind allgemein auf den lberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, ausgenommen sind die, entsprechend
Planzeichen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen: Zweckbestimmung Durchgriinung und der festgesetzten
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen.

Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Solarmindestflache

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grundstlicks-
flachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallend-
en solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Fléache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirk-
ungen und sonstigen Gefahren i. S. des BImSchG

Verkehrslarm
Zum Schutz vor Verkehrslarm ist innerhalb des westlichen Plangebietes eine
Riegelbebauung mit einer Mindestwandhéhe von 7 m umzusetzen.

Im Plangebiet sind schutzbediirftige Rdume durch Grundrissgestaltung so anzu-
ordnen, dass sich zu Liftungszwecken notwendige Fenster von schutzbedtirftigen
Raumen an den larmabgewandten (leisen) Fassaden befinden. Ausnahmsweise
kann von der Grundrissgestaltung abgesehen werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass eine Grundrissorientierung nicht maoglich ist und ausreichender Schall-
schutz gewdhrleistet wird.

Die Kombination aller AuBenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinricht-
ungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes resultierendes Schall-
damm-MaB R’ ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 7.1 erflllen.

Die Schallddmm-MaBe R’ . Sind in Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung
ACB-0425-8418/07 vom 2%.04.2025 dargestellt. Der Nachweis ist im Rahmen
des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

Fir zum Schlafen nutzbare Raume mit Pegeln von nachts gréBer 45 dB(A) ist ein
schallgeddammtes Belliftungskonzept vorzusehen.

Von den genannten Festsetzungen Ziffn. 6.1.1 bis 6.1.4 kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsach-
lichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz
resultieren.

Kontingentierung

Betriebe, Anlagen und Nutzungen sind nur zuldssig, wenn deren von dem je-
weiligen gesamten Betriebsgrundstlick abgestrahlten Schallemissionen die
nachfolgend genannten Emissionskontingente L_ nach DIN 45691 vom Dezember
2006 weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten.

Emissionskontingente Tag / Nacht
Teilflache

L
EK, tags EK, nachts

dB(A) / m2 dB(A) / m?2

GE 60 45

GEe 58 43

MU 1 58 43

MU 2 58 43

Die Emissionskontingente L, geben die zulassige, immissionswirksame Schall-
abstrahlung pro Quadratmeter der Grundstlicksflache an. Die Emissionskontin-
gente L_ beziehen sich auf die gesamte Grundstlcksflache. Ausgenommen sind
hierbei Flachen, flr die eine gewerbliche Nutzung ausgeschlossen ist (6ffentliche
Verkehrsflachen, Griinflachen). Die Flachen sind in der schalltechnischen Unter-
suchung ACB-0918-8418/02/revl vom 28.09.2018 dargestellt.

Die Ermittlung der sich aus den maximal zulassigen flachenbezogenen Schallleist-
ungspegel ergebenden Immissionskontingente L, hat gem. DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, auf Basis der L und des AbstandsmafBes unter Ansatz einer Voll-
kugelausbreitung zu erfolgen.

Der Nachweis der Einhaltung der Immissionskontingente L, durch konkrete
Vorhaben innerhalb der kontingentierten Teilflachen ist fir Immissionsorte

im Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Gebdudefassaden der auBerhalb des Plangebiets liegenden Nutzungen, in denen
sich Fenster von Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht
entstehen kénnen, zu fuhren.

Die Berechnung der Einwirkungen des konkreten Vorhabens hat nach den
Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998 (TA
Larm) zuletzt geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 zu
erfolgen. Die Einhaltung der L (und damit auch der L_ ) ist gegeben, wenn der
Beurteilungspegel L_des konkreten Vorhabens an jedem zu betrachtenden
Immissionsort kleiner oder gleich dem L ist (L <L,).

Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, wenn der Beurteilungspegel L den Immissionsrichtwert nach TA Larm
um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze DIN 45691:2006-12).

Bei Gerduschibertragungen innerhalb von Gebauden sind die Immissionsrichtwerte
flr den Beurteilungspegel nach TA Larm fir betriebsfremde schutzbedlirftige
Raume nach DIN 4109 vom November 1989 unabhangig von der Lage des Ge-
baudes von tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A) einzuhalten. Einzelne kurzzeitige
Gerauschspitzen dirfen diese Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 10 dB
Uberschreiten.

An schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des Gewerbegebietes muss
nachgewiesen werden, dass der Immissionsrichtwert nach TA Ladrm von 65 dB(A)
am Tage und 50 dB(A) nachts in Summe mit den weiteren Betrieben eingehalten
wird bzw. dass der Betrieb irrelevant im Sinne der TA Larm ist. Sind keine
Betriebswohnungen vorhanden, kann nachts der Immissionsrichtwert fir den
Tagzeitraum herangezogen werden.

Innerhalb des Urbanen Gebietes muss von ansiedelnden Betrieben nachgewiesen
werden, dass der Immissionsrichtwert von 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht in Summe mit den weiteren Betrieben eingehalten wird bzw. dass der
Betrieb irrelevant im Sinne der TA Larm ist.

7.1

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Bedingtes Baurecht

Nutzungsaufnahme Gewerbegebiete

Die Aufnahme schutzbedurftiger Nutzungen gemaB DIN 18005 (z. B. Blro-
nutzungen, Aufenthaltsrdume) innerhalb den festgesetzten Gewerbegebieten
GE und GEe ist nur zuldssig, wenn das Gebaude im festgesetzten Bauraum A
mindestens im Rohbau einschlieBlich der Fenster und unter Einhaltung der fest-
gesetzten Mindestwandhohen errichtet ist. (Bedingte Festsetzung geman

§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen

Bauform / Baukdrper

Die Baukorper sind entsprechend den orts- und landschaftstypischen Hausformen
weiterzuentwickeln. Hauptgebaude sind im Grundriss als betontes Rechteck
auszubilden. Das Verhaltnis von Traufseite zu Giebelbreite muss mindestens

1,2 : 1 betragen.

Dachform
Die zuldssigen Dachformen werden quartiersbezogen festgesetzt. Es gilt:

Im urbanen Gebiet MU:

Fir die Gebaude sind nur gleichschenkelige Sattelddcher mit mittigem First und
einer Dachneigung von 18 - 26° zugelassen.

Fir zusammengesetzte Baukérper kénnen Pultdacher mit einer Dachneigung bis
15° und begrinte Flachdacher ausnahmsweise zugelassen werden. Skizze
(Beispiel):
Flr untergeordnete Anbauten, z. B. Wintergarten, Treppenhaus

0.a. sind Pultdacher allgemein zuldssig. Sie missen sich stets

der Traufe des Haupthauses unterordnen. 2-geschossige Anbauten

sind nur traufseitig zugelassen und missen deutlich unterhalb der

Traufe enden.

Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe:

Als Dachform sind gleichmaBig geneigte Satteldacher mit mittigem First und
Pultdacher mit einer Dachneigung bis jeweils hdochstens 18° oder begriinte Flach-
dacher zulassig.

Fir Zwischenbauten oder untergeordnete Bauteile ist eine transparente
Eindeckung zulassig.

Geneigte Dacher unter 12° Dachneigung sind extensiv zu begrinen.

Auf die Vorgaben zur Begriinung von Dachern gem. Ziff. C 9.5 wird verwiesen.

Giebel und Dacheinschnitte Skizze
Quergiebel (Risalite), Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Beispiel):
(vgl. Skizze "Bezeichnungen am Dach") sind unzulassig.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der Gebaude mit Sattel- bzw.
Pultdach sind mit roten bis rotbraunen oder anthrazit-
farbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen oder
optisch vergleichbaren Materialien auszufiihren.
Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind
nicht zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile sind auch
andere Dacheindeckungen, z. B. aus Glas oder Metall
zulassig. Abweichungen sind bei Installation von
Solar- / Photovoltaikanlagen zulassig.

Bezeichnungen am Dach

I Dacheinschnitt
ITI Quergiebel (Risalit)
III Kreuzgiebel (Risalit)

Dachiiberstande

Alle Gebaude miissen Dachliberstande aufweisen, mit Ausnahme von Flach-
dachern. Dabei sind folgende MindestmaBe einzuhalten:

Giebel- / Traufseite 0,60 m.

Fir Garagen / Carports und sonstige Nebengebaude sind geringere Dachiber-
stdnde zugelassen, mindestens jedoch 0,30 m.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bei Sattel- und Pultdéachern blindig in und
an (d.h. bis max. 20 cm parallel Gber) der Dachflache zu installieren. Eine Auf-
standerung der Anlagen ist nicht zulassig.

Bei begriinten Flachdachern sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auch
aufgestandert bis zu einem festen Neigungswinkel von bis zu 20° zulassig.
Aufgestanderte Anlagen auf Flachddachern sind mind. 0,5 m vom Rand des Daches
zurlckzusetzen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle
oder spiegelnde Farben bzw. Oberflachen sind mit Ausnahme von Fassaden-
kollektoren unzuldssig. Fur kleinere Fassaden- oder Bauteile sind auch stark
abgetdnte Farben zuldssig.

Gebdaude sind ab einer Lange von mehr als 40 m durch eine deutliche vertikale
Gliederung der Fassade zu strukturieren.

Einfriedungen
Die H6he von Einfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen darf im urbanen

Gebiet MU max. 1,20 m Uber StraBenoberkante bzw. Geldnde betragen.

Die Hohe von Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen darf im Gewerbe-
gebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe max. 2,00 m Uber StraBen-
oberkante bzw. Geldande betragen.

Eine Bodenfreiheit von 15 cm fir Kleintiere ist allgemein einzuhalten. Sockel-
mauern sind allgemein unzuldssig. Die Errichtung von Mauern und Gabionen zur
Einfriedung ist allgemein unzulassig.

Eine Einfriedung von Stellplatzen zum StraBenraum hin ist nicht zulassig.
Festsetzungen zur Griinordnung

Schutz von Solitar-Laubbaumen

Bestehende, durch Planzeichen festgesetzte Laubbaume diirfen nicht beschadigt
und nicht entfernt werden. Die Baume sind vor allem wahrend der Bauzeit
besonders zu sichern. Im gesamten Wurzelbereich der Kronentraufe zzgl. 1,50 m
dirfen keine Abgrabungen und keine Aufschiittungen vorgenommen werden
bzw. sind entsprechende Sicherungs- und SchutzmaBnahmen gemaB geltendem
Stand der Technik zu veranlassen.

Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall in gleicher Zahl durch
heimische Laubbaume zu ersetzen. Von der festgesetzten Lage der Baume kann
abgewichen werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische
Grinde dies erfordern.

Grinordnerische Entwicklung

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht fir zuldssige
Zuwegungen, Stellplatze, Garagen/Carports oder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
0. a. in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen, z. B. durch
Bepflanzung mit Bédumen und (Zier-)Strauchern oder als Rasenflachen, zu be-
grinen und zu gestalten, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Das Anlegen
von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist nicht zulassig.

Far alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimavertragliche, bevorzugt
heimische Laubgehdlze zulassig. Die gepflanzten Baume und Straucher sind
fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Die Baume sind bei Ausfall durch Neu-
pflanzungen in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Die Pflanzung von invasiven Arten wie Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) und
Bambus (Phyllostachys, in Arten) ist nicht zuldssig.

Nadelgehélze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Pyramiden- und
Hangeformen sind nicht zulassig.

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

Mindestpflanzgebot

Im urbanen Gebiet MU sind zur Durchgriinung des Quartiers je angefangene 450 m2
Baugrundstiicksflache mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum fach-
gerecht anzupflanzen oder zu erhalten.

Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind zur
Durchgriinung des Quartiers je angefangene 600 m?2 Baugrundsticksflache
mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum fachgerecht anzupflanzen oder
zu erhalten.

Die entsprechend Planzeichen festgesetzten Bestandsbaume und festgesetzte
Baumpflanzungen kénnen allgemein auf die geforderte Mindestanzahl angerechnet
werden. Die im Planteil dargestellte Anzahl an Baumen darf allgemein nicht
unterschritten werden.

Baumpflanzungen

Standorte fur fachgerechte Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum
werden flir das Planungsgebiet entsprechend Planeintrag festgesetzt. Von der
dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern. Die im Planteil
dargestellte Anzahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.

Heckenpflanzungen

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

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen:
Durchgrinung

Innerhalb der, entsprechend Planzeichen festgesetzten Flache fir das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Flache von insges.
ca. 1.210 m2 sind Einzelstrauchpflanzungen und naturnahe freiwachsende
Heckenstrukturen mit einem Flachenanteil von mind. 40 % fachgerecht neu
herzustellen. Das entspricht einer Pflanzflache von insgesamt circa 485 m?2.

Auf die Angaben der GréBe der einzelnen Teilflachen im Lageplan des Bebauungs-
plans wird verwiesen.

Je 2 Quadratmeter erforderlicher Pflanzflache ist mindestens 1 standort- und
klimagerechtes, bevorzugt heimisches Gehdélz fachgerecht zu pflanzen, zu erhalten
und zu pflegen.

Heckenelemente sind bevorzugt als naturnahe freiwachsende Hecken zu entwickeln.
Dabei sind mindestens 6 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden und in lockeren
Pflanzengruppen zu situieren. Es sind dabei vornehmlich Vogelschutz- und
-nahrgehdlze zu verwenden. Eine entsprechende Pflanzenauswahl ist Bestandteil
der Begrindung zu diesem Bebauungsplan.

Freiwachsende Heckenelemente sind ab dem 10. Standjahr in regelmaBigen
Abstanden in den Wintermonaten abschnittsweise zu verjingen (Etappenweiser
Ruckschnitt, pro Pflegegang sind ca. 1/5 bis maximal 1 / 3 der Hecke auf Stock
zu setzen). Je nach Wichsigkeit ist zwischen den Pflegedurchgdngen eine Pause
von 5 bis 8 Jahren einzuhalten. Das Schnittgut ist mindestens zum Teil in der
Hecke zu belassen. Die Entsorgung des Ubrigen anfallenden Schnittguts hat sofort
oder auBerhalb der Brutzeit zu erfolgen.
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Fir alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestqualitaten festgesetzt:
Laubbdume 1. bis 3. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpfl., Stammumfang 18 - 20 cm
Obstbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12 - 14 cm
Straucher: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

Baumscheiben missen mind. ein durchwurzelbares Volumen von 12 cbm bei
einer Tiefe von mind. 80 cm aufweisen.

Fir StraBenbdaume entsprechend Planeintrag gilt:
Laubbdume 1. Ordnung: Solitér- / Alleebaum, 4 x verpfl., StU 20 - 25 cm

Fassadenbegriinung

Geschlossene, fensterlose Wandflachen der Gebaude mit mehr als 10 m Wand-
fuBlange sind mit einem Flachenanteil von mind. 50 % fachgerecht und dauerhaft
zu begrinen. Dies gilt auch fir Wandfléachen, die nicht in einer Ebene verlaufen.
Bei der Verwendung von Schling- oder Kletterpflanzen ist pro 2 m Wandflache
mind. eine Pflanze mit einer MindestgroBe von 150 cm zu verwenden.

Alternativ ist vor geschlossenen, 6ffnungsfreien Wandflachen je 15 Ifm Wand-
fuBlange vor der Fassade ein standortgerechter und klimavertraglicher, bevorzugt
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Dachbegriinung
Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung kleiner 12° sind voll-
stdandig dauerhaft und fachgerecht zu begriinen.

FUr Flachdacher gilt:

Terrassenflachen sowie notwendige technische Aufbauten (ohne Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung) sind davon ausgenommen. Diese Flachen dirfen
einen Gesamtflachenanteil von max. 40 % der jeweiligen Dachfldche einnehmen.
Die durchwurzelbare Substratstarke der Dachbegriinung muss mind. 0,12 m
betragen. Fir extensive Dachbegriinung ist Saat- und Pflanzgut des Vegetations-
spektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.

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

Fir geneigte Dacher gilt:

Flachen mit Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind von den Vorgaben zu
Dachbegriinung ausgenommen. Die durchwurzelbare Substratstarke der Dach-
begrinung muss mind. 0,12 m betragen. Fir extensive Dachbegriinung ist Saat-
und Pflanzgut des Vegetationsspektrums Sedum - Moos - Kraut zu verwenden.

Begriinung von Einfriedungen
Sichtdurchlassige Zaune wie Maschendrahtzdune, Stabmattenzaune o. a. sind
mindestens einseitig mit Strauchern zu hinterpflanzen.

Gliederung von Stellplatzen

Zusammenhangende Stellplatze sind spatestens nach jedem 5. Stellplatz durch
Pflanzung eines Laubbaumes in der Qualitét Hochstamm zu gliedern. Die Baum-
pflanzung erfolgt zwischen den Stellplatzen, die Baumscheibe besitzt eine
MindestgroBe von 2,0 x 5,0 m.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Die Befestigung von nicht Gberdachten Stellpldtzen und von Zufahrten mit
bitumindsen Decken ist, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen dies
zulassen, allgemein unzuldssig. Stattdessen sind Natursteinpflaster, Betonstein-
pflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ahnliche wasser-
durchldssige Beldge zu verwenden.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) sind auBerhalb
von Gebauden , Terrassen, Zufahrten, Zuwegungen und notwendigen technischen
Aufbauten zu lGberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Die entsprechenden Flachen sind mit geeigneten Substraten und einem fach-
gerechten Bodenaufbau mit einer durchwurzelbaren Schichtdicke von mindestens
60 cm zu Uberdecken. In begriindeten Fallen, z. B. notwendige Gefaéllesituation,
Entwasserung etc. kénnen Abweichungen zugelassen werden.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft: Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Ausgleichsflache Flur Nr. 906T, Gemarkung Degerndorf

Die entsprechend Planzeichen festgesetzte Ausgleichsflache mit einer Gesamt-

groBe von ca. 1.730 m2 ist als vorgelagerter naturnaher Waldsaum in Form von

mesophilen Geblischen und naturnahen Heckenelementen mit vorgelagerter

Krautflur zu entwickeln:

- Fachgerechte Pflanzung, Entwicklung und Pflege von standortheimischen
Strauchern und Baumen II. Ordnung vor dem angeschnittenen Waldrand,
Verwendung von gebietseigenem Gehélzmaterial, Wuchsgebiet 6.1 Alpenvorland
(aut-09.00 EAB);

- Anteil der Strauch- / Baumpflanzung an der Bereichsflache (ca. 850 m2) von
mind. 60 %, das entspricht einer Pflanzflache von circa 520 m2;

- Pflanzdichte: 1 Stk. pro 2 Quadratmeter, Pflanzung im Dreiecksverband;

- Die strukturreichen Heckenelemente inklusive vereinzelter Baume sind aus
mindestens 3- bis 5-reihigen Pflanzverbanden anzulegen, Reihen- / Pflanzab-
stand 1,5 m, je Element sind mind. 5 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden,
die Pflanzung ist mit gestuftem Aufbau auszubilden;

- Anteil der Straucher mind. 80 %, Anteil der Baume Qualitat Heister mind. 2 %;

- Mindestqualitaten: Straucher: vStr, 60-150 cm, Baume: Hei, 2xv, H 150-175 cm

- Verwendung von reichblihenden Strauchern wie z. B. Holunder, Schwarz- und
WeiBdorn, Wild-Rosen, Wolliger Schneeball und Heckenkirsche. Beteiligung von
strauchartigen Weidenarten wie z. B. Korb-Weide, Purpur-Weide oder Lorbeer-
Weide;

- Die Gehdlzelemente sind in regelmaBigen Abstdnden in den Wintermonaten
abschnittsweise zu verjingen. Etappenweiser Riickschnitt, pro Pflegegang sind
ca. 1/5 bis maximal 1/3 des Strauchglirtels auf Stock zu setzen. Je nach
Wichsigkeit ist zwischen den Pflegedurchgangen eine Pause von 5 bis 8 Jahren
einzuhalten. Das Schnittgut ist mindestens zum Teil in der Hecke zu belassen.
Die Entsorgung des Ubrigen anfallenden Schnittguts hat sofort oder auBerhalb
der Brutzeit zu erfolgen.

- Férderung einer engen Verzahnung mit dem Krautsaum, Verjlingung der
Gebuschvegetation (Stockausschlag), zeitgerechte Entfernung natliirlich auf-
kommender Waldbaume.

- Bei Bedarf regelmaBige Pflege zum Schutz vor invasiven Arten (Neophyten), wie
z. B. Springkraut, Riesen-Barenklau, Goldrute, Japanischer Staudenknéterich etc.

- Ein Formschnitt ist nicht zulassig.

Dem Strauchglrtel vorgelagert ist eine extensiv genutzte Krautzone / Hoch-

staudenflur zu entwickeln:

- Ansaat von geeighetem Saatgut unter Verwendung von gebietseigenem Saat-
gut des Ursprungsgebietes 17 Sidliches Alpenvorland;

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat durch extensive Nutzung:
maximal 1-schirige Mahd im Herbst (September / Oktober). Das Mahdgut ist
von der Flache zu entfernen und ordnungsgemaf landwirtschaftlich zu verwerten.

- Bei Bedarf regelmaBige Pflege zum Schutz vor invasiven Arten (Neophyten), wie
z. B. Springkraut, Riesen-Barenklau, Goldrute, Japanischer Staudenknéterich etc.

Allgemeine Vorgaben:

- Eine Dlngung der Flache (mineralisch und organisch) sowie die Verwendung
von Pflanzenschutzmitteln sind grundsatzlich nicht zugelassen.

- Eine gartnerische Nutzung der Flache ist nicht zulassig.

Festsetzungen zum Artenschutz

Umweltbaubegleitung / Risikomanagement

Im Bereich des urbanen Gebiets ist flr die gesamte Bauphase eine schutzgut-
Ubergreifende Umweltbaubegleitung zu beauftragen mit besonderem Augenmerk
auf den Erhalt des vorhandenen dominierenden Baumbestands. Begehungstermine,
Entscheidungen und Ergebnisse der 6kologischen Baubegleitung sind in Kurzform
zu dokumentieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde Rosenheim
mitzuteilen.

Vorgaben zur Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel und Fledermause sind lediglich in den
Zugangsbereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete
Leuchten mit geringer Anziehungswirkung (bernsteingelbe oder warmweiBe
Leuchtkérper, sog. Amber-LED) mit einer Farbtemperatur < 3000 Kelvin 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 unzuladssig.

Die Gehduse missen dicht ausgefihrt sein (keine Insektenfallen) und dirfen

im Betrieb Temperaturen von 60° C nicht Uberschreiten.

Eine dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist
unzuléssig. Ubergange zur angrenzenden freien Landschaft sind geringer aus-
zuleuchten.

Fir das Gewerbegebiet GE und das eingeschréankte Gewerbegebiet GEe gilt:

Eine Beleuchtung der AuBenanlagen ist wahrend der Betriebszeiten von 06:00 -
22:00 Uhr zuldssig. Zur Beleuchtung sind Anlagen mit Bewegungsmelder bzw.
integrierter Zeitschaltuhr zu verwenden und Beleuchtungsintervalle sicherzustellen.

Vermeidung von Vogelschlag

Glasflachen ab einer GréBe von 4 m2 bzw. groBere zusammenhangende Glas-
flachen und -fassaden sind vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch Ver-
wendung von reflexionsarmem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad < 15% oder
alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialien bzw. durch Sicht-
barmachung von Glas mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste, vorge-
lagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (fest-
stehender Sonnenschutz).

Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhdngenden
Glasflachen missen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In
diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden" Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht (Réssler et al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden®

(LfU 2019) verwiesen.

D HINWEISE DURCH TEXT

Denkmaler

Bodendenkmaler, die im Planungsgebiet bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen zu Tage
treten, unterliegen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) und sind dem Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege BLfD oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Erneuerbare Energien

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Die Installation von
Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen Uber die Solarmindestflache hinaus wird in diesem
Zusammenhang empfohlen. Auf Art. 44a BayBO wird verwiesen. Des Weiteren wird die
Nutzung von Prozess- und Abwarme empfohlen.

Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird zudem
eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme (oberflachennahe Geothermie) als ressourcen-
schonende Energiequelle empfohlen. Eine grundsatzliche Standorteignung flir Erdwarme-
kollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen kann Uber den Energie-Atlas Bayern
abgeschatzt werden.

Weitere Informationen zur Gewinnung und Nutzung von erneuerbaren Energien kénnen
dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende und zu Energie-
sparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien enthommen werden: Energie-Atlas
Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

Berechnung der Abstandsfléachentiefen

Fir die Berechnung der Abstandsfléachentiefen gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung

Uber den Bauantrag gultige Satzung der Gemeinde Brannenburg Gber abweichende MaBe
der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fiir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde besteht.

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller

Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. a. mit den Grundstiicken nicht fest verbundene
Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber Fahr-
bahnrand erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten
oder Stellplatze errichtet werden und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch flir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen
im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Stellplatze / Stellplatznachweis

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung und Gestaltung von Garagen und Stellplatzen
(Garagen- und Stellplatzsatzung) in der Gemeinde Brannenburg in der zum Zeitpunkt der
Entscheidung Uber den Bauantrag gultigen Fassung.

Kinderspielplatze

Kinderspielplatze sollen von Baumen beschattet, windgeschitzt und von Liftungsauslassen
von Tiefgaragen oder Standplatze fiir Abfallbehalter ausreichend abgeschirmt angelegt
werden. Sie missen gefahrlos und barrierefrei erreichbar und nutzbar sein.
Kinderspielplatze mussen fir Kleinkinder in der Altersgruppe bis zu sechs Jahren und

fur Kinder von sechs bis zwo6If Jahren geeighet, dementsprechend gegliedert und ausge-
stattet sein.

Kinderspielplatze sind mit Strauchern einzugriinen und zu durchgriinen. Die Gestaltung
mit Pflanzen hat so zu erfolgen, dass der Verzehr von bzw. der direkte Kontakt zu Pflanzen
oder Pflanzenteilen zu keinen erheblichen Gefahrdungen fliihren kann.

Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser

Entsprechend vorliegender Baugrunduntersuchung ist aufgrund der ungtinstigen Unter-
grundverhaltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
kaum madglich.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch ein detailliertes Entwasserungskonzept
von Seiten der Gemeinde nachzuweisen. Das Konzept ist friihzeitig mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim abzustimmen. AnschlieBend ist durch die Gemeinde eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung oder flr den hauslichen Bedarf
wird empfohlen.

Gefahren durch Wasser

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw.

stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Gebdude sind daher bis 25 cm Uber Gelédnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in
hochwassersicherer Bauweise ausgefihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebs-
sicher). Offnungen an Gebduden (Kelleréffnungen, Lichtschdchte, Zugénge, Installations-
durchfihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebs-
sicher auszufihren.

Es durfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Wasserrechtliche Genehmigung 60 m- Bereich von FlieBgewdssern

Teile des Planungsgebiets befinden sich innerhalb des 60 m - Bereiches eines hamenlosen
FlieBgewassers (Gewasserkennzahl: 1819961222) und unterliegen damit der Genehmigungs-
pflicht nach Art. 36 WHG i. V. m. Art 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fir baurechtlich freigestellte
Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist innerhalb des 60 m - Bereichs
demnach eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet
Wasserrecht zu beantragen.

Leitungen / Kandle

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt FGSV-Nr. 939 "Baume, unter-
irdische Leitungen und Kanale", der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrs-
wesen FSGV, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanz-
ungen und durch sonstige Bauarbeiten der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung von
Telekommunikationslinien und sonstigen unterirdischen Leitungen und Kanalen nicht
behindert werden.

Bahnbetrieb

Die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs darf durch bauliche MaBnahmen nicht gefahrdet
werden.

Notwendige MaBnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisier-
ung und bestimmungsgemaBen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des Bundes
dirfen nicht behindert oder erschwert werden. Fir notwendige, bauliche MaBnahmen an
den Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen, wie insbesondere
Erschiitterungen und Larm, aber z. B. auch Elektrosmog, elektrische Strahlung und
Funkenflug, sind hinzunehmen.

Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist
darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei
Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn liberschwenkt werden, der
Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt werden.

Bei BaumaBnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktions-
tlichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der
Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grinflachen mit Baum-
bestand zu beachten.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften flir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem
verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen und zu téten, sowie deren Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen 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 8§44 BNatschG entgegenstehen.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu beriicksichtigen.

Flachen fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

Die, im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG
sowie § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen nicht
vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 36 "Tannerhut"
dargestellt werden.

Hinweis:

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind, zusétzlich zu den entsprechend Planzeichen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzten Fldchen, auf externem
Gebiet auszufiihren. Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden im Verfahrensverlauf
ergédnzt. Eine detaillierte Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen sowie der erforderlichen
PflegemaBnahmen ist Bestandteil der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Begrindung zu diesem Bebauungsplan.

Die Umsetzung der geplanten AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern. Flachen im Privateigentum
sind mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit durch Grundbucheintrag (dingliche Si
cherung zu Gunsten des Freistaats Bayern) oder einer Reallast entsprechend zu sichern.

Gutachten / Fachplanungen
Flr das Planungsgebiet wurden folgende Gutachten und Fachplanungen erstellt:
- Geotechnisches Baugrundgutachten, AZ 15-07-01, mit Stand vom 08.07.2015
Dipl.-Geol- F. Ohin GmbH, 83101 Frasdorf
- Geotechnische Stellungnahme, AZ 18-10-03, mit Stand vom 15.10.2018
Dipl.-Geol- F. Ohin GmbH, 83101 Frasdorf
- Bestandshéhenplan mit Stand vom 06.08.2017
Dipl. Ing (FH) Angermaier & Glinther, 83071 Stephanskirchen
- Schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Tannerhut in Brannenburg,
Bericht Nr. ACB-0425-8418/07, mit Stand vom 25.04.2025
Accon GmbH, Gewerbering 5, 86926 Greifenberg
Die genannten Gutachten und Untersuchungen kénnen zu den ortsiiblichen Offnungszeiten
bei der Gemeinde Brannenburg eingesehen werden.

Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist auf Grundlage der Art. 5 und 7 BayBO ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan, erstellt durch einen Fachplaner (z. B. Landschaftsarchitekt*in)
flr den Bereich der privaten Freifldchen vorzulegen, der aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entwickelt ist.

In diesem sind Angaben zu treffen Gber Anordnung der erforderlichen Stellplatze,
Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, Art und Umfang der Grinflachen,
Flachengestaltung, Materialien, Pflanzstandorte und -arten, Lage und GréBe von Neben-
anlagen sowie die H6henentwicklung des Geléndes.

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 Brannen-
burg zu den ortsiiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

GEMEINDE BRANNENBURG
LANDKREIS ROSENHEIM

Der Gemeinderat der Gemeinde Brannenburg hat in der Sitzung vom

gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 "Tannerhut"
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am
gemacht und im Internet veréffentlicht.

ortsiblich bekannt-

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

vom hat in der Zeit vom bis

stattgefunden. Parallel wurden die Planungsunterlagen in das Internet eingestellt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom hat in der Zeit vom bis

stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde
mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis im Internet veroéffentlicht. Zusatzlich erfolgte eine

offentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Gemeindeverwaltung.

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 .........c.coviiviiiinnnns

Matthias Jokisch
(Erster Blirgermeister)

- Siegel -

Ausgefertigt,
Gemeinde Brannenburg, den ...........coiiiiiiinnn,

Matthias Jokisch

(Erster Blrgermeister)

- Siegel -

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich 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 .........c.cooiiiiiiinns

Matthias Jokisch
(Erster Blrgermeister)

- Siegel -

Bebauungsplan Nr. 36

mit integriertem Grinordnungsplan

"Tannerhut”

Flur Nrn. 173/31T, 906, 906/9, 906/11, 906/12, 906/14,
906/15, 906/16, 906/18, 906/19, 906/20, 906/22T, 918/26T,
918/46, 918/66, Gemarkung Degerndorf a.Inn
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