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1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Die Realisierung der neuen Sporthallen auf dem Schulgeldnde sowie die Errichtung der
zentralen Freisportanlagen auf dem Gelande der ehemaligen Karfreitkaserne zogen eine
Neubewertung der Flachen der ehemaligen Sportanlagen im Bereich der Flur Nr. 906 in
Tannerhut zur Folge. Die Flachen in Tannerhut kénnen bzw. sollen nach Fertigstellung der
neuen Freisportanlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Gemeinde Brannenburg ist bestrebt, im Rahmen ihrer zentralértlichen Aufgaben die
Branchenvielfalt, die Versorgungsfunktion und das Arbeitsplatzangebot weiter auszu-
bauen. Die Flache soll im Zuge einer Nachnutzung als Gewerbegebiet und Urbanes Gebiet
entwickelt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Als planungsrechtliche Voraussetzung wird der Flachennut-
zungsplan in diesem Bereich im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung. Gleich geeignete Alternativstandorte stehen fir die
Planung nicht zur Verfligung.

2.0 Landes- und Regionalplanung

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fiir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Gemeinde Brannenburg, sidlich des Oberzentrums Rosenheim, wird entsprechend der
Strukturkarte des LEP Bayern (nichtamtliche Lesefassung 01.06.2023, Anhang 2 - Stand
15.11.2022) als allgemeiner landlicher Raum eingestuft.

Entsprechend der Karte 1. Raumstruktur des RP 18 (nichtamtliche Lesefassung Stand
25.11.2024) wird die Gemeinde als Grundzentrum eingestuft. Die zentralen und stdlichen
Bereiche des Gemeindegebiets befinden sich innerhalb des Alpenraums gemaB Alpenplan
(LEP 2.3.3.(2), Anhang 3).

Allgemeiner MaBstab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 A1 1.1 (G) 2024). Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich
auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten (RP 18 A12.1 G
2024). Die natirlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sol-
len erhalten werden (RP 18 A1 2.2 (G) 2024).

Die natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden Umwelt,
eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesi-
chert werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 B I 1 (G)
2024). Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Was-
serhaushalts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Ver-
siegelung des Bodens weitgehend minimiert werden (RP 18 B I 2 (Z) 2024).

Gliedernde Grinflachen und Freiraume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und er-
weitert werden. Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden.
Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der dafur
notwendigen Mindestflachen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie méglich gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden
(RP 18 BT 2.1 (Z) 2024).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 IT 1 G (2024) an der Raum-
struktur orientieren und unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
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- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu realisie-
renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise beriicksichtigt grundsatzlich die vor-
her aufgefihrten Grundsatze.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vor-
gaben fir das Uberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb von
Vorrang- noch von Vorbehaltsgebieten gemaB Regionalplanung.

Anbindegebot

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 (2024) soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert wer-
den, eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden wer-
den. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Neubaufla-
chen sollen mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden
(Anbindegebot gemal LEP 3.3 G bzw. Z (2024).

Die Planung verletzt nicht das Ziel B II 3.1 des Regionalplans (2024). Das Plangebiet liegt
nicht in abgesetzter Lage, sondern setzt den im Zusammenhang bebauten Bereich entlang
der Rosenheimer StraBe fort. Das Planungsgebiet ist durch die angrenzende Bahnlinie so-
wie durch die sudlich und 6stlich gelegene Bebauung vorgepragt.

Die Planung basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption und fihrt nicht zu einer
Zersiedelung der Landschaft.

Flachenbedarf

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung ortsspezifischer Gegebenhei-
ten angewendet werden (LEP 3.1 (G) 2024). Im Zuge der Flachensparoffensive der Baye-
rischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bay-
ern u. a.) soll die Flacheninanspruchnahme reduziert und die vorhandenen Flachenpoten-
ziale effizient genutzt werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen, wobei Ausnahmen zuldssig sind, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfiigung stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird ein, durch die bestehende und umgebende Be-
bauung vorgepragter Bereich entwickelt. Im Flachennutzungsplan (1986) sind die dstlichen
Bereiche des Planungsgebiets als Flachen fir Sport, Freizeit und Gemeinbedarf (Zweckbe-
stimmung Turnhalle) und Kinderspielplatz dargestellt. Die Turnhalle sowie ein Gebdude
zugehorig zur Freisportanlage wurden bereits abgerissen.

In der Gemeinde Brannenburg ist aufgrund der Lage im Umfeld des Verdichtungsraums
Rosenheim und der grundsatzlichen Anbindung an das (lber)regionale StraBen- und Ver-
kehrswegenetz ein hoher Bedarf an Gewerbeflachen zu verzeichnen.

Die Gemeinde ist zudem grundsatzlich bestrebt, ein gesundes Wachstum anzuregen und
durch vorsorgliches Baulandmanagement Gewerbeflachen sowie Bereiche fiir ein urbanes
Gebiet, bevorzugt flr ortliche Betriebe und Gewerbe zuklinftig bereit zu stellen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den im Zusammenhang be-
bauten Bereich nérdlich der Rosenheimer StraBe bzw. dstlich der Bahnstrecke Kiefersfel-
den-Rosenheim. Aufgrund der vorhandenen Topografie und im Zusammenhang mit der
baulichen Pragung der angrenzenden Bebauung wird mit vorliegender Planung auf eine
schonende Einbindung von potenziellen neuen Gebduden in das Orts- und Landschaftsbild
geachtet.

BEGS GmbH



Gemeinde Brannenburg - 17. Anderung des Fldchennutzungsplans

3.0 Lage und GroBe des Planungsgebiets, Darstellung in Bauleitplanen / Pla-
nungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Lage und GroBe des Anderungsbereichs
Das Planungsgebiet befindet am nérdlichen Rand der Gemeinde Brannenburg, nérdlich der
StaatsstraBe St2363 (Rosenheimer StraBe) und unmittelbar 6stlich angrenzend zur Bahn-

strecke Kiefersfelden - Rosenheim
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot

umrandet) - ohne MafB3stab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Geobasisdaten © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung

Der Anderungsbereich umfasst die folgenden Grundstiicke der Gemarkung und Gemeinde
Brannenburg (siehe anschlieBende Tabelle und Karte).

Die GroBe des Plangebietes betragt etwa 2,030 ha.

Vorhandene Nutzung Flur Nrn.
Unbebaute Grundsticke 906, 906/9, 918/46
Offentliche Verkehrsflache / StraBe 906/12

Tab. 1 Auflistung Grundstiicke im Anderungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

Im Norden Waldflachen bzw. Allgemeines Wohngebiet
Im Osten AIIgeﬂmemes Wohngebiet, bestehend aus vorwiegend Einzel- und Dop-
pelhdusern
.. Rosenheimer StraBe (St 2363), im Anschluss Waldflachen bzw. Wohn-
Im Siiden
bebauung
Bahnlinie Kiefersfelden - Rosenheim, im Anschluss Gewerbegebiet ,Am
Im Westen N
Kerschelweg
Tab. 2 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet
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3.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation / Darstellung in Bauleitplanen

Die Grundstiicke Fl. Nr. 906/9 und 918/46 sind durch die umgebende Bebauung hinrei-
chend gepragt und sind bauplanungsrechtlich als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Das Grundstiick FI. Nr. 906 schlieBt sich 3-seitig an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an, ist aufgrund seiner GréBe jedoch als AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zu einzustufen.

Darstellung in Bauleitplanen (Flachennutzungsplan)

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Brannenburg (rechtskraftig
seit 1986) sind die zur Disposition stehenden Flachen als Flachen fiir Sport, Freizeit und
Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Turnhalle) und Kinderspielplatz dargestellt. Die Turn-
halle sowie ein Gebaude zugehorig zur Freisportanlage wurden bereits abgerissen.

J

'

&

- 2l

. L8 \ f
Abb. 3 Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Brannenburg — ohne MaBstab

Quelle: Gemeinde Brannenburg

Sonstige informelle Planungen (Rahmenplan)

Fir das Verfahrensgebiet wurde 2015 eine Entwicklungsstudie erstellt und 2016 eine Mach-
barkeitsstudie fir die bauliche Entwicklung erarbeitet, welche im Jahr 2017 als Rahmen-
plan weiterentwickelt wurde.

Die Entwicklung des Gebiets ist nicht zuletzt abhdngig von der Bewaltigung der Schall-
immissionen des StraBenverkehrs und der angrenzenden Bahnlinie.

Die nordliche Teilflache der Flursticknummer 906 soll im Zuge einer Nachnutzung als Ge-
werbegebiet entwickelt werden, wahrend die Flachen an der Rosenheimer StraBe als urba-
nes Gebiet und eine Teilfldche als Kinderspielplatz genutzt werden sollen.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Da es sich bei der erweiterten Bauflache auf der FI. Nr. 906 nicht um eine reine Innenent-
wicklung handelt, ist die Aufstellung des Bebauungsplans bzw. die Anderung des Flachen-
nutzungsplans im Regelverfahren nach BauGB mit naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
und Umweltprifung durchzufihren.

BEGS GmbH



Gemeinde Brannenburg - 17. Anderung des Flachennutzungsplans 8

4.0 Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen
4.1 Tatsdchliche Ausgangssituation
4.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler

Bauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Gemeindegebiet von Brannenburg, im Ortsteil Tanner-
hut.

Das bestehende, um den Tannenweg gruppierte Allgemeine Wohngebiet nérdlich der Ro-
senheimer StraBe (ST 2363) ist gepragt durch liberwiegend zweigeschossige Einzel- und
Doppelhauser, zum Teil mit ausgebautem Dachgeschoss. Vereinzelt sind verdichtete An-
sdatze durch Mehrfamilienhduser zu erkennen.

Sludwestlich des Planungsgebiets befindet sich bis zur Bahnlinie eine lockere Wohnbebau-
ung aus Uberwiegend zweigeschossigen Einzelhausern. Westlich der Bahn erstreckt sich
das Siedlungsgeflige von Brannenburg.

Der Bereich ist im Norden und Sidden gerahmt von Waldflachen. Daran angrenzend und
Ostlich des Gebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

E

des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) — ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Geobasisdaten: © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung

Ausgelibte Nutzung

Im Nordwesten befindet sich angrenzend an die Bahnlinie der ehemalige FuBballplatz, der
vor Errichtung des neuen Sportgeléndes in der Karfreitkaserne vom TSV Brannenburg ge-
nutzt wurde. Die Flache wird landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt.

Angrenzend an den FuBballplatz befindet sich eine Kiesfldche auf welcher sich urspriinglich
ein kleines Gebaude (Essens- und Getrankeverkauf, Umkleidekabinen) befand.

BEGS GmbH
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Die ehemalige Turnhalle im Osten des Gebiets wurde bereits abgebrochen. Angrenzend an
diese Flache befindet sich ein kleiner Parkplatz. Nérdlich davon liegt eine Wertstoffsam-
melstelle und im Bereich der FlurNr. 918/6 ein oértlicher Kinderspielplatz mit diversen Spiel-
geraten und Gehdlzen.

Die im Plangebiet randlich orientierten Gehdlze sind Laubbaume I. und II Ordnung wie
bspw. Eiche, Erle und Weide.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen sind nicht bekannt.

Denkmaler

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern — Brannen-
burg befinden sich innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebiets keine Bau- und Boden-
denkmaler beziehungsweise denkmalgeschiitzte Ensembles und landschaftspragende
Denkmaler (DenkmalAtlas Bayern © 2025 BLfD).

4.1.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet kann unmittelbar tUber die Rosenheimer StraBe und den Tannenweg
erschlossen und an das gemeindliche bzw. regionale StraBennetz angebunden werden.

4.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Strukturen anzuschlieBen. Vorbehaltlich einer
nutzungsabhangigen Uberpriifung wird angenommen, dass die notwendigen Kapazitdten
bereitgestellt werden kénnen.

Trinkwasserversorgung: Kommunale Wasserversorgung der Gemeinde Brannenburg
Entwasserung: Offentliche Entwésserungsanlage im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird in die vollbiologische zentrale ge-
meindliche Klaranlage geleitet.

Regenwasser wird durch Versickerung dem naturlichen Kreis-
lauf wieder zugefihrt.

Elektrische Energie: Wendelsteinbahn GmbH Brannenburg
Telekommunikation: Deutsche Telekom AG

4.1.4 Naturraumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Potenzielle natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Planungsbereich innerhalb der potenziellen
natlrlichen Vegetation (pnV) des ,Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Berg-
ahorn-Eschenwald und Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald; o6rtlich mit Silberweiden-Auen-
wald" [Legendeneinheit E6a].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland™ zugeordnet. Das
Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sudliches Alpenvorland® be-
zeichnet.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen sind dem Umweltbericht, Kapitel 5.6.3 Schutzgut Pflan-
zen und Tiere dieser Begriindung zu entnehmen.

Schutzgebiete und Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biosphdrenreservat), keine europdischen Schutzge-
biete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete) und keine na-
tionalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Na-
turschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile u. a).

BEGS GmbH



Gemeinde Brannenburg - 17. Anderung des Fldchennutzungsplans 10

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich eine Flache der bayerischen amtlichen Biotop-
kartierung. Das Biotop ,Uferbegleitgehdélze an Graben und begradigten Bachen im Bereich
zwischen Auer, Weidmoos, Brannenburg und Raubling™ (ID: 8238-0061-064) liegt im nord-
westlichen Randbereich des Geltungsbereichs. Durch die Planung werden die Flache der
amtlichen Biotopkartierung sowie angrenzende Bereiche gesichert und weiterentwickelt.

Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen sind dem Umweltbericht, Kapitel Schutzgut Pflanzen und
Tiere, dieser Begrindung zu entnehmen.

Grinordnung / Geholzbestand

Innerhalb des Plangebiets liegen ortsbildpragende Baumreihen und Einzelbdume. Die fol-
gende Abbildung dient zur besseren Verortung der folgenden Beschreibung.

‘ v 3 . . - 7
Abb. 3 Auszug aus Luftbild zur Ubersicht der 6rtlichen Gehdlzbestande - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Geobasisdaten: © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung

1. Waldrand mit Biotop

De Waldrand ist durch Gehdlzjungwuchs innerhalb einer Altgras- und Hochstaudenflur ge-
pragt. Straucher wie Schwarzer Holunder und Hasel wachsen vorwiegend in lichteren Be-
reichen angrenzend zur Bahnlinie. Die Gehdlze aus Erle, Buche, Berg-Ahorn, Fichte usw.
sind in unterschiedlichen Altersstufen naturnah entwickelt. Aufgrund der Standortverhalt-
nisse haben sich deutlich feuchte Bereiche ausgebildet. Am bestehenden Waldrand besteht
ein lichter Bewuchs aus Schilf.

2. Baumreihe am Siedlungsrand

Die Baumreihe ist aus 7 Stiel-Eichen alter Altersstufe ausgebildet. Die Baume sind in einer
hohen Altersstufe und einem guten Pflegezustand. Vereinzelt findet sich Totholz am leben-
den Baum.

3. Gehdlze am Spielplatz

Am sitdwestlichen Rand des eingezdunten Spielplatzgelandes befinden sich vier Stiel-Ei-
chen, die die westlich angrenzende Baumreihe als Baumgruppe abschlieBen. Die vier Ei-
chen befinden sich in einer hohen Altersstufe und in einem guten Pflegezustand.

In den zentralen Bereichen des Spielplatzes befinden sich zwei Berg-Ahorne einer mittleren
Altersstufe.

Im Norden und Osten wird das Gelande durch eine gut eingewachsene, geschnittene Hain-
buchenhecke abgeschlossen.
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4. Einzelbaume an der Rosenheimer StraBe

Bei den Gehoélzen handelt es sich zum einen um einzelne Straucher in einer Mulde im
Kreuzungsbereich der Rosenheimer StraBe, sowie um zwei Stiel-Eichen alter Altersstufen
in einem sehr guten Pflegezustand.

Die beiden Baume setzen das pragende Element der Baumreihe aus Eichen entlang der
Rosenheimer StraBe fort.

Hohenlage / Topografie

Entsprechend dem digitalen Gelandemodell DGM1 der bayerischen Vermessungsverwal-
tung fallt das Geldnde entlang von Norden nach Siden konstant leicht von etwa 470,20 m
0. NHN im Norden auf etwa 468,80 m . NHN im Sitiden des Planungsgebiets ab.

Im Bereich des Waldrandes besteht ein kleiner Erdwall, der zum Griinland hin um etwa
1 m abfallt.

Das Grundstick ist im Bereich der ehemaligen Freisportanlagen nahezu eben. Die Bahn-
unterfihrung der StaatsstraBe beginnt ab der Westgrenze des Plangebietes.

Eine Vermessung durch das Bliro Angermaier & Glinther, Eichbichlstr. 9, 83071 Stephans-
kirchen wurde im August 2017 durchgefihrt.

FlieBgewdsser
Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich kein FlieBgewasser.

Nordlich angrenzend an das westliche Planungsgebiet verlauft im Randbereich des beste-
henden Waldes der Eisbach (Gewasser III. Ordnung).

Gefahrdungen durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren we-
der innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
noch innerhalb von Hochwassergefahrenflachen. Das Gebiet befindet sich innerhalb eines
groBraumigen wassersensiblen Bereichs. Innerhalb und angrenzend an das Gebiet sind
keine Hinweise auf Geogefahren verzeichnet (UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU).

Weitere detaillierte Ausfihrungen sind dem Umweltbericht Kapitel Schutzgut Wasser zu
entnehmen.

Boden / Geologie / Hydrogeologie

Entsprechend der Standortauskiinfte des UmweltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts flir Umwelt sind die Béden im Plangebiet als ,Bo-
denkomplex: Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff (See- oder
Flusssediment); im Untergrund carbonathaltig" (Legendeneinheit: 70a) zu definieren.

Im Rahmen des Vorhabens wurde ein Geotechnisches Baugrundgutachten durch das Biiro
Dipl. Geol. F. Ohin GmbH erstellt. Das Gutachten, Stand 08.07.2015 flhrt Folgendes aus:

~Der Untergrund des Baugebiets besteht aus kiesigen Ablagerungen, die vom Inn sedimen-
tiert wurden. Bei der Verlandung des Inns entstanden in Stillwasserbereichen Torfablage-
rungen. Die Torfablagerungen wurden bei Uberschwemmungen des Inns durch Auenlehm
liberdeckt. Mit der Bebauung wurde das Gelédnde aufgefillt."

Entsprechend des Gutachtens ist die Schichtfolge im Gebiet wie folgt:
Auffillungen - Auenablagerungen - Torf — Kies
Weiter wird im Gutachten ausgefiihrt:

«Die Auffillung stellt auf Grund ihrer Zusammensetzung und weichen Konsistenz einen
nicht frostsicheren und nicht tragféhigen Baugrund dar.
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(...) Die Auenablagerungen bestehen aus einer Wechsellagerung von einem sandigen und
kiesigem Schluff und einem stark schluffigen und stark sandigen Fein- bis Grobkies. Die
Konsistenz der Schiuffe ist in der Regel weich. Die kiesigen Linsen sind locker gelagert.

(...) Die Auenablagerungen sind auf Grund ihrer Zusammensetzung als setzungsempfind-
lich zu bewerten. Auf Grund ihrer schluffigen Anteile sind die Auenablagerungen als gering
durchlassig einzustufen und zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

(...) Auf Grund des hohen organischen Anteils sind die Torfablagerungen als ein nicht trag-
fdhiger Baugrund einzustufen, der (ber viele Jahre zu ergiebigen Langzeitsetzungen fihrt.

(...) Das stiitzende Korngeriist verleiht dem Kies eine gute Tragfdhigkeit, die nur geringe
Setzungen erwarten lasst. Der Kies ist als ein tragfdhiger Baugrund einzustufen

(...) Die Grundwasserflurabstdnde schwanken zwischen 1,80 m und 2,20 m unter der Ge-
landeoberkante. Der Grundwasserspiegel stelle sich im Mittel auf ca. 467,15 m NN ein.

Das Grundwasser flieBt nach Osten Richtung Inn ab. Grundwasserleiter ist der Kies und
der Torf. Diese Schicht steht als flachig verbreiteter Aquifer an. Die Grundwassersolschicht
wurde mit den 9,0 m tiefen Sondierungen nicht erreicht.

Der Grundwasserleiter wird aufgrund seiner Ausdehnung und seiner groBen Durchléssig-
keiten von erheblichen Wassermengen durchstrémt.™ (Ohin, 2015)

Entsprechend dem Gutachten wird darauf hingewiesen, dass fir die Griindung im Rahmen
des Vorhabens eine Grundwasserabsenkung notwendig ist, die mit erheblichen Wasser-
mengen (13 I/s) verbunden ist. Ausdriicklich wird weiterhin darauf verwiesen, dass eine
Grundwasserabsenkung innerhalb der Torfschichten zu Setzungen innerhalb des Gebiets
aber vor allem auch in angrenzenden Bereichen fihren kann (siehe Ohin, 2015).

Im Rahmen einer geotechnischen Stellungnahme (Stand 15.10.2018) durch das Buro Dipl.
Geol. F. Ohin GmbH werden die Ergebnisse des Gutachtens bestatigt.

4.2 Beabsichtigte Planung

Im Rahmen einer stadtebaulichen Betrachtung wurden mehrere Konzepte zu einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung der unbebauten Bereiche in der ,Tannerhut" entwickelt
und geprift. Mit der Flachennutzungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Weiterentwicklung und bauplanungsrechtlichen Sicherung der Ziele des
Rahmenplans ,Tannerhut™ aus dem Jahr 2017 geschaffen werden.

Ziele der FNP-Anderung bzw. des Bebauungsplans Nr. 36 ,Tannerhut":

- Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung, bedarfsorientierte maBstabliche Nachnutzung eines vorgepragten Be-
reichs.

- Bedarfsorientierte maBstabliche Nachnutzung, unter Berlcksichtigung des geplanten
Gebietscharakters.

- Begrenzung der Hohenentwicklung zur Wahrung der Einbindung in die umgebende
Bebauung und in Bericksichtigung der Ortsrandsituation.

- Pufferwirkung des Gewerbegebiets und des urbanen Gebiets flr Verkehrslarm aus
Bahnlinie und StaatsstraBe flr nérdlich bzw. 6stlich hinterlegende Wohnbebauung.

- Ergénzung und Verbesserung des innerértlichen FuB- und Radwegenetzes.
- Sicherung von ortsbildpragenden Grinstrukturen.
- Behutsame Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Strukturen.

- Eingrinung des Gebiets und innere Gliederung durch Grinverbindungen sowie Aus-
gleichsflachen in Randlage.

- Eingriffsnaher und ortstypischer Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und
Landschaft.
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Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht eine ErschlieBung des Ostlichen Planungsgebiets Giber den be-
stehenden Tannenweg vor. Der westliche Bereich wird mittels einer Ertlichtigung und Er-
weiterung der bestehenden StichstraBe (Rosenheimer StraBe) erschlossen. Die kiinftige
ErschlieBung ist auf die verkehrsgeometrischen Anforderungen eines Gewerbegebiets aus-
gelegt und schlieBt mit einer Wendeschleife ab.

Durch die Planung werden keine neuen Anbindungen an die tangierende StaatsstraBe
ST2363 begriindet.

Die Planung bestatigt den im nérdlichen Planungsgebiet zwischen dem vorhandenen Baum-
bestand verlaufenden FuBweg zwischen Tannenweg und westlicher QuartierserschlieBung.

Griinordnung

Analog zur groBzigigen Durchgriinung im landlichen Umfeld sollen vorhandene Griinstruk-
turen dauerhaft erhalten und gesichert werden. Das betrifft vor allem die vorhandenen
dominierenden Laubbdume zwischen bestehendem Siedlungsgeflige am Lindenweg bzw.
Tannenweg und der Rosenheimer StraBe.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt einen weitestmoéglichen Erhalt der vorhandenen
Baumgruppe. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens sind voraussichtlich dennoch
einzelne Rodungen im o&stlichen Bereich notwendig. Der bestehende Kinderspielplatz wird
innerhalb des Planungsgebiets an andere Stelle verlegt. Der vorhandene dominierende
Baumbestand wird dabei integriert. Diese 6ffentliche Griinflache gliedert gleichzeitig das
geplante urbane Quartier.

Flachenbilanzierung

Der raumliche Bereich der Flachennutzungsplanédnderung umfasst eine Flache von circa
2,030 ha. Von dieser Flache werden insgesamt circa 0,550 ha als gewerbliche Baufldche
dargestellt und etwa 0,520 ha als gemischte Bauflachen: Urbanes Gebiet.

Die verbleibenden Flachen werden als Waldflache und als Griin- und Freiflachen dargestellt.
Diese Flachen erflillen eine Eingriinungs- und Gliederungsfunktion. Weitere Flachen werden
als Verkehrsflache: StraBe und als Flache fir Versorgungsanlagen: Wertstoffsammelstelle
dargestellt. Einen Uberblick iber die Flachennutzungen innerhalb des Planungsgebiets lie-
fert folgende Flachenbilanzierung.

Flichenbilanzierung im rdumlichen Anderungsbereich
Planung [m?2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff
Gesamter Anderungsbereich ca. 2,030 ha
Baufldchen ) ca. 0,550 ha
- Gewerbliche Bauflachen ca. 0.520 ha
- Gemischte Bauflachen: Urbanes Gebiet !
Bauflachen gesamt ca. 1,070 ha
Grinflachen und Freiflachen, Wald
- Grunflachen zur Ein- und Durchgriinung ca. 0,400 ha
- Flachen fur Sport und Spiel: Spielplatz ca. 0,050 ha
- Waldflachen ca. 0,235 ha
Griin- und Freiflachen, Wald gesamt ca. 0,685 ha
Verkehrsflachen und Flache fir Ver- / Entsorgungsanlagen
- StraBe ca. 0,265 ha
- Flache fir Entsorgung: Wertstoffsammelstelle ca. 0,010 ha
Flachen fiir Verkehr und fiir Entsorgungsanlagen gesamt ca. 0,275 ha

Tab. 4 Uberblick Flachenbilanzierung
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4.3 Auswirkungen der Planung

4.3.1 Ortsbild

Die Entwicklung der Gberplanten Flachen wird eine Veranderung des Erscheinungsbildes
zur Folge haben. Die mit der Lage im Landschaftsraum einhergehenden lokalen Begren-
zungen der Veranderungen sind jedoch zu berlcksichtigen. Im konkreten Fall des stadte-
baulichen Vorhabens ist die Einsehbarkeit des Standortes aufgrund der im Norden liegen-
den Waldflachen und der im Westen verlaufenden Bahnlinie eingeschrankt.

Der vorliegende Landschaftsraum ist durch die Nachnutzung als urbanes Gebiet und Ge-
werbegebiet einem neuen Eingriff in das Landschaftsbild ausgesetzt. Im Zuge dessen wird
die Nachfolge der bisher dort befindlichen Sportflachen (Rasenspielfelder) und der Einfach-
turnhalle mit angrenzendem Parkplatz durch eine Neubebauung erfolgen, die gréBere Ein-
zelgebaude umfassen wird.

Die geplanten Flachen zur Ein- und Durchgriinung sowie der Erhalt und die Pflanzung von
Solitéarbaumen gewahrleisten eine Einbindung in den Orts- und Landschaftsraum.

Um den mit dem stadtebaulichen Vorhaben verbundenen Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild zu minimieren, werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der
ortlichen Situation angemessene Gestaltung und Freiraumstruktur sicherstellen. Unter-
stitzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung des Bau-
gebiets (z. B. durch Mindestpflanzgebote, Vorgaben zur Mindestqualitat) wird eine harmo-
nische Einbindung in die bebaute und naturrdumliche Umgebung erwartet.

4.3.2 ErschlieBung / Verkehr
Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur StaatstraBe ST2363.

Das Verkehrskonzept sieht eine ErschlieBung des 6stlichen Planungsgebiets iber den be-
stehenden Tannenweg vor. Der westliche Bereich wird mittels einer Ertlichtigung und Er-
weiterung der bestehenden StichstraBe (Rosenheimer StraBe) erschlossen. Die kiinftige
ErschlieBung ist auf die verkehrsgeometrischen Anforderungen eines Gewerbegebiets aus-
zulegen und schlieBt mit einer Wendeschleife ab. Durch die Planung werden keine neuen
Anbindungen an die tangierende StaatsstraBe begrindet.

Die Planung bestatigt den im nérdlichen Planungsgebiet zwischen dem vorhandenen Baum-
bestand verlaufenden innerértlichen FuBweg zwischen Tannenweg und westlicher Quar-
tierserschlieBung.

4.3.3 Immissionen

In Bezug auf die durch die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Vorhabens entste-
henden Emissionen und Immissionen wurde durch das Bliro Accon GmbH, 86926 Greifen-
berg eine ,schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Tannerhut in Bran-
nenburg®, Bericht-Nr.: ACB-0425-8418/07 mit Stand vom 25.04.2025 erstellt. Die Ergeb-
nisse werden im Rahmen der vorliegenden Planung beriicksichtigt, siehe auch Kap. 5.6.1
Schutzgut Mensch - Immissionen / Emissionen

4.3.4 Gefdahrdungen durch Wasser

Entsprechend der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle FlieBwege bei Starkregen
mit maBigem Abfluss sowie kleinflachig Anstaubereiche verzeichnet (siehe folgende Abbil-
dung).
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+ Hinweiskarte Oberflichenabfluss
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen
maligerAbfluss
: _J erhohter Abfluss

w ctarker Abfluss

Abb. 4 Dé'rstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte
~Oberflachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

(schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Es wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels ver-
starkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwas-
ser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen kann.
Gebdaude sind daher mind. 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grund-
satzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher). Offnungen an Geb&uden (Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, In-
stallationsdurch-fliihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und
ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Es dlrfen keine Geldndeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Was-
ser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

4.4 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden.

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- AusstoBes
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-

wandel Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Baumpflanzungen flhren zur Verringerung der
Aufheizung von Gebduden und versiegelten Fla-

Hitzebelast chen durch Verschattung und Erhéhung der
PN — Verdunstung.

(Wr']e zaB.VSa;Jtmalutenalleé\, E{.austru(létt_{r,f;/-prrl:err— Wasserdurchlassige Bodenbeldge dienen der
schende Wetteriagen, Lewasser, Grunflachen Regulierung der klimatischen Aufheizungsef-
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste fekte

Fahrbahnbeld
ahrbahnbelage) Gehélzpflanzungen zur Ein- und Durchgrinung

des Plangebiets dienen der ausgleichenden Wir-
kung fur das lokale Klima.
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Die Begrinung von Flachdachern vermeiden die
Aufheizung von Dachflachen und dienen neben
einem Wasserrlickhalt auch als erweiterter Le-
bensraum.

Extreme Niederschldage

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, Re-
tentionsflachen, Beseitigung von Abflusshinder-
nissen, Boden- und Hochwasserschutz)

Entwicklung von Baufldchen auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasser-
gefahrenflachen.

Wasserdurchldssige Belage minimieren den Ab-
fluss von Regenwasser.

Dachbegrinungen mit Schwammwirkung die-
nen dem Regenrickhalt.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, Anbindung an OPNV, Verbesserung
der verkehrlichen Situation Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

Eine flexible Baukdrperstellung ermdéglicht eine
individuelle und optimale Ausnutzung von So-
larenergie.

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.

In Teilen Nutzung vorhandener Infrastruktur fur
die ErschlieBung.

Empfehlungen / Vorgaben zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Verringerung des Energieverbrauches im Ver-
haltnis zu konventionellen Gebauden beim Neu-
bau durch die Verwendung von regenerativen
Energien flr Heizung und Kiihlung sowie War-
medammung.

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung der
CO2-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in
Heizungsanlagen CO2-neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung
von Gehdlzen.

Entwicklung von Bauland im 6rtlichen Bereich
mit Anbindung an OPNV.

4.5 Alternativen

Die urspriinglich bestehenden Gebaude (Turnhalle und Nebengebdude) wurden bereits ab-
gerissen. Die WeiterfUhrung der Nutzung durch Errichtung neuer Sportanlagen ist keine
Alternative, da bereits ein neues Sportgeldnde in der Karfreitkaserne realisiert wurde und
mit den Mehrfachturnhallen im Bereich des Schulzentrums der kommunale Bedarf gedeckt
ist.

Als anderweitige Planungsalternativen sind Nutzungs- und Standortalternativen sowie Va-
rianten der Entwicklungsstudie 2015 und des Rahmenplans 2017 zu betrachten.

Die Entwicklung des Gebiets ist nicht zuletzt abhéngig von der Bewaltigung der Schall-
immissionen des StraBenverkehrs und der Bahnlinie Rosenheim - Kufstein. Durch die hohe
Verkehrslarmbelastung ist das Gebiet fir eine Wohnnutzung nicht attraktiv. Die hierzu er-
stellten Untersuchungen und Gutachten zeigen, dass diese Realisierung eines Wohnquar-
tiers aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht mdéglich ist.

Eine Nachnutzung auf der nérdlichen Teilflache der FI. Nr. 906 als Gewerbegebiet ist somit
eine denkbare L6sung fir die Larmkonflikte. Durch die parallel zur Bahnlinie geplante Be-
bauung im Gewerbegebiet wird die Larmbelastung des dahinterliegenden Bereichs zudem
reduziert.

Die Flachen an der Rosenheimer StraBe kdnnte auch als Mischgebiet entwickelt werden,
wobei die Nutzungsmischung gleichgewichtig sein muss und die Immissionsgrenzwerte au-
Berhalb von Gebduden unterhalb derer eines urbanen Gebieten anzusiedeln sind.
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Dartber hinaus hat die Gemeinde mdgliche Alternativen innerhalb der Gemeinde zur Er-
richtung eines Gewerbe- und eines urbanen Gebiets gepriift. Gleichwertig geeignete Stand-
orte fir die hier vorgesehene Planung bzgl. Lage, GréBe und mit Entwicklungspotenzial von
innerortlichen Bereichen gibt es in Brannenburg nicht.

Eine Nutzung der kompletten Bereiche an der StaatsstraBe als offentlicher Griinbereich
oder offentliche Freizeitnutzung ist zwar planerisch denkbar, scheidet mangels Flachenver-
figbarkeit fir eine gewerbliche Nutzung durch die Gemeinde Brannenburg aber aus. Im
Sinne einer innerértlichen Nachverdichtung und zur Schonung von AuBenbereichsflachen
soll das Gebiet daher weiterhin einer baulichen Nutzung unterliegen.

5.0 Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiilhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehodrde auf (,Der Umweltbericht in der Praxis™). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.

Dies ermdglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung
der Umweltauswirkungen.

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flachennut-
zungsplananderung

Die Realisierung der neuen Sporthallen auf dem Schulgelande sowie die Errichtung der
zentralen Freisportanlagen auf dem Gelande der ehemaligen Karfreitkaserne zogen eine
Neubewertung der Flachen der ehemaligen Sportanlagen im Bereich der Flur Nr. 906 in
Tannerhut zur Folge. Die Flachen in Tannerhut kénnen bzw. sollen nach Fertigstellung der
neuen Freisportanlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Gemeinde Brannenburg ist bestrebt, im Rahmen ihrer zentraldrtlichen Aufgaben die
Branchenvielfalt, die Versorgungsfunktion und das Arbeitsplatzangebot weiter auszu-
bauen. Die Flache soll im Zuge einer Nachnutzung als Gewerbegebiet und Urbanes Gebiet
entwickelt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Als planungsrechtliche Voraussetzung wird der Flachennut-
zungsplan in diesem Bereich im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Die Planung entspricht der stéadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung. Gleich geeignete Alternativstandorte stehen fir die
Planung nicht zur Verfligung.

5.1.1 Ortsraumliche Lage, planungsrechtliche Ausgangssituation und
Darstellung in Bauleitpldnen

Ortsraumliche Lage und GroBe

Das Planungsgebiet befindet sich am ndérdlichen Rand der Gemeinde Brannenburg, ndrdlich
der StaatsstraBe St2363 (Rosenheimer StraBe) und unmittelbar 6stlich angrenzend zur
Bahnstrecke Kiefersfelden — Rosenheim.
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Die GroBe des Plangebietes betragt etwa 2,030 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

Im Norden Waldflachen bzw. Allgemeines Wohngebiet
Im Osten AIIge__meines Wohngebiet, bestehend aus vorwiegend Einzel- und Dop-
pelhausern
.. Rosenheimer StraBe (St 2363), im Anschluss Waldflachen bzw. Wohn-
Im Siiden
bebauung

Bahnlinie Kiefersfelden - Rosenheim, im Anschluss Gewerbegebiet ,Am
Kerschelweg"

Tab. 5 Vorhandene Nutzungen angrenzend an das Planungsgebiet

Im Westen

Planungsrechtliche Ausgangssituation / Darstellung in Bauleitpldnen (Flachennut-

zungsplan)

Die Grundstiicke FI. Nr. 906/9 und 918/46 sind durch die umgebende Bebauung hinrei-
chend gepragt und sind bauplanungsrechtlich als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Das Grundstiick FI. Nr. 906 schlieBt sich 3-seitig an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an, ist aufgrund seiner GréBe jedoch als AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zu einzustufen.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Brannenburg (rechtskraftig
seit 1986) sind die zur Disposition stehenden Flachen als Flachen fiir Sport, Freizeit und
Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Turnhalle) und Kinderspielplatz dargestellt. Die Turn-
halle sowie ein Gebaude zugehdrig zur Freisportanlage wurden bereits abgerissen.

5.1.2 Beabsichtigte Planung

Im Rahmen einer stadtebaulichen Betrachtung wurden mehrere Konzepte zu einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung der unbebauten Bereiche in der ,Tannerhut" entwickelt
und geprift. Mit der Flachennutzungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Weiterentwicklung und bauplanungsrechtlichen Sicherung der Ziele des
Rahmenplans ,Tannerhut™ aus dem Jahr 2017 geschaffen werden.

Ziele der FNP-Anderung bzw. des Bebauungsplans Nr. 36 ,Tannerhut":

- Geordnete, maBstabliche bauliche Entwicklung im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung, bedarfsorientierte maBstdbliche Nachnutzung eines vorgepragten Be-
reichs.

- Bedarfsorientierte maBstdbliche Nachnutzung, unter Berlicksichtigung des geplanten
Gebietscharakters.

- Begrenzung der Hohenentwicklung zur Wahrung der Einbindung in die umgebende
Bebauung und in Berlicksichtigung der Ortsrandsituation.

- Pufferwirkung des Gewerbegebiets und des urbanen Gebiets flir Verkehrslarm aus
Bahnlinie und StaatsstraBe flir nérdlich bzw. &stlich hinterlegende Wohnbebauung.

- Erganzung und Verbesserung des innerdrtlichen FuB- und Radwegenetzes.
- Sicherung von ortsbildpragenden Grinstrukturen.
- Behutsame Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Strukturen.

- Eingriinung des Gebiets und innere Gliederung durch Griinverbindungen sowie Aus-
gleichsflachen in Randlage.

- Eingriffsnaher und ortstypischer Ausgleich von geplanten Eingriffen in Natur und
Landschaft.
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Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht eine ErschlieBung des Ostlichen Planungsgebiets Giber den be-
stehenden Tannenweg vor. Der westliche Bereich wird mittels einer Ertiichtigung und Er-
weiterung der bestehenden StichstraBe (Rosenheimer StraBe) erschlossen. Die kiinftige
ErschlieBung ist auf die verkehrsgeometrischen Anforderungen eines Gewerbegebiets aus-
gelegt und schlieBt mit einer Wendeschleife ab. Durch die Planung werden keine neuen
Anbindungen an die tangierende StaatsstraBe ST2363 begriindet.

Die Planung bestatigt den im ndrdlichen Planungsgebiet zwischen dem vorhandenen Baum-
bestand verlaufenden FuBweg zwischen Tannenweg und westlicher QuartierserschlieBung.

Griinordnung

Analog zur groBziigigen Durchgriinung im landlichen Umfeld sollen vorhandene Griinstruk-
turen dauerhaft erhalten und gesichert werden. Das betrifft vor allem die vorhandenen
dominierenden Laubbdume zwischen bestehendem Siedlungsgefiige am Lindenweg bzw.
Tannenweg und der Rosenheimer StraBe.

Die vorliegende Planung bericksichtigt einen weitestmdglichen Erhalt der vorhandenen
Baumgruppe. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Vorhabens sind voraussichtlich dennoch
einzelne Rodungen im 0&stlichen Bereich notwendig. Der bestehende Kinderspielplatz wird
innerhalb des Planungsgebiets an andere Stelle verlegt. Der vorhandene dominierende
Baumbestand wird dabei integriert. Diese oOffentliche Griinflache gliedert gleichzeitig das
geplante urbane Quartier.

5.2 Angaben iiber den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

Der raumliche Bereich der Flachennutzungsplanédnderung umfasst eine Flache von circa
2,030 ha. Von dieser Flache werden insgesamt circa 0,550 ha als gewerbliche Baufldche
dargestellt und etwa 0,520 ha als gemischte Bauflachen: Urbanes Gebiet. Die verbleiben-
den Flachen werden als Waldflache und als Grin- und Freiflachen dargestellt. Diese Flachen
erflillen eine Eingriinungs- und Gliederungsfunktion. Weitere Flachen werden als Verkehrs-
flache: StraBe und als Flache flir Versorgungsanlagen: Wertstoffsammelstelle dargestellt.
Einen Uberblick liber die Flaichennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbilanzierung.

Flichenbilanzierung im rdumlichen Anderungsbereich
Planung [m?2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff
Gesamter Anderungsbereich ca. 2,030 ha
Baufldchen ) ca. 0,550 ha
- Gewerbliche Bauflachen ca. 0.520 ha
- Gemischte Bauflachen: Urbanes Gebiet !
Baufliachen gesamt ca. 1,070 ha
Grinflachen und Freiflachen, Wald
- Grunflachen zur Ein- und Durchgriinung ca. 0,400 ha
- Flachen fur Sport und Spiel: Spielplatz ca. 0,050 ha
- Waldflachen ca. 0,235 ha
Griin- und Freiflachen, Wald gesamt ca. 0,685 ha
Verkehrsflachen und Flache fir Ver- / Entsorgungsanlagen
- StraBe ca. 0,265 ha
- Flache fir Entsorgung: Wertstoffsammelstelle ca. 0,010 ha
Flachen fiir Verkehr und fiir Entsorgungsanlagen gesamt ca. 0,275 ha

Tab. 6 Uberblick Flachenbilanzierung
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5.3 Merkmale des Vorhabens

5.3.1 Art und Menge der erzeugten Abfille, deren Beseitigung und Ver-
wertung

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer
Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zulassigen Rahmens
liegt. Die Abfallentsorgung ist Gber das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Ei-
gentimer gesichert.

5.3.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regula-
ren Bedarfs der zulassigen Nutzungen liegen. Eine unverhdltnismaBige Steigerung des
Energieverbrauchs ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstiitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen fiur die
geplanten Gebdaude empfohlen.

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Brannenburg grundsatzlich fiir eine Nut-
zung oberflachennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fir
Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwdarmepumpen bestatigt (Energie-Atlas
Bayern - Rubrik Geothermie, Online-Abfrage vom 19.03.2025, © 2025 StMWLE, Daten ©
2025 LfU). Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien
wird eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle
empfohlen.

Weitere Informationen kénnen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur
Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnom-
men werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

5.3.3 Umweltverschmutzung und Beldstigung

In Bezug auf die durch die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Vorhabens entste-
henden Emissionen und Immissionen wurde durch das Buro Accon GmbH, 86926 Greifen-
berg eine ,schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Tannerhut in Bran-
nenburg®, Bericht-Nr.: ACB-0425-8418/07 mit Stand vom 25.04.2025 erstellt. Die Ergeb-
nisse bilden die Grundlage flr die Festsetzungen zu Flachen und MaBnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG gemaB §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

~Die Ldrmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht, sie wird maBgeblich durch
Immissionen des Schienen- und StraBenverkehrs bestimmt.

Aktive LadrmminderungsmalBBnahmen wurden in Form einer Riegelbebauung auf den west-
lichen Gebietsfldchen des Gewerbegebietes untersucht. Eine entsprechende Umsetzung
soll erfolgen.

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 (,Schallschutz
im Stadtebau") flir Gewerbegebiete und urbane Gebiete tags trotz Riegelbebauung nicht
vollstédndig eingehalten werden. Nachts werden die Orientierungswerte zum Teil deutlich
Uberschritten.

In den im westlichen Bereich des Bebauungsplans vorgesehenen Gebduden innerhalb des
Gewerbegebiets, die sich in unmittelbarer Néhe zur Bahnstrecke befinden, werden an den
zur Strecke 5702 ausgerichteten Fassaden Beurteilungspegel von bis zu 74 dB(A) tagsliber
und 75 dB(A) nachts erreicht. In den Gebduden im siidlichen Bereich des Bebauungsplans
ergeben sich an den straBenseitigen Fassaden zur Rosenheimer StraBe (St 2363) Beurtei-
lungspegel von bis zu 67 dB(A) am Tag und 61 dB(A) in der Nacht.

Fiir die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Gebdude werden MaBnahmen
der Grundrissgestaltung (Ausrichtung von schutzbediirftigen Rdumen zu ldrmarmen Ge-
bédudeseiten) festgesetzt, welche nur ausnahmsweise und unter ersatzweiser Realisierung
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von passiven SchallschutzmaBnahmen entfallen kénnen. Jedenfalls werden fiir die von Ori-
entierungswert-Uberschreitungen betroffenen Gebdude passive SchallschutzmaBnahmen
(Festlegung der Mindestschallddmmung der AuBenbauteile) festgesetzt. Auf die schalltech-
nischen Untersuchungen ACB-0918-8418/02/revl vom 28.09.2018 und ACB-0425-
8418/07 vom 25.04.2025 wird verwiesen." (2025 ACCON)

Belastungen durch Larm und Staub entstehen zudem beim Bau der neuen Gebaude und
ZufahrtsstraBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare
Storungen, die vergleichsweise geringe Stérungen fir die Anlieger mit sich bringen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und anschlie-
Bend wahrend des Betriebs von sich ansiedelnden Firmen ist nicht mit einer erheblichen
Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, EEG, GEG, etc.) ist der SchadstoffausstoB
auch durch den hohen Dammstandard der Gebaudehillen und den Einsatz erneuerbarer
Energien als gering einzustufen. Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkom-
men im Geltungsbereich erhdhen, womit eine Erhéhung des SchadstoffausstoBes durch
PKWs verbunden ist. Negative Auswirkungen sind somit im geringen MaB3 vorhanden.

5.3.4 Unfallrisiko (schwere Unfdlle, Katastrophen), Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefahrlichen
Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengitern im Sinne des
Gesetzes Uber die Beforderung gefahrlicher Gliter oder radioaktiven Stoffen.

Durch die zulassigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften
von Gewassern nicht zu besorgen.

Die Gebaude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Veranderungen der Ei-
genschaften von Gewassern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten.

Unfall- / Storfallrisiken, zum Beispiel durch Lagerung, Handhabung, Beférderung von ex-
plosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverandernden Stoffen sind
nicht zu erwarten.

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologi-
schen Lage nicht zu erwarten. Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden
sich keine Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte (UmweltAtlas © 2025 LfU).

Kulturelles Erbe

Bau- und Bodendenkmaler sind durch das stadtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar be-
troffen.

Es wird zudem allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausflih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD
unverzlglich anzuzeigen sind.

Gefahren durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiets (UmweltAtlas © 2025 LfU).

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, diese Standorte wer-
den daher grundsatzlich vom Wasser beeinflusst. Zudem wird darauf hingewiesen, dass es
im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels allgemein verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstédnden kommen kann.

Allgemein durfen keine Gelandeverdanderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.
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Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fir das Planungsgebiet bislang
nicht vor.

Im Zusammenhang mit der notwendigen Ableitung des anfallenden Oberflachen- und Nie-
derschlagswassers und der geplanten Retention im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ist
ein detailliertes Konzept zum Umgang mit Oberflachen- und Niederschlagswasser sowie
wild abflieBendem Oberflachenwasser zu erarbeiten und im weiteren Planungsverlauf zu
bertcksichtigen.

5.3.5 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine Liicke innerhalb des Siedlungsgefliges.
In einer an das Plangebiet grenzenden Flache mit Allgemeiner Wohnnutzung liegen der
Gemeinde Antrage flr bauliche Vorhaben zur Nachverdichtung vor.

In welchem zeitlichen Rahmen die Entwicklung der angrenzenden Flache stattfindet ist
derzeit nicht bekannt.

Nach § 10 Abs. 4 UVPG liegen flir das geplanten Vorhaben derzeit keine Kumulationswir-
kungen vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass kommutative Wirkungen durch dieses Vorhaben, bei an-
grenzenden Planungen ggf. zu berlicksichtigen sind.

5.3.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorha-
bens gegeniiber Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Brannen-
burg einer Veranderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jah-
resdurchschnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und d&hnlichem. Dem
sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mégliche MaBnahmen
sind zum Beispiel

- Gebaudehille hochwertiger ausgefiihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen
vorgeben,

- umfangreiche Durchgriinung des Quartiers,

- keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchliftung,
- ausreichender Grinflachenanteil,

- offene, wasserdurchldssige Belage bei Stellplatzen mit Verdunstungsleistung,
- Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern.

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulassig, werden entsprechende Fest-
setzungen im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans getroffen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) sind der Schad-
stoffaussto3 und damit die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dammstan-
dard der Gebaudehillen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen.
Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache bzw. sonstiger Grin-
flachen wird kleinrdumig die Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine ge-
ringe Aufheizung des Mikroklimas erfolgen. Dem ausreichenden Grinflachenanteil, der
ausreichenden Durchgrinung und der Begriinung von Dachern und Fassaden kommt des-
halb besondere Bedeutung zu.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebaude und Zufahrts-
straBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérun-
gen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und anschlie-
Bend wahrend Nutzung der Gebdude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer erhebli-
chen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen.
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Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Anderungsbereich und
dem angrenzenden Verkehrswegesystem erhéhen. Damit verbunden ist eine Erhéhung des
SchadstoffausstoBes durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geringen
MaB vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jah-
ren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. rein elektrisch betriebene PKW) im
mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden.

5.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur
UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG

GemaB § 7 des UVPG ist die UVP-Pflicht im Einzelfall zu priifen, sofern dies nach der Anlage
1 des Gesetzes vorgesehen ist.

Unter der Nummer 18.7.2 der Anlage 1 wird ausgefihrt:

~Bau eines Stadtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen, fir den im AuBenbereich im
Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer fest-
gesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt 20.000 m?2 bis weniger als 100.000 m2"
ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchzufiihren.

Somit ist auf Ebene der Flachennutzungsplandanderung keine Vorprifung der UVP-Pflicht
gemaB § 7 UVPG durchzuflihren.

5.5 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stddtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fiihrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefiihrt, die hinsichtlich der Schutzgu-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berlicksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestellt.

Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

- Wiedernutzbarmachung von ver-
siegelten Flachen,

- Begrenzung der Versiegelung,

- Nachhaltige Sicherung der Funk-
tion des Bodens,

- Schutz natirlicher Bodenfunktio-
nen und der Archivfunktionen
der Boden, insbesondere solcher

BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Sachverstindige Untersuchung zur
TA Larm, Umwelteinwirkungen auf Wohn- | Beurteilung der auf das Plangebiet
DIN 18005, und sonstige schutzbedrftige einwirkenden Immissionen und der
16. BImSchV, Gebiete, Auswirkungen der Planung auf die an-
18. BImSchV, - gesunde Arbeits- und Wohnver- | granzenden Flachen.
TA Luft, haltnisse,
LAI Licht - Beachtung des Trennungsgrund-

satzes.
BauGB, - Sparsamer und schonender Um- | Die Bodenverhéltnisse im Planungs-
BBodSchgG, gang mit Boden, gebiet wurden sachverstandig durch
BNatSchG - Innenentwicklung, das Biiro List Wagner Winkler unter-

sucht.

Empfehlungen und Ergebnisse im
Rahmen der Darstellung der geologi-
schen Verhaltnisse zur Bebauung und
ErschlieBung des Plangebiets werden
bertcksichtigt.

Innerhalb des Gebiets liegen Altlas-
ten.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Boéden mit besonderen Funktio-
nen.

Es werden keine Béden von besonde-
rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
spiel Naturbdden mit geringer Uber-
formung im Bereich von historisch al-
tem Wald) in Anspruch genommen.

Die zusatzliche Flachenversiegelung
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan soweit maoglich begrenzt, z.
B. durch Mindestvorgaben zur Begri-
nung, Festsetzung zu Ausfiihrung von

BArtSchV sowie
FFH-Richtlinien
und EU-Vogel-
schutzrichtlinien

Stellplatzen in wasserdurchldssigen
Belagen etc.
WHG, - Grundwasser- und FlieBgewas- Noérdlich angrenzend an das Pla-
BauGB serschutz, nungsgebiet befindet sich der Eis-
- Beseitigung von Abwasser ohne | bach, der im Nahbereich des Plange-
die Beeintrachtigung des Wohls biets als offener Graben verlauft. Im
der Allgemeinheit, Rahmen der Bauarbeiten kann es
- Berlcksichtigung der Uber- temporér zu Eingriffen durch eine
schwemmungsgebiete und Risi- | Gryndwassereinleitung in den Graben
kogebiete, ) kommen.
E:Sig:;egb?eet; Lijr??rﬁ(e:rvlgl?rrn(tion Das Uberp_lante Gebiet liegt nicht in-
als Rickhalteflachen, n?rhalb _elne_:r Hochwassergefahre_n—
- Beriicksichtigung des Hochwas- flache, erd J_edoch als wassersensib-
serschutzes und der Hochwas- ler Bereich eingestuft.
servorsorge Die allgemeine Grundwassersituation
und die hydrogeologischen Verhalt-
nisse im Planungsgebiet wurden er-
mittelt.
Dachflachen- und Niederschlagswas-
ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Méglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundsticken zu versi-
ckern. Aufgrund der geringen Sicher-
fahigkeit sind Entwasserungskon-
zepte bei der Gemeinde einzureichen.
BNatSchG Schutz von Flachen mit gunstiger Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
lufthygienischer oder klimatischer der Lage und der derzeitigen ausge-
Wirkung Ubten Nutzung keine besondere Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.
In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.
Die geplante Nutzung vermeidet die
Inanspruchnahme anderer, bislang
ungenutzter und fir das Klima be-
deutsamer Flachen.
BNatSchG, - Natur und Landschaft sind so zu | Die durch die Planung vorbereiteten
BauGB, schitzen, dass Eingriffe in Natur / Landschaft werden
BNatSchgG, - die biologische Vielfalt, untersucht und bilanziert. Erforderli-
BayNatSchgG, - die Leistungs- und Funkti- che AusgleichsmaBnahmen werden

onsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und

bestimmt.

Es wurde eine sachverstandige Unter-
suchung des Gebiets und angrenzen-
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturgiter so-
wie

- die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

- Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Land-
schaft.

- Erhaltung und Schutz geschiitz-
ter Tier- und Pflanzenarten.

der Bereiche auf das Vorkommen ge-
schitzter Arten im Rahmen einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung beauftragt. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden im Verlauf der
Planung eingearbeitet.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflachen wird mit dieser
Planung nicht eingegriffen.

Eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung saP wurde beauftragt. Ergeb-
nisse sind im weiteren Planungsver-
lauf zu berlcksichtigen.

Im Bebauungsplan sind Festsetzun-
gen zur Vermeidung und Verringe-
rung von nachteiligen Auswirkungen
auf Natur und Umwelt zu treffen.

Die Planung erstreckt sich auf eine
Flache mit weitgehend geringer Erho-
lungsfunktion. Im Bebauungsplan
wird flr den Erholungswert von Natur
und Landschaft eine ausreichende
Ein- und Durchgriinung und eine Be-
grenzung der Hoéhenentwicklung der
Gebaude festgesetzt.

Die beanspruchten Flachen fiir Kin-
derspiel werden durch neue Flachen
mit gleicher Funktion ersetzt.

BauGBi. V. m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beach-
tet. Die Planung ermdglicht einen Er-
halt wertgebender, pragender Baum-
bestéande.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den bilanziert. Auf Ebene des Bebau-
ungsplans sind AusgleichsmaBnah-
men hierflir zu bestimmen.

BauGB,
BayDSchG

Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des
Bayerisches Landesamt fir Denkmal-
pflege BLfD befinden sich keine Bo-
dendenkmaler im Planungsgebiet.

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

- Die Gemeinde Brannenburg ist
entsprechend der Strukturkarte
(LEP 2018, Anhang 2) als allge-
meiner landlicher Raum darge-
stellt.

- Entsprechend Regionalplan wer-
den keine besonderen Grunds-
atze und Ziele formuliert.

- Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung

Nutzung von Potentialen der
Innenentwicklung,

Im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung wird ein, durch die umgebende
Bebauung vorgepragter Bereich ent-
wickelt. Im Flachennutzungsplan
(1986) sind die 6stlichen Bereiche
des Planungsgebiets als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung,
der sog. Nullvariante wirde der ge-
nehmigte Baubestand bestehen blei-
ben. Eine Nachverdichtung in einem
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft,

Orientierung der Siedlungs-
entwicklung an der vorhan-
denen Raumstruktur und
ressourcenschonende Wei-
terfihrung unter Bericksich-
tigung der sozialen und wirt-
schaftlichen Bedingungen,
Beschrankung der Versiege-
lung des Bodens auf ein Min-
destmaB.

vorgezeichneten Bereich im Sinne ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wiirde jedoch nicht statt-
finden. Der Bedarf fir Gewerbefla-
chen und Mischnutzungen wiirde
weiter bestehen.

Die vorliegende Planung dient der
Verdichtung angrenzend an das be-
stehende Siedlungsgefiige. Sie ent-
spricht der stadtebaulichen Konzep-
tion der Gemeinde und dient einer
langfristigen nachhaltigen, geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung.
Die grundsatzlichen Vorgaben und
Ziele der Raumordnung werden be-
ricksichtigt. Die Planung basiert auf
einer stadtebaulichen Konzeption,
die nicht zur Zersiedelung der Land-
schaft flhrt.

Arten- und Bio-
topschutzpro-
gramm ABSP Ro-
senheim

Entsprechend des ABSP Bayern flir
den Landkreis Rosenheim sind keine
besonderen Ziele und MaBnahmen
flr das Planungsgebiet formuliert.

Grundsatzlich werden artenschutz-
rechtliche Aspekte und allgemeine
Vorgaben des Artenschutzes bertck-
sichtigt.

Flachennutzungs-
plan (FNP) mit

Darstellung des Planungsgebiets als
Flachen fir Sport, Freizeit und Ge-

Der FNP wird im Parallelverfahren
geandert.

integriertem
Landschaftsplan

meinbedarf (Zweckbestimmung
Turnhalle) und Kinderspielplatz dar-

(LP) gestellt.

Tab. 7 In einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes

5.6 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen und Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die Gberplanten Grundsticksberei-
che innerhalb des Anderungsbereichs sowie auf die unmittelbare Umgebung.

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlagigen
Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Brannenburg.

Anhand der landschaftsékologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegentliber eventuellen nachteiligen Nutzungsande-
rungen bewertet.

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen.

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei
sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berlicksichti-
gen: zeitlich begrenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.
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Diese Prognose ermdéglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung der
stadtebaulichen Vorhaben. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung,
dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden. Das
Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

5.6.1 Schutzgut Mensch - Immissionen / Emissionen
5.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Larm

Das Planungsgebiet liegt nérdlich in der Gemeinde Brannenburg direkt an der StaatsstraBBe
ST 2363 Rosenheimer StraBe. Im Westen grenzt die Bahnlinie Rosenheim - Kiefersfelden
direkt an das Planungsgebiet an.

Negative Larmeinwirkungen durch StraBen- und Schienenverkehr und somit Vorbelastun-
gen des Schutzguts Mensch sind im Umfeld des Vorhabens gegeben.

e

Abb. 8 Immissionsorte und die Larmausbreitung in den Geltungsbereich

In Bezug auf die durch die Umsetzung des geplanten stddtebaulichen Vorhabens entste-
henden Emissionen und Immissionen wurde durch das Bliro Accon GmbH, 86926 Greifen-
berg eine ,schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Tannerhut in Bran-
nenburg®, Bericht-Nr.: ACB-0425-8418/07 mit Stand vom 25.04.2025 erstellt.

Die Bestandssituation wird entsprechend des Gutachtens wie folgt beschrieben:

.Die Verkehrsbelastung der StaatsstraBe St 2363 - Rosenheimer StraBe wurde der Ver-
kehrsmengenkarte der Bundesanstalt fiir StraBenwesen [15] entnommen und auf das
Prognosejahr 2035 mit 1% Verkehrszunahme pro Jahr hochgerechnet. Die Verkehrsmen-
gen basieren auf Daten der Zéhlstellen 82389503 (Brannenburg (St 2089) - AS Reischen-
hart (A 93)).
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Die nachfolgende Ubersicht fasst die wesentlichen Eingangsparameter (maBgebende
stiindliche Verkehrsstédrken tags und nachts (Mt und Mn) und maBgebende Schwerver-
kehrs-Anteiletags und nachts (pt und pn)) fiir das Prognosejahr 2035 zusammen.

o] p2 Pkrad Vmax | Emission Ly

Tag MNacht| Tag Macht| Tag Nacht Tag Macht

Strallenabschnitt (2035) DTV Mt My

L 2363
Brannenburg (St 2089)
AS Reischenhart A 93

7150 420 | 53 | 2.9 3.8 0,7 1,3 2,2 1.4 50 81 72

TK/Zst.-Nr.:82389503

Anmerkungen und Erlauterungen:

L' langenbezogener Schallleistungspegel der Stralte in dB(A) gemal RLS-19

MT Menge der Fahrzeuge pro Stunde von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (Tag) in Kfz/h

pTy Prozentualer Anteil der Fahrzeuggruppe Lkw1 (Lastkraftwagen ochne Anhanger mit einer zulassigen
Gesamtmasse tber 3,5 t und Busse) an der Menge der Kfz/h von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (Tag)

pT2 Prozentualer Anteil der Fahrzeuggruppe Lkw2 (Lastkraftwagen mit Anhanger bzw. Sattelkraftfahrzeuge
mit einer zulassigen Gesamtmasse Uber 3,5 t) an der Menge der Kfz/h von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (Tag)

MM Menge der Fahrzeuge pro Stunde von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr (Nacht) in Kfz/h

phy Prozentualer Anteil der Fahrzeuggruppe Lkw1 an der Menge der Fahrzeuge
pro Stunde von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr (MNacht)

ph2 Prozentualer Anteil der Fahrzeuggruppe Lkw2 an der Menge der Fahrzeuge
pro Stunde von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr (MNacht)

pkrad Prozentualer Anteil der Fahrzeuggruppe Motorrad

Tab. 9 Parameter und Emissionsspiegel des StraBenverkehrs
Quelle: Accon GmbH, 86926 Greifenberg eine ,schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfah-
ren Tannerhut in Brannenburg", Bericht-Nr.: ACB-0425-8418/07 mit Stand vom 25.04.2025

(...) Die Deutsche Bahn (DB) gibt fiir die Strecke 5702 Rosenheim - Kiefersfelden (Abschnitt
Brannenburg) die in der Anlage 2 aufgefiihrten Zugverkehrszahlen fiir das Jahr 2030 an.

Damit resultieren die in der Tabelle aufgefiihrten Emissionspegel fiir den Schienenverkehr."
(2025 ACCON)

Lw' [dB(A)]
Strecke
Tag Macht
Rosenheim 884 891
Kiefersfelden 88,4 89.1

Tab. 10 Emissionspegel des Schienenverkehrs
Quelle: Accon GmbH, 86926 Greifenberg eine ,schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfah-
ren Tannerhut in Brannenburg", Bericht-Nr.: ACB-0425-8418/07 mit Stand vom 25.04.2025

Entsprechend dem Gutachten ist innerhalb des Plangebiets durch die bestehenden Emissi-
onsorte mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte (nach DIN 18005 und der 16.
BImSchV) zu rechnen.

Licht

Fur alle Lebewesen auf der Erde ist der durch die Rotation des Planeten bedingte natirliche
Wechsel zwischen hellem Tag und dunkler Nacht der grundlegendste Rhythmus. Durch den
Einfluss von kinstlicher Beleuchtung werden diese Lichtverhaltnisse, vordinglich in der
Nacht, durch den Menschen beeinflusst. Durch kiinstliche Lichtquellen kann es zu Blendung
und einer Aufhellung der Nachtlandschaft kommen, was neben wildlebenden Tierarten und
Insekten auch den Menschen beeintrachtigen kann.

Die Helligkeit des Himmels wird mit Hilfe eines ,Sky Quality Meters" gemessen und der
Einfachheit halber dann als ,SQM-Wert" bezeichnet. Es gilt die Regel: Je héher der SQM-
Wert, desto dunkler der Nachthimmel. Entsprechend Weltatlas der kiinstlichen Nachthim-
melshelligkeit 2015 wird der SQM-Wert fir Brannenburg mit 21,5 beziffert und entspricht
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somit einem sehr dunklen Himmel (,Landhimmel®™) (Online-Abfrage lightpollutionmap.info
vom 20.03.2025).

Kunstlicht wurde aufgrund der schadlichen Wirkung auf Menschen und Tiere im Bun-
desimmissionsschutzgesetz unter bestimmten Bedingungen als schadliche Umweltauswir-
kung erfasst. Um Verbotstatbestande nach BNatSchG zu vermeiden, ist deshalb bei Bau-
ten, von denen Lichtimmissionen ausgehen, grundsatzlich die Wirkung des emittierten
Lichts zu prifen und auf das geringstmdgliche MaB abzusenken.

Durch die tangierende StaatsstraBe (Rosenheimer StraBe) ist durch den nachtlichen Ver-
kehr mit Lichteinwirkungen auf das Planungsgebiet zu rechnen.

5.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Larm

Belastungen durch Larm entstehen beim Neubau der Gebdude. Bei diesen baubedingten
Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen. Eine Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur muss nicht neu geschaffen werden. Aufgrund der GréBe der Planung ist mit einer
mehrjahrigen Bauzeit zu rechnen.

Durch die Larmwirkungen wéhrend der Bauzeit wird die Erholungseignung der angrenzen-
den Garten temporar gemindert.

Grundsatzliche Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes fir eine Entwicklung als
Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet sind nicht zu erkennen.
Licht

Die Bauarbeiten zur Erstellung der geplanten baulichen Anlagen finden voraussichtlich in
den Tagstunden statt. Eine wesentliche Beeintréchtigung durch Lichtemissionen ist in die-
sem Zusammenhang lediglich in den Wintermonaten zu erwarten.

5.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Larm

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen durch den Ziel- und Quell-
verkehr in dem Bereich geringfiigig erhéhen.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen
die Bestandssituation in Bezug auf Larm. Durch im Bebauungsplan festgesetzte MaBgaben
kénnen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden. Die
Larmausbreitung in umliegende Bereiche wird durch die Planung wesentlich reduziert.

Mit der Ausweisung des Gewerbe- und Mischgebiets kénnen je nach Art der spateren Nut-
zung Immissionen verbunden sein. Der Bebauungsplan setzt eine Kontingentierung fur
Betriebe im Gebiet fest.

Unter Bericksichtigung der MaBgaben ist, trotz des Heranrlickens des Gewerbegebietes an
die Wohnbebauung, nicht mit einer wesentlichen Erhéhung der Ldrmimmissionen in umlie-
genden Bereichen zu rechnen.

Licht

Grundsatzlich geht von Fenstern und Fensterbdandern eine Lichtwirkung aus, diese wird
nach derzeitiger Einschatzung jedoch als gering erheblich eingestuft.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berlicksichtigen. Fir die Beleuchtung des Bereichs (Zu-
wegungen, ErschlieBungsflachen etc.) sind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach un-
ten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Insbesondere eine nachtliche Dauerbeleuch-
tung ist unzulassig.
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Durch die Vorgaben werden auch als unangenehm empfundene Lichteinwirkungen auf den
Menschen reduziert.

5.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Schutzaut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Larm / Licht mittel gering gering gering

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm
5.6.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

5.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Siidostoberbayern - Karte
3 ,Landschaft und Erholung" (2018) nicht innerhalb, jedoch unmittelbar angrenzend an
das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 23 ,, Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim™.

Der Regionalplan ordnet das Gebiet entsprechend der Karte ,Landschaft und Erholung"
(2002) dem Gebiet fiir Tourismus und Erholung Nr. 5 ,Oberinntal® zu.

Der Geltungsbereich umfasst die ehemalige Sportanlage in Tannerhut. Das Gebiet wird
derzeit als landwirtschaftliches Griinland genutzt.

Das Gelande ist aufgrund der vorherigen Nutzung als FuBballplatz nahezu eben. Im Norden
liegt ein Teilbereich des Biotops (Nr. 8238-0061-064 Uferbegleitgehélz an Graben und be-
gradigten Bdchen im Bereich zwischen Auer Weidmoos, Brannenburg und Raubling) im
Geltungsbereich, im Osten liegt ein Spielplatz, um den Spielplatz schlieBt eine Wohnbe-
bauung an. Der nachste Spielplatz befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km.

Angrenzend zum Plangebiet verlaufen keine Rad- oder FuBwege die Teil des Regionalen
bzw. Uberregionalen Wegenetzes sind.

Bei der Erfassung der Erholungseignung des Plangebiets bzw. unmittelbar angrenzender
Bereiche ist dieses differenziert in drei Teilbereiche zu betrachten:

Unmittelbar angrenzend zu Teilen des Plangebiets befinden sich Hausgarten des angren-
zenden allgemeinen Wohngebiets. Die Garten dienen der Erholung der Anrainer.

Die landwirtschaftlich genutzten Wiesen inklusive des angrenzenden Waldes weisen keine
Strukturen oder Einrichtungen mit einer besonderen Erholungseignung auf. Ihre Bedeu-
tung fir die Naherholung im siedlungsnahen Freiraum ist gering.

Die im Osten des Geltungsbereichs gelegene Spielplatzflache stellt fiir die ortliche Bevdl-
kerung eine wichtige Erholungseinrichtung dar. Die Flache ist fur Kinder zwischen ca. 3 -
10 Jahren gestaltet.

Die Erholungseignung im Planungsgebiet wird durch den Verkehrslarm der StaatsstraBe
ST2363 und der Bahnlinie eingeschrankt.

Der Geltungsbereich ist somit als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitat
und Erholungswert im Bereich des ehemaligen Sportplatzes und mit mittlerer Aufenthalts-
qualitdt und Erholungswert im Bereich des Spielplatzes einzustufen.

5.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten findet eine Beanspruchung von landwirtschaftlichen Grinflachen
statt. Weiterhin wird ein Kinderspielplatz zuriickgebaut.

Wahrend der Bauzeit wird das wohnortnahe Freizeitangebot flr Kinder reduziert. Im un-
mittelbaren Umfeld stehen keine Alternativen zur Verfligung.

Die Beeintrachtigung des Freizeitangebots wird aufgrund fehlender alternativer Freizeitge-
Iande als mittel erheblich bewertet.
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Die baubedingten Auswirkungen werden unter Berlicksichtigung der GroB3e des Plangebiets
mit einer deshalb anzunehmenden lang andauernden Bautatigkeit als mittel erheblich be-
wertet.

Die Planung sieht die Herstellung eines neuen Spielplatzes vor. Die wohnortnahen
Spielmdglichkeiten fiir Kinder werden damit wieder hergestellt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand finden anlage- und betriebsbedingt keine Einschrankun-
gen der wohnortnahen Erholung statt.

Die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch werden
als gering erheblich bewertet.

5.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Er-
holung / siedlungsnaher Freiraum

Schutzaut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Erholung mittel gering gering gering

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnéaher Freiraum
5.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

5.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

In der naturrdumlichen Gliederung wird das Uberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Hiigelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hulgelland
(Meynen/Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlrliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berlicksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet im westlichen Planungsbereich innerhalb der potenziellen na-
tlrlichen Vegetation (pnV) des ,Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald und Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald; &rtlich mit Silberweiden-Auenwald" [Le-
gendeneinheit E6a].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehoélze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland™ zugeordnet.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sidliches Alpenvorland®
bezeichnet.
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Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention sowie gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenre-
servate).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europadischen Schutz-
gebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete).

In der weiteren Umgebung befindet sich circa 1,8 km ndrdlich des Planungsgebiets das
FFH-Gebiet Nr. 8138-371 ,Auer Weidmoos mit Kalten und Kaltenaue" (siehe folgende
Karte).

In einer Entfernung von circa 950 m nordlich des Planungsgebiets liegt das FFH-Gebiet Nr.
8038-372 ,,Moore um Raubling®.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-
gebiete gemadB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschafsbestandteile u. a).

Auf der slidlichen Seite der Rosenheimer StraBe befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
~Inntal sud"

In der norddstlichen Umgebung des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von
Uber 3,6 km das Landschaftsschutzgebiet LSG-00448.01 ,,LSG "Hochrunstfilze"™ (siehe fol-

gende Karte).
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Abb 5 Lage und Abgrenzung des FFH- Geblets (braun schraffiert) und des Landschafts—
schutzgebiets (griin gepunktet) im Umfeld des Planungsbereiches (blau umran-

det) - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Daten: © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermes-
sungsverwaltung

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kdédnnen aufgrund der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Gber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Lédrm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Bertcksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu erwarten.

Fldchen der amtlichen Biotopkartierung und Okokontofldchen

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Biotop der bayerischen amtlichen Biotop-
kartierung. Das Gebiet befindet sich im raumlichen Zusammenhang bzw. im unmittelbaren
Umfeld weiterer biotopkartierter Flachen (siehe folgende Abbildung und Tabelle).

Im Umfeld liegen keine gemeldeten Ausgleich- oder Okokontofldchen.
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Abb. 6 Flachen der bayerischen amtlichen Biotopkartierung (rote Fullflachen) im Umfeld
des Planungsbereiches (blau umrandet) - Ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Daten: © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermes-
sungsverwaltung
Nr. Biotopnummer Bezeichnung Entfernung
1 8238-0090-003 Streuwiesenbrachen NO Brannenburg ca. 100 m
2 8238-0089-006 Hecken und Feldgehdlze nérdlich von ca. 80 m
Brannenburg
3 8238-0090-003 Uferbegleitgeholze an Graben und be- ca.20m
gradigten Bachen im Bereich zwischen
4 8238-0061-064 Auer Weidmoos, Brannenburg und Teilweise innerhalb
Raubling
> 8238-0091-001 Naturnahe Waldfldchen am Nord- ca. 15m
6 8238-0091-001 ostrand von Brannenburg Ca. 190 m

Tab. 13 Auflistung der amtlich kartierten Biotopflachen

Flora und Fauna

Im Rahmen der Planung wird derzeit eine fachkundige Untersuchung der é6rtlichen Flora
und Fauna durchgefiihrt. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wird im Verlauf des
Verfahrens erganzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird insbesondere der Baumbestand, sowie der Waldrand
im Norden als wichtige Struktur fir 6rtliche Artvorkommen beurteilt.

Realnutzung

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs im Bereich des ehemaligen Sportplatzes wird
derzeit als Grinland genutzt. Im Nordosten des Geltungsbereiches liegt das Biotop (Nr.
8238-0061-064 Uferbegleitgehdlz an Graben und begradigten Bachen im Bereich zwischen
Auer Weidmoos, Brannenburg und Raubling) zum Teil im Geltungsbereich.

Im Sidosten stehen einige ortsbildpragende Alt-Eichen, sowie eine alte Hainbuche, nérd-
lich davon befindet sich der Spielplatz, der von einer Hainbuchenhecke umschlossen wird.
Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sind diese Griinlandbesténde als gering
bedeutend zu bewerten, der Spielplatz ist durch seinen Baumbestrand und der Hecke als
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Umrandung als mittel zu bewerten. Das Biotop und die alten ortsbildpragenden Baume
sind als hochwertige Flachen fir Natur und Landschaft einzustufen.

5.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen

In Vorbereitung der vorliegenden Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung saP beauftragt. Die Ergebnisse sind im weiteren Planungsverlauf zu berilcksichtigen.

Durch Bauarbeiten werden Lebensraume mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir die Pflan-
zen- und Tierwelt beansprucht.

Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschiitterungen und stofflichen
Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens raumlich und zeitlich begrenzt.

Durch detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung wird der Erhalt der Baume im Gebiet
gesichert. Weiterhin legt die Planung eine naturnahe Weiterentwicklung des bestehenden
Waldrandes fest. Nichtsdestotrotz sind die Strukturen wahrend der Bauzeit durch vorkom-
mende Arten, nur eingeschrankt nutzbar, da durch die vermehrte menschliche Anwesen-
heit sowie Immissionen wesentliche Scheucheffekte eintreten.

In Bezug auf mehrere Artgruppen (Fledermause, Vogel, Insekten...) fihrt die Bebauung zu
einem teilweisen Verlust von mdglichen Jagdgebieten. In der umliegenden Umgebung sind
aber geniigend gleichwertige Flachen verfiigbar, so dass eine nachhaltige Beeintrachtigung
u. a. von Fledermdusen unwahrscheinlich ist.

Durch geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen kdénnen Beeintrachtigun-
gen reduziert werden. Insgesamt werden die baubedingten Auswirkungen aufgrund des
Heranrickens der Bebauung an alte Bestandsbdaume und ein Biotop mit einer mittleren
Erheblichkeit beurteilt.

5.6.3.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Es gehen dauerhaft Flachen als Bewegungs- und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen ver-
loren. Der Wirkraum ist nach derzeitigem Kenntnisstand im Wesentlichen auf die neu iber-
baubaren Flachen beschrankt.

Durch das Heranrlicken der Bebauung an bestehende Griinstrukturen wird die Habitatqua-
litat durch Stoérwirkungen in Teilen beeintrachtigt.

Mogliche Wechselwirkungen und Wanderrouten zwischen den nérdlich und sidlich des Pla-
nungsgebiets gelegenen Waldflachen sind aufgrund der bestehenden Barrierewirkung der
StaatsstraBe bereits gestért, beziehungsweise unterbrochen.

Das Beeintrachtigungspotenzial des Vorhabens auf vorkommende Tiere wird nach derzei-
tigem Kenntnisstand als mittel erheblich eingestuft.

Zur Eingriffsminimierung und -vermeidung wird ein Teil des ortsbildpragenderen Baumbe-
stands als zu erhalten festgesetzt. Durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen (Entwick-
lung und Optimierung des bestehenden Waldrandes) innerhalb des Geltungsbereichs und
der Festsetzung von Baumpflanzungen wird dem Habitatverlust weiter entgegengewirkt.

Eine abschlieBende Beurteilung der Wirkung der Planung wird im Verlauf des Verfahrens
im Zusammenhang mit der gutachterlichen Bewertung erganzt.

5.6.3.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Uberplante Gebiet ist im Osten, Siden und Westen durch die vorhandene Nutzung
gepragt. Es bestehen bereits Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut , Pflanzen und
Tiere".

Fir die geplanten Entwicklungsflachen ist eine ausreichende Durch- und Eingriinung vor-
gesehen. In die im Norden und Osten vorhandenen Gehélzstrukturen wird durch die vor-
liegende Planung nicht eingegriffen und stehen daher kinftig grundsatzlich als Lebensraum
und Nahrungshabitat weiterhin zur Verfiigung.
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Die Uberplanten Erganzungsbereiche weisen keine wertvollen und geschitzten Biotop-
strukturen auf. Das Gebiet weist aufgrund der tangierenden StaatsstraBe, sowie der
Bahntrasse grundsatzlich eine Vorbelastung auf.

Mégliche Wechselwirkungen und Wanderrouten zwischen den nérdlich und sidlich gelege-
nen Waldgebieten sind bereits gestért, beziehungsweise unterbrochen.

Mit den geplanten Nutzungen ist grundsatzlich eine neue Situation der Lichteinwirkung
gegeben.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu berticksichtigen:

- Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im AuBenbereich
sind zu vermeiden.

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit dhnlicher Wirkung sind unzulassig.

- Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich miissen die Auswirkun-
gen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schadigung,
Uberprift und die Ziele des Artenschutzes berlicksichtigt werden.

- Im Umgriff der geplanten Gebaude sind Beleuchtungsanlagen auf das Notwendigste
zu reduzieren. GemaB DIN EN 12464-1 sind z. B. fir gewerbliche Freiflachen eine
Beleuchtungsstarke von 10 Lux vorgesehen. Die Verwendung von LED mit 3.000K
(warmweiBes Licht) emittiert i.d.R. kein UV-Licht. Bei der Verwendung riickseitiger
Blenden in Richtung der Verkehrswege kann das emittierte Restlicht auf ein Lux ge-
mindert werden und entspricht der Helligkeit einer Vollmondnacht.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen werden die Auswirkungen
nach derzeitiger Einschatzung als mittel erheblich eingestuft.

5.6.3.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

Tiere
Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Pflanzen/Tiere mittel mittel mittel mittel

Tab. 14 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen / Tiere
5.6.4 Schutzgut Flache

5.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Schutzgut ,Flache" stellt eine begrenzt zur Verfligung stehende und unvermehrbare
Ressource dar, dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen flir seine
Zwecke vielféltig und regelméBig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Flachen-
verlust durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen als Siedlungs-, Verkehrs- und Pro-
duktionsflachen wird durch eine Beeintrachtigung des Schutzgutes der Naturhaushalt in
vielfaltiger Weise (negativ) beeinflusst.

Ein grundsatzliches Ziel der Bauleitplanung ist es daher, den Flachenverbrauch, d. h. die
Nutzungsanderung von Bodenflachen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ur-
springlichen Funktionen, auf kommunaler Ebene deutlich zu senken.

Dieses Ziel wird durch den Gesetzgeber insbesondere durch das sogenannte , 30 Hektar-
Ziel™ (Reduzierung der Fléacheninanspruchnahme durch Siedlungs- / Verkehrsflachen auf
30 ha / Jahr bis zum Jahr 2030) im Rahmen der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie DNS
der Bundesregierung, sowie in der Bodenschutzklausel gemaB § la des Baugesetzbuches
BauGB festgelegt.
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Entsprechend der 2016 von der Bundesregierung verpflichtenden Nachhaltigkeitsstrategie
wird eine Reduktion des taglichen Flachenverbrauchs auf maximal 2,5 ha/Tag bis zum Jahr
2030 in Deutschland angestrebt. Zur Reduktion des Flachenverbrauchs wird eine effiziente
Nutzung bereits beanspruchter Gebiete gefordert, wobei Neuausweisungen auf das ge-
ringstmaogliche MaB zu reduzieren sind.

Da Flache an sich nicht verbraucht werden kann, aber einem Nutzungswechsel unterliegt,
wird zudem noch der Aspekt der Nutzungsintensitat durch ein Vorhaben beleuchtet. Dabei
wird zundchst zwischen einer temporaren und einer dauerhaften Flacheninanspruchnahme
differenziert, denn aus beiden resultieren unterschiedlich intensive Formen der Nutzungs-
einschrankung oder auch eine Nutzungsaufgabe von Fléchen.

Zur Abgrenzung zum Schutzgut Boden ist beim Schutzgut Flache zu beriicksichtigen, dass
es hierbei nicht um den Funktionsverlust von Bodenfunktionen handelt, sondern um die
Ausweisung von Flachen flir anthropogene Nutzungen, in denen die Wechselwirkungen der
einzelnen Schutzglter zueinander nicht mehr oder nur noch eingeschrankt bestehen.

Um eine Uberschneidung der zu bewertenden Indikatoren fiir die Schutzgiiter Boden und
Flache zu vermeiden, wird der Aspekt der Bodenversiegelung vollstdndig dem Schutzgut
Boden zugewiesen. Flr das Schutzgut Flache werden die Indikatoren Nutzungsanderun-
gen, Neuinanspruchnahme, Dauerhaftigkeit, Nutzungsbeschrankte Nebenflachen, Entlas-
tungswirkung und Flachenbedarf definiert.

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte ,Unzerschnittene verkehrsarme
Raume UZVR in Deutschland™ des Bundesamts flir Naturschutz mit Stand 2015 nicht in-
nerhalb eines UZVR gréBer 100 km?2,

Das Planungsgebiet mit einer Flache von etwa 2,030 ha ist nach Rickbau der ehemaligen
Sporthalle derzeit unbebaut und weist lediglich im Bereich der bereits bestehenden Rosen-
heimer StraBe und der gemeindlichen ErschlieBungsstraBe eine bestehende Versiegelung
auf einer Flache von etwa 0,265 ha auf. Das Planungsgebiet hat fiir das Schutzgut Flache
daher grundlegend eine hohe Bedeutung.

Aufgrund der GréBe des Planungsgebiets und der aus stadtebaulicher Sicht vorhandenen
Vorpragung wird dies jedoch relativiert. Gegenliber einer Neuversiegelung von Flachen ist
insgesamt jedoch von einer hohen Empfindlichkeit auszugehen.

5.6.4.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das Plangebiet ist weitgehend unversiegelt und wird landwirtschaftlich bzw. als Spielplatz-
flaiche genutzt. Teilbereiche sind als Waldflachen ausgepragt.

Eine Ubersicht der geplanten Flachennutzungen ist dem Kapitel 8.1.2 dieses Umweltbe-
richts zu entnehmen.

Das Schutzgut Flache ist gegenluber folgenden Wirkfaktoren empfindlich:
- Verlust von Freiflachen durch Bebauung und Versiegelung

- Verlust von Nutzflachen bzw. Nutzungsverlagerung

- Zerschneidung

Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust von Freifldchen durch Bebauung und Ver-
sieglung und dadurch bedingt zu einer Nutzungsverlagerung. Eine wesentliche Zerschnei-
dungswirkung geht nicht von dem Vorhaben aus.

Die landwirtschaftlichen Flachen stehen nicht mehr fiir eine Bewirtschaftung zur Verfiigung.
Der Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflachen schrankt die Entwicklungsmdéglich-
keiten der Landwirtschaft weiter ein.

Die Planung orientiert sich an der bestehenden StraBeninfrastruktur und ermdglicht so die
Nutzung bereits vorhandener ErschlieBung (StraBe, Leitungen fir Ab- und Frischwasser
etc.).
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Baubedingt sind keine externen Baustelleneinrichtungsflachen notwendig. Die baubeding-
ten Auswirkungen werden daher mit einer geringen Erheblichkeit beurteilt.

Anlagebedingt werden in der vorliegenden Planung verschiedene Nutzungen miteinander
kombiniert, sodass der Flachenbedarf pro Nutzung verringert werden kann.

Weiterhin sieht die Planung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Stapelung
von Nutzungen vor. So werden Dachflachen durch Photovoltaikanlagen genutzt. Zusatzlich
werden durch Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung im Bebauungsplan zu-
satzlich Flachen durch Durchgriinung des Gebiets genutzt.

Es ist zu erwarten, dass die baulichen Anlagen eine hohe Nutzungsintensitat aufweisen
werden.

Die anlage- und betriebsbedingte Erheblichkeit wird unter Berlicksichtigung der Vermei-
dungsmaBnahmen durch die Stapelung und Kombination von Nutzungen, aufgrund der
GréBe des Plangebiets mit einer mittleren Erheblichkeit bewertet.

5.6.4.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Fldache

Schutzaut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Flache gering mittel mittel mittel

Tab. 15 Erheblichkeit zum Schutzgut Flache
5.6.5 Schutzgut Boden

5.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Bdden erflllen unterschiedliche natirliche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Bdéden grundsatzlich Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Entsprechend der Standortauskiinfte des UmweltAtlas Bayern — Boden bzw. Angewandte
Geologie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt sind die Boden im Plangebiet als ,Bo-
denkomplex: Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff (See- oder
Flusssediment); im Untergrund carbonathaltig" (Legendeneinheit: 70a) zu definieren.
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Abb. 7 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit
Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - o. MaB3stab
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Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2025 LfU

Im Rahmen des Vorhabens wurde ein Geotechnisches Baugrundgutachten durch das Bliro
Dipl. Geol. F. Ohin GmbH erstellt. Das Gutachten, Stand 08.07.2015 fihrt Folgendes aus:

~Der Untergrund des Baugebiets besteht aus kiesigen Ablagerungen, die vom Inn sedimen-
tiert wurden. Bei der Verlandung des Inns entstanden in Stillwasserbereichen Torfablage-
rungen. Die Torfablagerungen wurden bei Uberschwemmungen des Inns durch Auenlehm
lberdeckt. Mit der Bebauung wurde das Gelédnde aufgefiillt."

Entsprechend des Gutachtens ist die Schichtfolge im Gebiet wie folgt:
Auffillungen - Auenablagerungen - Torf — Kies
Weiter wird im Gutachten ausgeflhrt:

.Die Auffiillung stellt auf Grund ihrer Zusammensetzung und weichen Konsistenz einen
nicht frostsicheren und nicht tragféhigen Baugrund dar.

(...) Die Auenablagerungen bestehen aus einer Wechsellagerung von einem sandigen und
kiesigem Schluff und einem stark schluffigen und stark sandigen Fein- bis Grobkies. Die
Konsistenz der Schluffe ist in der Regel weich. Die kiesigen Linsen sind locker gelagert.

(...) Die Auenablagerungen sind auf Grund ihrer Zusammensetzung als setzungsempfind-
lich zu bewerten. Auf Grund ihrer schluffigen Anteile sind die Auenablagerungen als gering
durchléssig einzustufen und zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

(...) Auf Grund des hohen organischen Anteils sind die Torfablagerungen als ein nicht trag-
fahiger Baugrund einzustufen, der (ber viele Jahre zu ergiebigen Langzeitsetzungen fiihrt.

(...) Das stiitzende Korngertist verleiht dem Kies eine gute Tragfdhigkeit, die nur geringe
Setzungen erwarten ldsst. Der Kies ist als ein tragfédhiger Baugrund einzustufen

(...) Die Grundwasserflurabstdnde schwanken zwischen 1,80 m und 2,20 m unter der Ge-
ldndeoberkante. Der Grundwasserspiegel stelle sich im Mittel auf ca. 467,15 m (NN ein.

Das Grundwasser flieBt nach Osten Richtung Inn ab. Grundwasserleiter ist der Kies und
der Torf. Diese Schicht steht als flachig verbreiteter Aquifer an. Die Grundwassersolschicht
wurde mit den 9,0 m tiefen Sondierungen nicht erreicht.

Der Grundwasserleiter wird aufgrund seiner Ausdehnung und seiner groBen Durchldssig-
keiten von erheblichen Wassermengen durchstrémt.™ (Ohin, 2015)

Erganzend zu dem Geotechnischen Bericht wurde durch das Biro Dipl. Geol. F. Ohin eine
Geotechnische Stellungnahme, Stand 15.10.2018, abgegeben.

Erganzend fuhrt die Stellungnahme zu den Auffullungen Im Gebiet Folgendes aus:

~Mit der Bebauung wurde das gesamte Geldnde mit einer Auffiillung Uberdeckt. Die
Auffillung setzt unter dem Mutterboden ab 0,4 m unter Geldnde ein. Die Unterkante der
Auffullung sinkt von 0,6 m im Westen auf 1,2 m im Osten ab. Die Dicke der Auffillung
nimmt von 0,4 m im Westen auf 0,9 m im Osten zu. Unter dem Mutterboden folgen die
Auenablagerungen mit Torf.

(...) Die Auffillung ist braun bis grau gefdrbt und ist heterogen zusammengesetzt. Im west-
lichen Bereich besteht die Auffillung aus einem schluffigen und stark sandigen Fein- bis
Grobkies. In der kiesigen Auffiillung wurden keine Fremdanteile festgestellt. Im 0&stlichen
Abschnitt wird die Auffiillung aus einem stark sandigen, stark kiesigen und humosen Schluff
gebildet, in welchen bis zu 3 % an Hausmdlill, 3 % an Ziegelbruchstiicke, sowie vereinzelt
Draht, Glas und Keramik eingelagert sind. Die kiesige Auffillung ist entsprechend dem
Bohrfortschritt locker gelagert. Die schluffige Auffillung weist nach manueller Priifung am
Bohrgut eine steife Konsistenz auf.

Die Auffiillung stellt aufgrund ihrer Zusammensetzung und den darunterliegenden Auen-
ablagerungen ein frost- und ndsseempfindlichen, zu Differenzsetzungen neigender und
nicht tragfdhiger Baugrund dar.
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Der hohe Gehalt an Fremdanteile in der schluffigen Auffiillung, ldsst auf eine Bodenverun-
reinigung, eine sogenannte Altlast schlieBen." (Ohin, 2018)

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen
Einheit ,Beckenschluff bis tonspatwlirmzeitlich®. Die Gesteinskunde wird als ,Ton bis
Schluff, z.T. feinsandig (Legendeneinheit [Ws,T,I]* angegeben.

Im Agrarleitplan des Landkreises Rosenheim (1983) ist das Gebiet als ,,Grinland" bzw.
als ,Flache mit durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen®™ gekennzeichnet.

5.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung des Gewerbegebiets und des urbanen Gebiets ist eine Veranderung
des Bodengefliges verbunden.

Entsprechend des Bodengutachtens und der Geotechnischen Stellungnahme sind die Bo-
den jedoch nicht als unverandertes Bodengeflige anzusprechen, sondern unterliegen durch
Auffiillungen im Gebiet bereits einer anthropogenen Veranderung.

Durch die BaumaBnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Boden beseitigt. Durch
die mdgliche Unterkellerung und Grindung der Gebdude erfolgt ein Eingriff in tieferlie-
gende und bisher unbeeinflusste Bodenschichten. Innerhalb des Plangebiets handelt es
sich dabei um Torfboden.

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse im Gebiet (siehe dazu Kap. Schutzgut Wasser) ist
eine Veranderung der tiefliegenden Torfschichten durch eine bauzeitliche Entwdsserung
zur Grindung von Gebduden nicht auszuschlieBen.

Dariiber hinaus kénnen Belastungen der Bodenflachen durch Verdichtung und Lagerung
entstehen.

Die Bewertung der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist trotz der bestehenden anth-
ropogenen Pragung durch Auffillungen aufgrund der Eingriffe in extrem stark humosen
Oberboden, sowie die voraussichtlichen Eingriffe in tiefliegende Bodenschichten zu sehen.

Die baubedingten Beeintrdachtigungen fir das Schutzgut Boden sind trotz der Vorbelastun-
gen in der Gesamtschau als hoch zu bewerten.
5.6.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf
versiegelten Flachen wird die bereits natlrlich geringe Versickerungsfahigkeit des Bodens
beeintrachtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf den natiirlichen Bodenwassergehalt und die
Grundwasserneubildung.

Die maximale Grundfldachenzahl (GRZ) und damit die maximale versiegelbare Fléache be-
tragt fur das Plangebiet in Anlehnung an § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8. Somit ist ein
hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad fiir das Baugebiet zu erwarten.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als hoch angesehen.

5.6.5.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei der geplanten Nutzung als Gewerbe- bzw. urbanes Gebiet, sind betriebsbedingt keine
nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erkennbar. Somit ergeben sich flr
das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen.

5.6.5.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Boden hoch hoch gering hoch

Tab. 16 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
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5.6.6 Schutzgut Wasser

5.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet wird dem hydrogeologischen Teilraum der ,Helvetikum- und Flysch-
zone" zugeordnet. Entsprechend der digitalen Hydrogeologischen Karte dHK100 werden
die hydrogeologischen Einheiten des Planungsgebiets als ,Seeablagerungen™ klassifiziert.

Brunnen / Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Oberflachengewasser und Oberflachenwasserabfluss

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiets befinden sich der Eisbach, der im Nahbereich
des Plangebiets als offener Graben ausgebildet ist und im weiteren Verlauf in den Kirchbach
mindet.

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt flir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle FlieBwege bei Starkregen
mit maBigem Abfluss sowie kleinflachig Anstaubereiche verzeichnet (siehe folgende Abbil-

dung).
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Abb. 8 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte

~Oberflachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets

(schematisch schwarz umrandet) — ohne MafB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Detaillierte Angaben zu wild abflieBendem Oberfldchenwasser liegen nicht vor.

Es wird entsprechend der geotechnischen Stellungnahme darauf hingewiesen, dass die Au-
enablagerungen aufgrund ihrer schluffigen Zusammensetzung nicht zur Versickerung ge-
eignet sind. Aufgrund des Grundwasserstands in tieferen Bodenschichten ist eine Versicke-
rung innerhalb des Geléndes allgemein nicht mdglich. (siehe dazu Ohin, 2015 und Ohin,
2018).

Im Zuge der Entwasserungsplanung wiirde durch das Biliro Dippold Gerold beratende In-
genieure GmbH ein Niederschlagswasserkonzept erarbeitet. Das Gutachten mit Stand vom
05.11.2025 flhrt folgendes aus:

~Entsprechend dem in den vorstehenden Abschnitten beschriebenen Konzept kann das im
Bereich des geplanten Bebauungsplanes anfallende Niederschlagswasser (ber einen be-
stehenden Regenwasser-Kanal in den im Norden des Gebiets verlaufenden Eisbach einge-
leitet werden. Hierfiir ist allerdings eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig, das
zugehorige Verfahren lduft aktuell.™ (Dippold Gerold beratende Ingenieure GmbH, 2025)

Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (Onli-
neabfrage vom 20.03.2025).
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Das Planungsgebiet wird als wassersensibler Bereich bewertet. diese Standorte werden
daher grundsatzlich vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier allgemein beeintrach-
tigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels all-
gemein verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Ober-
flachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden
kommen kann.

Grundwasser

Die flir das Planungsgebiet erstellte Geotechnische Stellungnahme durch das Buiro Dipl.-
Geol. F. Ohin, fihrt zum Grundwasser im Gebiet folgendes aus:

»Die Flurabsténde sind unregelméaBig ausgebildet und schwanken zwischen 0,8 m und 2,39
m unter Geldndeoberkante. Ein mittlerer Grundwasserstand hat sich nicht eingestellt. Die
GrundwasserflieBrichtung wird nach Osten hin verlaufen. Auf dem Geldnde sind zwei
Grundwasserleiter vorhanden. Zu einem der Torf in den Auenablagerungen und zum an-
deren der Kies.

Der Torf in den Auenablagerungen stellt eine diffuse Wasserwegsambkeit in den Auenabla-
gerungen dar. Der Torf wirkt wie ein Schwamm und hat viel Wasser gespeichert. Wird der
Torf angebaggert oder angebohrt, so gibt er sein Wasser ab. Die Ergiebigkeit dieser Was-
serwegsamkeit ist jedoch als gering anzusehen. Dies bestédtigen auch die Abnahme des
Grundwasserstandes in den Sondierungen RKS 2 und RKS 3.

Der eigentliche Grundwasserleiter auf dem Geldnde ist der Kies. Die Auenablagerungen
dienen als Grundwasserschirmfldche. Die Grundwassersohlschicht wurde mit den bis zu
10,0 m tiefen Sondierungen nicht durchstoBen und wird etwas tiefer im Untergrund erwar-
tet. Aufgrund seiner Ausdehnung und Durchlédssigkeit wird dieses Aquifer von erheblichen
Wassermengen durchstréomt werden. (...)

Bohrung Grundwasser angebohrt Grundwasser bei Bohrende

m unter Gelénde m U NN m unter Gelande m U NN

RKS 1 1,5 467,36 0,8 468,06
RKS 2 0,9 4677 1.7 466,9
RKS 3 2,26 466,88 1,5 467,36
RKS 4 2,39 466,38 2,39 466,38

Tab. 17 Tabellarische Ubersicht der angetroffenen Schichtwasserzutritte

Quelle: Geotechnische Stellungnahme © Dipl.Geol. F. Ohin GmbH

(...) Aufgrund jahreszeitlicher Schwankungen in den Niederschldgen und der Schnee-

schmelze kann das Grundwasser bis zu 1,5 m ansteigen." (Ohin, 2018)
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5.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Oberflachengewasser

Wadhrend der Bauphase wird voraussichtlich Grundwasser in den bestehenden Graben ein-
geleitet. Unter Einhaltung der technischen Standards ist keine wesentliche Veranderung
des Gewassers zu prognostizieren.

Die baubedingten Eingriffe werden als gering erheblich bewertet.

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieBendes Oberflachenwasser)

Wahrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen vor wild abflieBendem Oberflachenwasser
zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-
heblich eingestuft.

Uberschwemmungsgebiete

Durch die Einleitung von Grundwasser in den angrenzenden Graben wird die Abflussmenge
temporar stark erhéht. Bei Starkregenereignissen steigt somit temporar das Uberflutungs-
risiko im Gebiet. Die Gefahr einer Uberschwemmung wird jedoch allgemein als gering be-
wertet.

Grundwasser

Wadhrend der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen oder Tiefga-
ragen zeitlich begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete
MaBnahmen (Abpumpen und wieder einleiten) kdnnen diese Beeintrachtigungen als gering
erheblich eingestuft werden. Stoffeintrdge von Olen oder Treibstoffen wahrend der Bau-
maBnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften nicht zu
erwarten. Auswirkungen auf die GrundwasserflieBrichtung sind nicht zu erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.
5.6.6.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Oberflachengewasser

Durch die standértlichen Gegebenheiten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im
Gebiet nicht méglich, sodass anfallendes Niederschlagswasser durch eine alternative Ab-
leitung o.A. wieder dem Wasserkreislauf zugefiihrt werden muss. Ein Entwédsserungskon-
zept wird im Rahmen des Entwurfs vorgelegt.

Nach derzeitiger Einschatzung entstehen flir den nahegelegenen Eisbach lediglich Auswir-
kungen mit geringer Erheblichkeit.

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieBendes Oberflachenwasser)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abflieBendes Oberfldchenwasser sind
nicht zu erwarten und werden als gering erheblich eingestuft.

Uberschwemmungsgebiete

Durch die Uberplanung des Gebiets mit nicht sickerfahigen Boden muss das anfallende
Niederschlagswasser anderweitig schadlos abgeleitet 0.A. werden.

Das ortliche Entwasserungskonzept ist entsprechend guter fachlicher Praxis flir Extrem-
wetterereignisse (HQ100) zu konzipieren.

Unter Einhaltung technischer Vorschriften wird die Wirkung der Planung als gering erheb-
lich bewertet.
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Grundwasser

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die H6he der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung der bereits
geringen Versickerungspotenziale des Bodens reduziert auch die Méglichkeit zur Grund-
wasserneubildung.

Die Vorreinigung des anfallenden Niederschlagwassers erfolgt auf dem Grundstick. Im
Anschluss ist eine Ableitung in den angrenzenden Graben geplant, wodurch das Wasser
dem ortlichen Wasserkreislauf zugefiihrt wird.

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering anzu-
sehen.

5.6.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-

Sl Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Oberflaichengewadsser gering gering gering Gering
Oberflachenwasser- erin erin erin Gerin
abfluss g g g g 9 g g
Uberschwemmungs- erin erin erin Gerin
gebiete g g g g 9 g g
Grundwasser gering gering gering Gering

Tab. 18 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
5.6.7 Klima und Lufthygiene

5.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation
Das Planungsgebiet ist dem Klimabezirk Oberbayerisches Alpenvorland zuzuordnen.

In Brannenburg sind die Sommer angenehm und nass, die Winter sind sehr kalt und
schneereich, und es ist das ganze Jahr Uber teilweise bewdlkt. Im Verlauf des Jahres be-
wegt sich die Temperatur in der Regel zwischen -4 °C und 24 °C und liegt selten unter -
11 °C oder Uber 31 °C (Datenquelle: Weather Spark © 2025 Cedar lake Ventures, Inc.).
Die Jahresmitteltemperatur liegt in Brannenburg im Durchschnitt bei ca. 6,4°C. Der jahr-
liche Niederschlag betrdagt im Mittel ca. 1.643 mm (Quelle: © 2025 Climate-Data.org).

In der effektiven Klimaklassifikation nach Képpen und Geiger wird das Planungsgebiet dem
sommerwarmen feuchten Kontinentalklima im Bereich der Schneeklimate (Dfb) zugeord-
net (Datenquelle: © 2025 Climate-Data.org).

Das Verkehrsaufkommen im Gebiet wird wesentlich durch die siidlich gelegene Staats-
straBe St2363 bestimmt. Durch das mittlere Verkehrsaufkommen (Leichtverkehr: 6.408
PKW / Tag, Schwerlastverkehr: 267 LKW / Tag) liegt eine Vorbelastung der értlichen Luft-
hygiene vor.

Durch die besiedelten Bereiche im Umfeld des Planungsgebiets kommt es temporar wei-
terhin zu Belastungen durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase und Ahnlichem.

Der Anderungsbereich stellt durch den alten Baumbestand in den Randbereichen im gerin-
gen MaB ein Kaltluftentstehungsgebiet dar und Ubernimmt, somit begrenzt eine lokalkli-
matische Ausgleichsfunktion. Der Graben, in Verbindung mit dem angrenzenden Gehélz-
bzw. Baumbestand im Norden des Gebiets stellt ebenso ein Kaltluftentstehungsgebiet dar,
welches jedoch nur kleinteilig das Mikroklima beeinflusst.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Stiid-West. Der an einem gege-
benen Ort aufkommende Wind hangt jedoch stark von der értlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren star-
ker als die stiindlichen Durchschnittswerte.
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Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung im benachbarten Ortsteil
Brannenburg variiert das ganze Jahr Gber. Die durchschnittliche stiindliche Windgeschwin-
digkeit weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Datenquelle:
Weather Spark © 2025 Cedar lake Ventures, Inc.).

Das Klimainformationssystem Bayern (BayKIS) liefert Informationen (ber die mdéglichen
zukinftigen Klimaentwicklungen in verschiedenen Regionen Bayerns bis zum Jahr 2100.
Verschiedene Klimaszenarien verdeutlichen dabei die Entwicklung der kiinftigen globalen
Treibhausgasemissionen in Abhangigkeit von global umgesetzten KlimaschutzmaBnahmen.
So gibt es ein Szenario mit Klimaschutz, bei welchem die Treibhausgaskonzentration lang-
fristig stabilisiert und somit die 2-Grad-Obergrenze nicht Uberschritten wird. Des Weiteren
gibt es ein Szenario mit gemaBigten Klimaschutz und ein Szenario ohne Klimaschutz.

Fur die Region Rosenheim - Berchtesgadener Land - Traunstein liefern die Emissionssze-
narien folgende Anderungssignale:

Mittlere Jahrestemperatur Jahresniederschlag
Zukunft
Minimum Mittelwert Maximum Minimum Mittelwert Maximum
o [} o - 0] o 0,
Nahe Zukunft + 0,_8 C + 1,_0 C + 1,_5 C 11,_4 Yo + 4,_1 Yo + 10_,5 Yo
(2021 - 2050) bis bis bis bis bis bis
+0,9 °C +1,5°C + 2,2 °C + 0,5 % +4,3% + 13,2 %
o [} o - 0] 0,
Mittlere Zukunft | * Q0 °C | 250+ 1,6 °C B0% | ya6%mpis | T2
- o
(2041 -2070) | Ly 70oc | +2,3°C | +32°C | +12% + 44 % +12,7 %
+ 0,8 °C +1,1°C + 1,6 °C - 18,8 % +2,7% + 12,0 %
Ferne Zukunft . ; ) ' . !
2071 - 2100) bis bis bis bis bis bis
+ 3,1 °C + 4,0 °C + 4,8 °C +1,8% +6,3% + 18,8 %

Tab. 19 Anderungssignale Mittlere Jahrestemperatur / Jahresniederschlag
Datenquelle: Bayerisches Klimainformationssystem BayKIS © 2025 LfU

5.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung entstehen temporare Belastungen durch Staubentwicklung,
An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene
eine temporare, geringe Belastung dar.

Baubedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

5.6.7.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen einzelne Gehdlzstrukturen verloren. Innerhalb und in angrenzen-
den Bereichen wird die Durch- und Eingriinung des Gebiets jedoch erhalten.

Die Planung sieht das Errichten einer sog. ,Riegelbebauung" im Gewerbegebiet vor. Durch
die Gebaudekubatur soll die Ausbreitung von Schall von umliegenden Immissionsorten auf
das Plangebiet verringert werden.

Neben der veranderten Ausbreitung von Schall kénnte sich durch die Bebauung auch die
Durchstrémbarkeit des Gebiets flir Kalt- und Frischluft verandern. Aufgrund der Topografie
und der umliegenden Nutzungen ist das Plangebiet nicht Teil einer Kalt- oder Frischluft-
bahn. Negative Auswirkungen auf die umliegenden bebauten Gebiete sind nicht zu erwar-
ten.

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
5.6.7.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Flachenaufheizung

Die versiegelten Flachen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies fihrt
zu einem schnelleren Aufheizen und hdéheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur
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natdrlichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luft-
feuchte. Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, d.h. des Klimas der
bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden Grinlandnutzung wird
sich mit den geplanten Nutzungen eine Erhéhung der Flachenaufheizung ergeben. Die fest-
gesetzte Grundflachenzahl im Gebiet ermdglicht einen hohen Nutzungsgrad und somit eine
potenziell hohe Flachenversiegelung.

Es liegen somit mittlere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima/Luft vor.

Schadstoffemissionen

Mit der Entwicklung des Gebiets ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.
Wesentliche zusatzliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind auf-
grund der Vorbelastungen durch die angrenzenden und benachbarten (Uber)regionalen
StraBen jedoch nicht zu erwarten.

Teile des Gebiets werden als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Unter Be-
rtcksichtigung geltender Normen und Richtlinien ist nicht mit Schadstoffemissionen zu
rechnen.

Flr das gesamte Gebiet wird die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen festgesetzt. Die da-
mit verbundene Nutzung regenerativer Energien unterstlitzt eine klimaschonende Versor-
gung mit Energie.

Klimaschutz

Die Gemeinde Brannenburg hat sich grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klimaschutz und
die Energiewende vor Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Gemeinde mdglichst rasch
aus eigenen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Warme versorgt werden. Die-
ses Ziel soll erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs, durch effi-
ziente Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuerbarer Energien.

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebdude, kénnen
zudem CO2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden.
Diese MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels,
der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat.

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Brannenburg grundsatzlich fir eine Nut-
zung oberflachennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fir
Erdwarmekollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen bestatigt (Energie-Atlas
Bayern © 2025 StMWLE). Im Sinne eines Umbaus der Energieversorgung hin zu erneuer-
baren Energien wird eine fachgerechte Nutzung der Erdwarme als ressourcenschonende
Energiequelle empfohlen.

Weitere Informationen kédnnen dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur
Energiewende und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnom-
men werden: Energie-Atlas Bayern https://www.energieatlas.bayern.de

GroBflachige Fassaden mit geringen Offnungen sollten zur Verschattung der Fassaden, ver-
minderten Reflexion und damit geminderte Aufheizung des Gebaudes sowie im Sinne einer
Verbesserung des lokalen Mikroklimas mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen bepflanzt
werden. Auf eine heimische Artenauswahl ist dabei zu achten.

5.6.7.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Klima / Luft gering gering gering gering

Tab. 20 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene
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5.6.8 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

5.6.8.1 Beschreibung Bestand

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 22 ,Feucht-
gebiete sldlich von Kolbermoor einschlieBlich Kaltental™ im Randbereich. Im Sidosten liegt
das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 23 , Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim".

1 Geltungsbereich \o

Brannenburg

~—

Abb. 9 Darstellung der landschaftlichen Vorbehaltsflache Nr. 23 ,Inntal von Kiefersfel-
den bis Rosenheim™ rechts im Bild und des Gebiets Nr. 04 , Vorberge des west-

lichen Inns" links im Bild (griine Kreuzschraffur)
Quelle: Regionalplan Sidostoberbayern

Der Geltungsbereich wird im Norden von einem Waldstiick begrenzt. Der Ubergang bildet
im Gebiet eine optische Raumkante aus.

i o

Abb. IOBllvon r ohmeaeaunnordh Waldrand
Nach Westen bildet ein bewachsener Erdwall die Raumkante im Gebiet, sodass die Sicht
nach Westen auf die Bahngleise und die dahinterliegende Bebauung eingeschrankt ist.

Die im Stden an das Gebiet grenzende Wohnbebauung ist durch eine etwa 2 m hohe Blick-
dichte Hecke nicht einsehbar.

Abb. 11 Blick vonNorden nach Sidwesten uf den Wall am westlichen Rnd des Gebiets
und die im Siden an das Gebiet grenzende Hecke
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Im Osten bildet der alte Baumbestand aus Eichen eine ortsbildpragende Siedlungseingri-
nung. Die sich bis in den Bereich des Kinderspielplatzes fortsetzt. Die Gehdlze innerhalb
des Spielplatzgeléandes sind flir das Landschaftsbild lediglich von untergeordneter Bedeu-

Abb. 12 Baumrehe aus Eichen innerhalb des Plangebiets, angrenzender Spielplatz

Der Ubergang der Griinfliche zur Rosenheimer StraBe ist durch zwei markante Eichen ge-
staltet.

5.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es flir die Anwohner in der naheren Umgebung zu visuellen
Beeintrachtigungen durch Baukrane, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der
zeitlichen Begrenzung werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-
gestuft.

5.6.8.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehdlzbestdanden als pragende Elemente in der Landschaft findet
nicht statt. Der ortsbildpragende Eichenbestand wird erhalten.

Im Bereich des Spielplatzes werden einzelne Gehdlze entfernt. Durch die griinordnerischen
MaBnahmen wie bspw. Gehdlzpflanzungen kann eine siedlungstypische Durchgriinung je-
doch langfristig wieder hergestellt werden.

Das stadtebauliche Vorhaben fihrt hinsichtlich seiner GréBe und Gestaltung zur Verande-
rung des Landschaftsbildes. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sicht-
barkeit der Gebdude und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig.

Die Bebauung wird das Erscheinungsbild durch den Verlust des Offenlandes im Geltungs-
bereich veréandern. Jedoch wird eine flachenhafte Ausdehnung im AuBenbereich begrenzt.
Die Standortanspriiche des Orts- und Landschaftsbildes und der Siedlungsdkologie sind
angemessen bericksichtigt.

Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zu treffen, die eine der 6rtlichen Situation angemessene Gestal-
tung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die Siche-
rung und Erganzung des Waldrandes und des Eichenbestands, sowie weitere Festsetzun-
gen zur Grinordnung.

Die Sicherung und Erganzung des Waldrands im Ortsrandbereich vermeiden eine weitere
Ausdehnung in die angrenzende Landschaft.
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Unterstltzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung des
Baugebiets (Mindestpflanzgebot, Mindestqualitat) wird eine Einbindung in die bebaute und
naturrdumliche Umgebung erwartet.

Die H6henbegrenzung der Gebaude ist an der umliegenden Bebauung zu orientieren. Trotz
moglicher Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und zu grinordnerischen MaBnahmen
wird sich das Orts- und Landschaftsbild im Raum durch die Nutzung als Gewerbe- und
urbanes Gebiet jedoch wesentlich verdandern.

Durch die Planung werden in der Gesamtschau v.a. aufgrund der Baumassen mittlere Aus-
wirkungen durch die Veranderung des Landschaftsbildes prognostiziert.

5.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-

bild
Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Landschaftsbild gering mittel mittel mittel

Tab. 21 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
5.6.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

5.6.9.1 Beschreibung Bestand

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern — Brannen-
burg befinden sich innerhalb und angrenzend bzw. im Sichtbereich des Planungsgebiets
keine Bau- und Bodendenkmadler beziehungsweise denkmalgeschiitzte Ensembles und
landschaftspragende Denkmaler (Denkmal-Atlas Bayern © 2025 BLfD).

5.6.9.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Direkte Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Bodendenkmadler, die bei der Ausflihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG@). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

5.6.9.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter
Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
K.l."tur_ und Sach- liegt nicht vor liegt nicht vor liegt nicht vor liegt nicht
guter vor

Tab. 22 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachgiter
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5.6.10 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzgliter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammen-
hange unter Schutzgiitern zu betrach-
ten.

Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzglter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-
blick und liefert Beispiele flir mogliche
Wechselwirkungen der diversen Schutz-
guater.

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse jedoch
nicht davon auszugehen, dass diese
Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern zu zusatzlichen erhebli-
chen Belastungen flihren werden.

Wechsel-
wirkungen

- i o e 8
Landschaftsbild/
Erholun

Abb. 13 Darstellung der Schutzgiter und

deren Wechselwirkungen

Quelle: Wikifk5 der Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt Nartingen-Geislingen © 2009 Ju-
lia Balko © MWK-BW

o
b S . - Kultur-
QS
o 2 Tiere und s Klima Land-
Q< Flach B n W r n h-
=2 Pflanzen ache LG asse und Luft schaft u d"Sac
giiter
Mensch Nahrungs- Lebensraum Grundlage Trinkwasser- Luftqualitat Erholungs- Schoénheit
grundlage der Land- sicherung / sowie Mikro- raum und des Lebens-
Schénheit wirtschaft Nahrungs- und Makro- Identifika- umfelds
des Lebens- versorgung klima als tion Schaffung
umfeld Oberflachen- | Einflussfak- und Erhalt
gewasser als | tor auf den
Erholungs- Lebensraum
raum
Tiere und Erholung in Lebensraum Boden als Oberflachen- Luftqualitat Landschaft Kulturgiter
Pflanzen der Land- Lebensraum gewasser als sowie Mikro- als vernet- als Lebens-
schaft als Lebensraum und Makro- zendes Ele- raum
Storfaktor Bodenwas- klima als ment von
ser als Einflussfak- Lebensrau-
Wachstums- | tor auf den men
grundlage Lebensraum
Fliche Zerschnei- Abgeson- Bodenbil- Grundlage Grundlage Wahrnehm-
dung und derte Berei- dung und fur Neubil- fur Verduns- barkeit im
Verinselung che fiihren Ausgleichs- dung von tung und Raum
durch Ge- zu isolierten prozesse Grundwasser | Windbildung
baude und Populationen Verduns-
StraBen tungsfliche
Degradation
durch Bau-
verbotszo-
nen
Boden Erholung in Vegetation Bodenauf- Einfluss auf Einfluss auf Bewegte To- Bodenabbau
der Land- als Erosions- bau die Boden- die Boden- pQQrafle er- Veranderung
schaft und schutz entstehung entstehung héht Erosi- durch Inten-
Bewirtschaf- Einfluss auf u. -zusam- u. -zusam- onsrisiko sivhutzun-
tung bewirkt | gie Boden- mensetzung mensetzung gen / Aus-
Verdichtung entstehung Bewirkt Ero- Bewirkt Ero- beutung
und Erosion u. -zusam- sion sion
mensetzung
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g Kult
oS . - _ ultur-
§ £ Mensch LR e Flache Boden Wasser L e und Sach-
] Pflanzen und Luft schaft -
= giiter
Wasser Erholung als Vegetation Grundwas- Einfluss auf Wirtschaftli-
Storfaktor als Wasser- serfilter Grundwas- che Nutzung
speicher u. - Wasserspei- serneubil- als Stérfak-
filter cher dung tor
Entstehung
von Kalt-
und Frisch-
luft
Klima Gesunde Le- Einfluss der Einfluss auf Einfluss tGber Einfluss auf
und Luft bensverhalt- Vegetation Mikroklima Verduns- Mikroklima
nisse auf Kalt- Speicherung | tungsrate
und Frisch- von klima-
luftentste- schadlichen
hung Gasen
Land- Bauwerke, z. Bewuchs Bodenrelief Oberflachen- Kulturgiter
schaft B. Larm- und Arten- als charakte- gewasser als als Charak-
schutzanla- reichtun als risierendes Charakteris- teristikum
gen als Stor- Charakteris- Element tikum der der Eigenart
faktor tikum der Natirlichkeit
Entwicklung Natirlichkeit und Eigenart
einer typ. und Vielfalt
Kulturland-
schaft
Kultur- Erholung als Substanz- Archivfunk- Erosion von Luftqualitat
und Sach- | Storfaktor schadigung tion Baudenkma- als Einfluss-
o lern faktor auf
Gurey Substanz

Tab. 23 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgttern

Tabelle nach Schrédter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der Bauleitplanung®, 2004,
verandert und erganzt

5.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Basisszenario)

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzglter wiirden
nicht stattfinden.

Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wir-
den sich keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Veranderung
(Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft wiirde sich
bei einer weiteren ordnungsgemdBen landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fachliche Pra-
xis") nicht ergeben.

Der Bedarf an gemischt genutzten und gewerblichen Bauflachen in Brannenburg wiirde
weiterhin bestehen.

5.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen

und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Bei der Realisierung der Flachennutzungsplananderung kommen folgende Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen zum Tragen:

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung von Fléachen im unmittelbaren Siedlungsumfeld.

Schutzgut Boden

- Der Anderungsbereich befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer beste-
henden Bebauung.

Schutzqut Klima / Luft

- Inanspruchnahme vorgepragter Bereiche durch umgebende Bebauung.

Im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung sind weitere MaBnahmen zur Vermeidung
und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festzusetzen. Diese sind
zum Beispiel:
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Schutzgut Mensch

- Gutachterliche Uberpriifung der Schallimmissionen, Ldrmkontingentierung und pas-
sive SchallschutzmaBnahmen,

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung,

- Erarbeitung eines Entwdsserungskonzepts,

- Herstellung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz,
- Héhenbegrenzung der Gebaude zur Einbindung in die Umgebung,

- Anbindung des Planungsgebiet an das FuB- und Radwegenetz, Sicherung von Flachen
flr eine Erganzung des innerdrtlichen FuBwegenetzes,

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Gutachterliche Untersuchung o6rtlicher Artvorkommen,

- Eingrinung in den Randbereichen der Entwicklungsflachen,

- Erhalt bestehender ortsbildpragender Baume,

- Verwendung sickerfahiger offener Belage im Bereich der Stellplatze,

- Detaillierte Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Vorgaben zur Bauwerksbegri-
nung, Vorgaben zur AuBenbeleuchtung zum Schutz von Gebaudebritern und Fleder-
mausen,

- Ausfuhrung von Zaunen ohne Sockel und einer ausreichenden Bodenfreiheit,
- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Griinordnung unter Angabe von Min-
destqualitaten fir Geholzpflanzungen.

Schutzqut Boden / Wasser

- Verwendung sickerfahiger offener Beldage im Bereich von Stellplatzen,
- Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlick,

- Begrenzung der Versiegelung durch Einhaltung der Orientierungswerte des § 17
BauNVO zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung,

- Vorgaben zur Dachbegriinung zur Verbesserung des Retentionsvermdégens.

Schutzgut Landschaftsbild

- Erhalt der orts- und landschaftsbildpréagenden Baume
- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgriinung,

- Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden.

5.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichserfordernis

Die bislang unbebauten Bereiche des Planungsgebiets befinden sich in Teilen im AuBenbe-
reich, das geplante Vorhaben ist insgesamt nicht privilegiert im Sinne des § 35 BauGB.

Gemal § la Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG ist die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung anzuwenden, wenn aufgrund der geplanten Entwicklung nicht vermeidbare
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen von neuem Baurecht ist
in diesem Zusammenhang als ausgleichsrelevante Nutzungsénderung anzusehen.

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung™ (Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021)
regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt gemaB diesem Leitfaden.
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Die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft und der raus resultierende Aus-
gleichsbedarf kann auf Ebene des Flachennutzungsplans lediglich Gberschlagig erfolgen, da
der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan keine parzellenscharfen Festset-
zungen trifft und keine konkreten baulichen oder landschaftsbezogenen MaBBnahmen fest-
legt. Die erforderliche Detailtiefe flir eine vollstdndige Bewertung gemaB § 13ff. BNatSchG
wird erst im Bebauungsplan erreicht. Aufgrund der komplexen értlichen Ausgangssituation
wird im Folgenden ergdnzend die Eingriffsregelung des Bebauungsplans Nr. 36 Tannerhut
erlautert.

Geltungsbereich des Planungsgebiets: ca. 21.300 m2
abzgl. bestehende Waldflachen ohne geplante Eingriffe ca. 1.790 m2
abzgl. Verkehrsflachen Bestand ca. 1.575 mz2
abzgl. Ortsbildpragender Baumbestand ohne geplante Eingriffe ca. 1.985 m2
abzgl. Flachen mit dkologischer Aufwertung / Ausgleichsflachen ca. 3.000 m2
Flachen mit Eingriffen i. S. der Eingriffsregelung ca. 12.950 m2

5.9.1 Bestandserfassung und Bewertung

Die bislang unbebauten Bereiche des Planungsgebiets werden landwirtschaftlich zur Grin-
futtergewinnung genutzt, weisen in Teilen aber auch einen Gehdlzbestand auf. Fur die fol-
gende Bestandserfassung werden die Ausgangszustande zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses der Gemeinde Brannenburg zugrunde gelegt.

Die folgende Abbildung bildet das Mosaik aus verschiedenen Biotoptypen im Plangebiet ab.
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. Bestandserfassung der Biotoptypen nach
' Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV)
B312, Einzelbdaume / Baumreihen / Baumgruppen

mit iberwiegend heimischen, standortgerechten Arten,
alte Auspragung

L2 Standortgerechter Laubmischwald
maBig trockener bis feuchter Standorte

K11, Artenarme Saume und Staudenfluren Q \:’ V11, Verkehrsflachen des StraBen- und Flugverkehrs,
&
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V12, Verkehrsflaichen des StraBen- und Flugverkehrs,
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. 200/2
2
- P32, Sport-/Spiel- und Erholungsanlagen mit V51, Grinflachen und Gehdlzbestande junger
geringem Versiegelungsgrad = bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrswegen
<
Abb. 14 Karte Bestand: Einstufung der Biotopnutzungstypen BNT M1:2.000

Kartengrundlage: Geobasisdaten: Digitale Flurkarte © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung; Fachdaten
© 2025 BLfD, LfU
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Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs lber Wertpunkte.

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen der einzelnen Schutzgiiter.

Bedeutung fiir Natur-
Schutzgut haushalt und Land- Merkmal
schaftsbild

Anthropogen Uberpragter Boden unter
Boden / Flache gering Dauerbewuchs ohne Eignung fir die Entwicklung
von besonderen Biotopen

Keine Oberflachengewdsser innerhalb des Ein-
Wasser mittel - hoch griffsbereichs, Gebiet mit niedrigem, intaktem
Grundwasserflurabstand

Flachen ohne kleinklimatisch wesentlich wirksame

Klima / Luft gering Luftaustauschbahnen

Bisheriger Ortsrandbereich mit eingewachsenen
Landschaftsbild mittel - hoch Grinstrukturen und pragenden Landschafts-
bildelementen

Tab. 24 Uberblick Gber die wertbestimmenden Merkmale und Ausprdgungen der Schutz-
gliter gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (Dez.
2021) Anlage 1 ,Bewertung des Ausgangszustands"

5.10 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Grundflachenzahl GRZ wird fir das Planungsgebiet in Berlicksichtigung der geplanten
Nutzung mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Die Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemai § 17
BauNVO, hier GRZ, werden durch die vorliegende Planung eingehalten.

Die flachenbezogenen Schutzglter weisen die volle Spannweite von geringer bis zu einer
hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. Der Beeintrachtigungsfaktor
wird im Weiteren somit analog der festgesetzten GRZ, bzw. unter Berlcksichtigung der
Baurechtsmehrung zugrunde gelegt.

Fir die geplante verkehrsibliche ErschlieBung wird in Anlehnung an die festgesetzten
Grundflachenzahlen ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,8 angewendet. Die Bereiche mit ei-
nem Beeintrachtigungsfaktor von 0,8 sind in der folgenden Abbildung mit einer blauen
Schraffur gekennzeichnet.

Die Grundstlicke angrenzend zur StaatsstraBe (FI. Nr. 906/9 und 918/46) sind durch die
umgebende Bebauung hinreichend gepragt und sind bauplanungsrechtlich als Innenbereich
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

In den vorgepragten Bereichen, mit bestehendem Baurecht wird die tatsachliche bauliche
Nutzung der umliegenden Bebauung als zuldssige GRZ herangezogen. Diese betragt 0,35.

Mit der geplanten baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 ergibt sich eine Baurechts-
mehrung von 0,45.

Die Baurechtsmehrung von 0,45 wird fir die nach § 34 BauGB vorgepragten Bereiche als
Beeintrachtigungsfaktor angewendet. Die entsprechenden Bereiche sind in der folgenden
Abbildung mit einer pinken Schraffur gekennzeichnet.

Im zentralen Bereich des Quartiers ist eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz" festgesetzt. Diese Flache dient als Begegnungsstatte innerhalb des Pla-
nungsgebiets und ist fir die umliegenden Siedlungsbereiche des angrenzenden Wohnge-
biets als Aufwertung anzusehen. Fir die wertbestimmenden Merkmale der Schutzguiter ist
die Entwicklung von Intensivgriinland zu einer 6ffentlichen Grinflache grundsatzlich als
positiv zu sehen und mit einer Steigerung der 6kologischen Wertigkeit der Auspragungen
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verbunden. Hierzu tragen unter anderem Gehdélzpflanzungen und der kinftige reduzierte
bzw. nicht mehr vorhandene Einsatz von Dingemittel und Pestiziden bei. Unter Beriick-
sichtigung der Riicknahme des Baurechts in diesem Teilbereich ergibt sich flir die Spiel-
platzflachen kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Die Flachenbezeichnungen (z.B. E2) dienen der Zuordnung der Teilflachen in der Tabelle
zur Ermittlung des Eingriffs.

Eine maBstabliche Darstellung der Abbildung befindet sich im Anhang des Dokuments.
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Abb. 15 Karte Einstufung der Eingriffschwere nach Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur
und Landschaft™ (2021) M1 : 2000

Kartengrundlage: Geobasisdaten: Digitale Flurkarte © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung; Fachdaten
© 2025 BLfD, LfU

5.11 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarf

Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop-
und Nutzungstypen ist maBgebend flir die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Aus-
gleichsbedarfs.

Das Ausgleichserfordernis wird entsprechend der Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbe-
darfs (vgl. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Abb. 8)
rechnerisch nach folgendem Schema ermittelt.

Beeintrachti-

gungsfaktor _ Planungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT/

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X m? Eingriffsflache X
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Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-
gesetzt (KompensationsmaBnahmen, siehe hierzu Kap. 8.7).

VermeidungsmaBnahmen, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kénnen Uber
einen Planungsfaktor durch Abschldge beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt
werden (vgl. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Anlage 2,
Tab. 2.2).

Planungsfaktor Begriindung / MaBnahmen Sicherung

MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor in An-

wendung Leitfaden Dez. 2021, Anl. 2, Tab. 2.2

- Ein- und Durchgriinung von privaten und 6ffentlichen Flachen:

- Vorgaben zu Mindestpflanzgeboten und Pflanzqualitdten heimischer Gehélze sowie
die Festsetzung von straBenraumbezogenen Baumpflanzungen mittels Planzeichen
filhren zu positiven Auswirkungen auf das Mikroklima, das Ortsbild und die Lebens-
qualitat im Wohnraum.

- Unterstlitzung dorfokologischer Aspekte / Biodiversitat im Siedlungsraum:

- Im Sinne einer umweltschonenden und mdglichst naturvertraglichen Bebauung ist
bei Einfriedungen eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm fiir Kleintiere einzuhal-
ten.

- Reduzierung der Versiegelung:

- Die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen fiir offene Stellplatze und pri-
vate ErschlieBungen dienen dem Schutz natirlicher Bodenfunktionen und dem Er-
halt einer gleichmaBigen Oberflachenwasserableitung.

- Festsetzungen zum Artenschutz im Hinblick auf Beleuchtung und zusammenhan-
gender Glasflachen:

- Vorgaben zur Beleuchtung dienen der Vermeidung einer Lockwirkung auf nachtak-
tive Insekten.

- Begrenzende Vorgaben zur Ausbildung von zusammenhangenden Glasflachen / -
fassaden dienen der Vermeidung von Vogelschlag.

- Vorgaben zur Gebaudebegriinung:

- Festsetzung einer Fassadenbegriinung an fensterlosen Wandflachen ab einer Lange
von 10m WandfuBlénge

- Extensive Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern zur Verbesse-
rung des Retentionsvermdgens und teilweisem Erhalt des Lebensraums fir Insek-
ten

Summe Sicherung 5 %

Tab. 25 Ermittlung Ausgleichsbedarf gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" (Dez. 2021) Anlage 3 Formblatt ,Vergleichende Gegeniiberstellung
/ Bilanzierung"

Auf die Abbildungen und Tabellen im Anhang mit vergleichender Gegentiberstellung bezie-
hungsweise Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs wird verwiesen. Flir die geplanten Eingriffe
des stadtebaulichen Vorhabens besteht demnach ein Bedarf an Ausgleichsflachen von
23.319 Wertpunkten (siehe Anhang).

5.11.1 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nhach Méglichkeit in
der Néhe des Eingriffs erbracht werden. Die genaue Herleitung des Ausgleichsbedarfs, die
Lagebestimmung, detaillierte Beschreibung und dingliche Sicherung der AusgleichsmaB-
nahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

5.12 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
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BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und europdischen Vogelarten, wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu
storen: eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prifrelevanten Arten auszugehen.

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird
verwiesen.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen Schutz-
gebiete kénnen aufgrund der Lage, in Beriicksichtigung der umgebenden vorhandenen
Nutzung, dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen
werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber moégliche Wirkungspfade wie Luft
(L&rm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten
Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Biotopflachen sind
aufgrund der trennenden Wirkung der Rosenheimer StraBe und in Beriicksichtigung der
vorhandenen umgebenen Siedlungsnutzung sowie der geplanten Nutzung nicht zu erwar-
ten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm,
Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu
erwarten.

Grinordnung / Gehdlzbestand

Innerhalb des Plangebiets befinden sich typische Siedlungsgehélze, wie eine Hainbuchen-
hecke und Berg-Ahorne im Bereich des Spielplatzes, sowie gut eingewachsene naturnahe
Gehoélze wie eine Baumreihe aus Eichen, einzelne Eichen sowie die Gehdlze im Waldbereich.
Die folgende Abbildung zeigt eine Ubersicht der Gehélze im Plangebiet.
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T LWL IS TS

Laubmischwald mit Totholz am lebenden
Baum und einzelnen Habitatstrukturen

Baumreihe aus Eichen mit Totholz am leben-
den Baum, Baumhdhlen und Astanrissen

Geschnittene Hain-
buchenhecken

Strukturreicher Garten:
Baumgruppe aus Bu-
chen, Fichte, Obstbaume
und Thujenhecke

Zwei Eichenmit Totholz am leben-
den Baum und Baumhohlen

Zwei Berg-Ahorne
ohne Habitatstruk-

Strauchgruppe

Abb. 16 Luftbild mit Darstellung von Gehdlzen mit potenziell mittlerer bis hoher Habitat-
eignhung (schematisch gelb umrandet) und Gehdlzen mit geringer Habitateignung

(schematisch blau umrandet)
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Hecke sowie die Berg-Ahorne im Bereich des Spielplatzes haben eine mittlere Alters-
stufe und weisen einen siedlungstypischen Pflegezustand ohne Astanrisse oder sonstige,
durch Tiere nutzbare Strukturen auf.

Die Eichen im Plangebiet sind mit Asthéhlen und zum Teil mit Totholz am lebenden Baum
ausgebildet. Aufgrund des Strukturreichtums der Baume haben diese eine hohe Bedeutung
fur die Natur.

Nordlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich ein strukturreicher Garten mit verschie-
denen Baumen und Strauchern. Die Baume befinden sich in einem guten Pflegezustand
und weisen keine natirlichen Strukturen wie Astanrisse etc. auf, die als Habitatrequisiten
flr Arten dienen. Vereinzelt sind an den Baumen Nisthilfen fir hohlenbriitende Vogel an-
gebracht.

Die folgenden Bilder zeigen die Gehdlze im bzw. unmittelbar angrenzend zum Plangebiet.

% - Ay B - 1

Abb. 17 Gehblzbestand am siidlichen Rand, auBerhalb des Plangebiets
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Abb. 18 Blick von Wsten nach Nordosten auf die zwei Elchen an der Rosenhelmer StraB3e
Quelle: AppleView © 2025

P - - - < : ] &;"
Abb. 19 Blick auf die Baumreihe im Bereich der Einmindung am Tannenweg
Quelle: AppIeV|ew © 2025

Abb. 20 Ortsbildpragende Eichenreihe und Baumgrupe am nrdIichen Rand bzw. zentral
im Plangebiet

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten

Grundsatzlich stellen diese Gehdlze einen potenziellen Lebensraum fiir saisonal briitende
Vogelarten dar.
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Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschatzung einzelne Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten flr Brutvégel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine Gefahrdung der lokalen
Brutvogelpopulationen ist nach derzeitigem Kenntnisstand allerdings nicht zu erwarten, da
es sich nicht um essenzielle Habitate handelt und der Gehélzbestand weitgehend gesichert
wird. In der naheren Umgebung zum Eingriffsbereich stehen Baume und Heckenstruktur
mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfiigung, z.B. im Waldbereich im Norden.

Die Habitateignung der Baumreihe und Baumgruppe aus Eichen flr die Artgruppe der Fle-
dermdause wird nach derzeitigem Kenntnisstand als mittel bewertet: Durch den Struktur-
reichtum der Baume ist das Vorkommen vor allem von Einzelquartieren als wahrscheinlich
anzunehmen. Durch die Raumkante, die die Baume aufgrund ihrer Wuchshdhe im Gebiet
ausbilden ist weiterhin nicht auszuschlieBen, dass die Baume eine Leitstruktur flir Fleder-
mause darstellen.

Durch eine Sicherung eines GrofBteils der Baume bleiben die Strukturen weitgehend erhal-
ten. Vor der Rodung einzelner Gehdlze ist eine Vermeidung von Verbotstatbestdnden durch
eine Fachkundige Kontrolle von Strukturen maéglich.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Griinflachen des Plangebiets fehlen essen-
zielle Habitatrequisiten wie Sonnenplatze, Versteckmdglichkeiten oder Uberwinterungs-
maoglichkeiten. Angrenzend zum Plangebiet, im Bereich der Bahn- und Waldflachen sowie
innerhalb der strukturreichen Garten sind geeignete Habitatrequisiten vorhanden. Ein Vor-
kommen von Reptilien kann derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden kdnnen bei einem gesicherten Vorkommen von
geschitzten Reptilienarten wahrend der Bauzeit MaBnahmen zur Abgrenzung des Baufel-
des, zur Vermeidung der Einwanderung von Reptilien vorgenommen werden.

Da die spatere Nutzung des Gebiets im Vergleich zur derzeitigen, landwirtschaftlichen Nut-
zung keinen wesentlichen Eingriff in potenzielle Reptilienreviere darstellt, sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Verbotstatbestande durch die Planung zu prognostizieren.

Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewasser. Im Umgriff
des Plangebiets befindet sich ein wasserflihrender Graben, sowie einzelne Teiche innerhalb
der umliegenden Gartennutzungen. Ein Vorkommen von Amphibien im Plangebiet bzw.
potenzielle Wanderrouten sind aktuell nicht auszuschlieBen.

Aufgrund fehlender Habitatrequisiten innerhalb des Plangebiets ist eine Schadigung von
Lebensrdaumen durch die vorliegende Planung nicht anzunehmen. Sollten im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung Vorkommen festgestellt werden, ist wahrend der Bauzeit
eine geeignete Umgrenzung des Baufeldes einzurichten.

Anlage und betriebsbedingt ist es ggf. erforderlich Fallenwirkungen z.B. durch Gullideckel
etc. zu vermeiden.

Aus der Artgruppe der Insekten kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand Vorkommen im
Bereich des alten Baumbestands nicht mit hinreichender Prognosesicherheit ausgeschlos-
sen werden. Aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen wird der Baumbestand weitge-
hend erhalten. Ob die einzelne Entnahme von Baumen eine Schadigung von Lebensraumen
potenziell vorkommender geschitzter Insekten darstellt, ist gutachterlich zu prifen.

Geschitzte Pflanzen, Moose, Flechten oder Pilze sind aufgrund der derzeitigen landwirt-
schaftlichen Nutzung, sowie der Belastung durch Immissionen nicht anzunehmen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen kénnen im Plangebiet und seiner unmittelba-
ren Umgebung potenziell vorkommen. Nach derzeitiger Einschatzung kénnen bei einem
Vorkommen geschitzter Arten geeignete MaBnahmen durchgefihrt werden, die zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden geeignet sind. Die Ergebnisse des Fachbeitrags werden
im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Bebauungs-
plananderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht eingegriffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.
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Gehdlzrodungen oder Rlckschnitte sind gem. § 39 Abs.5 Nr. 2 BNatSchG in dem Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Folgende konfliktvermeidende MaBnahmen sind im weiteren Planungsverlauf zu berick-
sichtigen:

- Einsatz einer Umweltbaubegleitung

Im Bereich des urbanen Gebiets ist flr die gesamte Bauphase eine schutzgutiibergrei-
fende Umweltbaubegleitung zu beauftragen mit besonderem Augenmerk auf den Er-
halt des vorhandenen dominierenden Baumbestands. Begehungstermine, Entschei-
dungen und Ergebnisse der 6kologischen Baubegleitung sind in Kurzform zu dokumen-
tieren und der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde Rosenheim mitzuteilen.

- Vorgaben zur Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermause sind lediglich in den Zu-
gangsbereichen 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 abge-
schirmte Leuchten mit einem Abstrahlwinkel von héchstens 20° unterhalb der Hori-
zontalen (,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 Uberschreiten. Eine dauerhafte Be-
leuchtung der AuBenanlagen einschlieBlich der Zuwege ist unzuléssig. Ubergange zur
angrenzenden freien Landschaft sind geringer auszuleuchten.

Fir das Gewerbegebiet GE und das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe gilt: Eine Be-
leuchtung der AuBenanlagen ist wahrend der Betriebszeiten von 06:00 - 22:00 Uhr
zulassig. Zur Beleuchtung sind Anlagen mit Bewegungsmelder bzw. integrierter Zeit-
schaltuhr zu verwenden und Beleuchtungsintervalle sicherzustellen.

- Vermeidung von Vogelschlag
Glasflachen ab einer GroBe von 4 m2 bzw. gréBere zusammenhangende Glasflachen
und Fassaden sind vogelschlagsicher auszubilden, z. B. durch Verwendung von refle-
xionsarmem Glas mit einem AuBenreflexionsgrad < 15% oder alternativer, licht-
durchlassiger, nicht transparenter Materialien bzw. durch Sichtbarmachung von Glas
mittels hoch wirksamer Markierungen oder feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z.
B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).
Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflexionsgrad von zusammenhdngenden
Glasflachen missen dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen. In die-
sem Zusammenhang wird auf die Leitfaden" Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht (Rossler et al. 2022) und ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden®™ (LfU 2019)
verwiesen.

5.13 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Die urspriinglich bestehenden Gebaude (Turnhalle und Nebengebdude) wurden bereits ab-
gerissen. Die WeiterfUhrung der Nutzung durch Errichtung neuer Sportanlagen ist keine
Alternative, da bereits ein neues Sportgeldnde in der Karfreitkaserne realisiert wurde und
mit den Mehrfachturnhallen im Bereich des Schulzentrums der kommunale Bedarf gedeckt
ist.

Als anderweitige Planungsalternativen sind Nutzungs- und Standortalternativen sowie Va-
rianten der Entwicklungsstudie 2015 und des Rahmenplans 2017 zu betrachten.

Die Entwicklung des Gebiets ist nicht zuletzt abhdngig von der Bewadltigung der Schall-
immissionen des StraBenverkehrs und der Bahnlinie Rosenheim - Kufstein. Durch die hohe
Verkehrslarmbelastung ist das Gebiet fir eine Wohnnutzung nicht attraktiv. Die hierzu er-
stellten Untersuchungen und Gutachten zeigen, dass diese Realisierung eines Wohnquar-
tiers im Bereich des geplanten Gewerbegebiets aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
nicht mdglich ist. Im Bereich des Urbanen Gebiets ist eine Wohnnutzung in Verbindung mit
LarmschutzmaBnahmen mdglich.
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Eine Nachnutzung auf der nérdlichen Teilflache der Fl. Nr. 906 als Gewerbegebiet ist somit
eine denkbare Lésung fir die Larmkonflikte. Durch die parallel zur Bahnlinie geplante Be-
bauung im Gewerbegebiet wird die Larmbelastung des dahinterliegenden Bereichs zudem
reduziert.

Die Flachen an der Rosenheimer StraBe kdnnten auch als Mischgebiet entwickelt werden,
wobei die Nutzungsmischung gleichgewichtig sein muss und die Immissionsgrenzwerte au-
Berhalb von Gebduden unterhalb derer eines urbanen Gebieten anzusiedeln sind.

Darlber hinaus hat die Gemeinde mdgliche Alternativen innerhalb der Gemeinde zur Er-
richtung eines Gewerbe- und eines urbanen Gebiets gepriift. Gleichwertig geeignete Stand-
orte bzgl. Lage, GréBe und Entwicklungspotenzial im innerortlichen Bereich gibt es flir die
hier vorgesehene Planung in Brannenburg nicht.

Eine Nutzung der kompletten Bereiche an der StaatsstraBe als 6ffentlicher Griinbereich
oder Offentliche Freizeitnutzung ist zwar planerisch denkbar, scheidet mangels Flachenver-
figbarkeit fir eine gewerbliche Nutzung durch die Gemeinde Brannenburg aber aus. Im
Sinne einer innerértlichen Nachverdichtung und zur Schonung von AuBenbereichsflachen
soll das Gebiet daher weiterhin einer baulichen Nutzung unterliegen.

5.14 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Als ,technische Verfahren" bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung
der Schutzgiiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Zur Abschatzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgu-
ter Mensch, Boden und Wasser wurden Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Brannenburg
- Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim (StMLU 1995)
- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009)

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt flir Umwelt LfU (z. B. Umwelt-At-
las, Informationsdienstiiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, FIS-Natur
Online - FIN-Web)

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fir Denkmalpflege BLfD

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsdkologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und die der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim
Schutzgut Pflanzen und Tiere aufgetreten, da das entsprechende Gutachten derzeit noch
nicht vorliegt. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im Verfahrensverlauf erganzt.

5.15 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Brannenburg wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen,
die mit dem stadtebaulichen Projekt verbunden sind, Uberprifen und erforderlichenfalls
SteuerungsmafBnahmen ergreifen.
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Eine Detailierung der UberwachungsmaBnahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung. Hierzu kénnen zum Beispiel zahlen:

- Uberpriifung der Entwicklung von Ausgleichsflachen und -maBnahmen,
- Uberpriifung der Entwicklung der Ein- bzw. Durchgriinung,
- Uberpriifung der Funktionsféhigkeit von Versickerungseinrichtungen.

5.16 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter Mensch, Pflanzen / Tiere, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft /
Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter dar, die aus einer Realisierung des stadte-
baulichen Vorhabens resultieren.

Die Gemeinde Brannenburg plant die Flachen in Tannerhut als Gewerbegebiet und urba-
nes Gebiet zu entwickeln. Die Gemeinde ist bestrebt, im Rahmen ihrer zentral6rtlichen
Aufgaben die Branchenvielfalt, die Versorgungsfunktion und das Arbeitsplatzangebot wei-
ter auszubauen.

Zur Schaffung von Baurecht im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es
erforderlich, den Flachennutzungsplan zu andern und einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
entgegen. Moglichen Zugriffsverboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende Ver-
meidungsmaBnahmen begegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass derzeit noch
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt wird. Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG sind auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu prifen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaBnahmen zur Konfliktvermei-
dung im Hinblick auf Artvorkommen aber auch eine Priifung der Entwasserungseinrichtun-
gen und Herstellung der Grinflachen vor.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf iber die bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf die Schutzglter durch das Planungsgebiet.

Schutzgut Baub_edlngte Anlaggbedlngte Betrleb_sbedlngte Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Mensch: Immissio-
nen / Emissionen / gering gering gering gering
Erholung
Pflanzen und Tiere mittel mittel mittel mittel
Flache gering hoch hoch hoch
Boden hoch hoch gering hoch
Oberflachen- erin erin erin erin
gewisser 9 9 9 9 g g 9 9
Oberflachen- erin erin erin erin
wasserabfluss 9 9 9 9 9 9 g 9
Grundwasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering mittel mittel mittel
Kultur-/Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht
betroffen

Tab. 26 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiter
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Am starksten betroffen durch das stadtebauliche Vorhaben sind die Schutzgiter Flache und
Boden aufgrund der geplanten Versiegelung und groBflachigen Beanspruchung von Freifla-
chen. Auch das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie das Schutzgut Landschaftsbild weisen
mittlere Auswirkungen durch vorliegende Planung auf.

Die neuen Gewerbeflachen bzw. das urbane Gebiet fiihren grundsatzlich zu einer Verande-
rung des Landschaftsbildes. Die Auffédlligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der
Sichtbarkeit der Gebdude abhangig. Im Bebauungsplan ist die zuldssige Héhenentwicklung
von Gebauden zu begrenzen. Durch die geplanten Flachen und MaBnahmen fir eine aus-
reichende und gute Ein- beziehungsweise Durchgriinung ist die Einsehbarkeit des Standor-
tes begrenzt, eine wesentliche stérende Fernwirkung der Uberplanten Flachen ist daher
nicht gegeben.

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf die Schutzgu-
ter Pflanzen / Tiere, Flache, Boden sowie Landschaftsbild auch Konfliktpotenzial enthalten,
allerdings kénnen sie durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
abgeschwacht werden. Wie unter Kapitel 5.8 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung der nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Fir die geplanten ausgleichsrelevanten Eingriffe des stdadtebaulichen besteht in Anwen-
dung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021)
ein Ausgleichbedarf von insgesamt 23.319 Wertpunkten.

Derzeit werden unterschiedliche Varianten zur Bereitstellung von Ausgleichsflachen unter-
sucht. Eine abschlieBende Festlegung der erforderlichen Ausgleichsflachen und -maBnah-
men hat mit Entwurfsstand des Bebauungsplans zu erfolgen.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-, MinderungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsflachen
kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden. Eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Brannenburg, den .................. .

Christian Zweckstatter
Erster Burgermeister
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Anhang 2 Tabelle zur Ermittlung des Ausgleichbedarfs

Ausgeiibte Nutzung /

Digitaler Flachenabgriff

Biotopnutzungstyp

anzurechnende Wert-

GRZ /

Ausgleichs-

Bezeichnung Flachen Flur Nr. CAD gem. Biotopwert- punkte nach Leitfaden . .
Bestand (ca.-Werte) liste BayKompVO 2021 Eingriffsfaktor | bedarf (WP)
El: 906 T Wald 1.790 gm L2 8 WP --- ---
Waldfliche (AuBenbereich) /304
E2: Bahnboschung (AuBenbereich) 906 T Ehemaliger Sportplatz 150 gm P32 3 WP 0,80 360 WP
. — _ Begleitflachen Sport-
E3: Begleitflachen Sportplatz (AuBen 906 T | platz, Béschung Nord, 60 gm K11 3 WP 0,80 144 WP
bereich) e
Grunflache
E4: Sportplatz (AuBenbereich) 906 T Sportplatz, Naturrasen 6.420 gm P32 3 WP 0,80 15.408 WP
E5: Begleitflachen S_portplatz (AuBen- 206 T Begleltflachg_n S_portplatz 65 gm K11 3 WP 0,80 156 WP
bereich) Ost, Grinflache
EG: ehem. Umkleide / Kiosk (AuBen- 906 T Kiesflache 200 gm V12 3 Wp 0,80 480 WP
bereich)
E7: ehem. Umk'er':ied{)'(ws" (Innenbe- | 4c ¢ Kiesflache 220 gm V12 3 Wp 0,45 297 WP
906/12,
" 906/14,
E8: Verkehrsflachen: StraBe Bestand 906/15 Asphalt 1.575 gm Vi1 --- --- ---
etc.
206 T, Baumbestand, Grinfla-
E9: Ortbildpragender Baumbestand 906/9 T, . ! 1.985 gm V51, V12, B313 --- --- ---
che, gekiester FuBweg
918/46 T
906 T,
E10: MU Siid 906/9 T, Intensivwiese 3.270 gm G11 3 WP 0,45 4.415 WP
906/18
E11: MU Siid 906/9 | Kiesflache (Bereich Ab- 660 gm V12 3 WP 0,45 891 WP
bruch Turnhalle)
906/9 T, | Parkplatz Asphalt, Wert-
E12: MU Sid 906/20 |stoffsammelstelle, Flache 520 gm Vil 0 WP 0,45 0 WP
etc. versiegelt
. .. 906/9 T, Kinderspiel, Umfeld
E13: MU Sud 906/46 T Wertstoffsammelstelle 110 gm P32 3 WP 0,45 149 WP
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.. Digitaler Flachenabgriff | Biotopnutzungstyp anzurechnende Wert- . _
Bezeichnung Flachen Flur Nr. AusgeuBb:set::;zung / CAD gem. Biotopwert- punkte nach Leitfaden Ein Si?fifgktor I?eudsag:fel(‘\:lr\;ls’)
(ca.-Werte) liste BayKompVO 2021 g
E14: MU Siid 906/9 T, Altbaumbestand 130 gm B313 12 WP 0,45 702 WP
) 906/46 T !
. 906/9 T, . .
E15: MU Ost 906/46 T Kinderspiel 1.145 gm P32 3 WP 0,45 1.546 WP
Uberplante Flachen gesamt 18.300 gm Ausgleichsbedarf gesamt 24.547 WP
Eingriffsflichen gesamt 12.950 qm abzgl. Planungsfaktor (5 %) 1.227 WP
1,295 ha
Resultierender Ausgleichsbedarf 23.319 WP

Kirzel der Biotopnutzungstypen nach BayKompV:

B312: Einzelbaume / Baumreihen / Baumgruppen mit Gberwiegend heimischen, standortgerechten Arten, alte Auspragung

G11:
K11:
P32:
V11:
V12:
V13:
V51:

Intensivgrinland

Artenarme Saume und Staudenfluren

Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad
Verkehrsflachen des StraBen- und Flugverkehrs, versiegelt
Verkehrsflachen des StraBen- und Flugverkehrs, befestigt
Verkehrsflachen des StraBen- und Flugverkehrs, befestigt
Grinfldchen und Gehdélzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen
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Anlage

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 & Glunther, 83071 Stephanskirchen

Schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren Tannerhut in Brannen-
burg

Bericht Nr. ACB-0425-8418/07, mit Stand vom 25.04.2025; Accon GmbH, Gewerbering 5,
86926 Greifenberg
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