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Sitzungs-Nr. | Sitzungs-Datum Uhrzeit von, bis
Gde/04/2026 | 21.04.2026 18:30 Uhr - 20:55 Uhr
Sitzungsort
Sitzungssaal im Rathaus, Schulweg 2, 83098 Brannenburg
Gremium

Gemeinderat Brannenburg

Offentlicher Teil

2 Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. | 43 fiir das Gebiet "Thann" mit integriertem
Griinordnungsplan im Bereich der Grundstiicke der Flur-Nr. 410, 411 T, 411/3, 411/5, 411/6,
411/7, 411/8, 419 T, 430 T der Gemarkung Degerndorf; Abwidgungs-, Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

Sachverhalit:

(Gemeinderatin Frau Kaiser-Fehling ist gem. Art. 49 GO von Beratung und Beschlussfassung ausgeschlossen.)

Erster Burgermeister Jokisch leitete in den Sachverhalt ein. Der Gemeinderat wurde informiert Uber die zur
Stellungnahme aufgeforderten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, Eingang und Art der Stellungnahmen.

Nr. ?etenhgung der Behorden und sonstigen Trager At der Stellungnahmey Datum
offentlicher Belange S £

Amt f. Digitalisierung, Breitband und Vermessung

ADBV Rosenheim Keine Einwénde 18.06.2025

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

2 RosenhaimHersich Forsten Keine Riickmeldung 29.07.2025
Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

. Rosenheim — Bereich Landwirtschaft Stellungnahme i

4 | Amt fiir landliche Entwicklung ALE Oberbayern Keine Riickmeldung 29.07.2025

5 Bayerischer Hotel und Gaststattenverband DEHOGA Keine Riickmeldung 29.07.2025
Bayern e.V.

6 Bayensc!uer Bauernverband - Geschiftststelle Stellungnahme 16.07.2025
Rosenheim

- Bayerisches Lan.desamt fiir Denkmalpflege BLfD, Keiiie Eifiwinds 18.06.2025
Referat BQ Bauleitplanung

8 Bayerisches Landesamt fir Steuern | Keine Riickmeldung 29.07.2025

Oberfinanzdirektion (LfSt)

9 | Bayerisches Landesamt fiir Umwelt LfU Keine Riickmeldung 29.07.2025
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10 | Bayerischer Landesverein fiir Heimatpflege e.V. Keine Riickmeldung 29.07.2025
11 | Bayernnets GmbH, Planauskunft Stellungnahme 17.06.2025
12 | Bayernwerk Netz GmbH Keine Riickmeldung 29.07.2025
13 Bund N_ATURSCHUTZ IN Bayern; Kreisgruppe Keine Riickmeldung 29.07.2025

Rosenheim

Deutsche Telekom AG, ; .
14 Netzproduktion/Bauleitplanung Siid Kol Rilekmedang 20.07.2025
15 | Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Miinchen Keine Riickmeldung 29.07.2025
16 | EON Wasserkraft GmbH Keine Riickmeldung 29.07.2025

Erzbischoéfliches Ordinariat Miinchen,
17 Keine Einwédnde 30.06.2025

R1, RB Pastoralraumanalyse
18 | Gemeindeverwaltung Bad Feilnbach Keine Einwédnde 25.06.2025
19 | Gemeindeverwaltung Flintsbach Keine Riickmeldung 29.07.2025
20 | Gemeindeverwaltung Markt Neubeuern Keine Riickmeldung 29.07.2025
21 | Gemeindeverwaltung NuBdorf a.lnn Keine Einwédnde 25.06.2025
22 | Gemeindeverwaltung Raubling Keine Riickmeldung 25.07.2025
23 | Handwerkskammer Miinchen und Oberbayern Keine Einwdnde 14.07.2025
24 | Industrie- und Handelskammer, Abt. Bauleitplanung | Keine Einwédnde 28.07.2025
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INNergie GmbH, Abt. Technische Dienste und

= Planung

Keine Einwédnde 16.06.2025

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.;
26 Keine Riickmeldung 29.07.2025
Regionalgeschiftsstelle Inn-Salzach

27 | Landesjagdverband Bayern e.V. Keine Riickmeldung 29.07.2025
28 | Landratsamt Rosenheim - SG 31 Bauleitplanung Stellungnahme 21.07.2025
29 Landratsamt Rosenheim - SG 32 Bautechnik, Stellungnahme 28.07.2025
Denkmalschutz
Landratsamt Rosenheim - SG 33 Untere
30 Natursahitzbahsrda Stellungnahme 14.07.2025
31 Landratsamt Rosenheim - SG 34 Wasser- und Stellungnahme 22.07.2025
Bodenschutz

Landratsamt Rosenheim - SG 35 Immissionsschutz,

o2 Abfalirecht

Keine Riickmeldung 29.07.2025

g | ANKrALSAME Resanlicim - —— 42| eine Einwinde 18.06.2025
Kreistiefbauverwaltung

Landratsamt Rosenheim - SG 51 Offentliche : s
34 Sicherheit und Ordnung, Kreisbrandrat Keing Rilclmeldung 2012025

Landratsamt Rosenheim - SG 53 Verkehrswesen,

=3 Untere StraBenverkehrsbehorde (Verkehrssicherheit) Kelne Riickmeldung 23072025

36 Landratsar_nt Rosenheim - SG 62  Staatl. Keine Riickmeldung 29.07.2025
Gesundheitsamt

37 | Polizeiinspektion Brannenburg Keine Einwédnde 13.06.2025

Regierung von Oberbayern, SG 24.1 Landes- und

o Regionalplanung

Steillungnahme 25.06.2025
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Regierung von Oberbayern, SG 201 Brand- und

39 Katastrophenschutz Stellungnahme 23.06.2025

40 nglerung von Oberbayern, SG 340 Bergamt Keaine Elrwinde 25.07.2025
Siidbayern

41 Regionaler Planungsverband Region Keine Einwinde 30.06.2025

Siidostoberbayern, Geschéftsstelle Region 18

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald -

42 Landesverband Bayern

Keine Riickmeldung 29.07.2025

Verbund Innkraftwerke Toging (inkl. EON Wasserkraft

43 Keine Riickmeldung 29.07.2025

Lfd
Nr.

zZu
Nr.

GmbH seit Sommer 2015)
44 | Wasserbeschaffungsverband Degerndorf WBV Keine Riickmeldung 29.07.2025
45 | Wasserwirtschaftsamt Rosenheim Stellungnahme 17.07.2025
46 | Wendelsteinbahn GmbH Stellungnahme 24.07.2025

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Rosenheim — Bereich Landwirtschaft:
Stellungnahme zu B- und F-Plan:

Es bestehen weder aus landwirtschaftlicher noch aus forstfachlicher Sicht Einwendungen mit
rechtlicher Verbindlichkeit. Bitte beachten Sie den Hinweis aus forstfachlicher Sicht unter 2.5: In der
vorliegenden Planung sind die Belange des Waldes ,,Abstand Gebdude — Wald“ ausreichend
beriicksichtigt. Die festgesetzten Baugrenzen halten vom Mischwald des Flurstiicks 416/0 den
sicherheitsrelevanten Mindestabstand von 25 m ein.
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Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Sachverhalt/Abwigung
Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben des AELF- Bereich Landwirtschaft vom 24.07.2025 befasst:
Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung insgesamt unter Beriicksichtigung der genannten
Aspekte vertriglich und ausgewogen ist. Es wurden keine erheblichen Belange festgestelit, die einer
Genehmigung entgegenstehen wiirden. Die Einhaltung der festgelegten Abstinde stellt sicher, dass
sowohl die Interessen des Naturschutzes als auch die baulichen Nutzungen beriicksichtigt werden.

Abstimmungsergebnis:
Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Bayerischer Bauernverband - Geschiiftsstelle Rosenheim:
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das Planungsgebiet bestehen grundsitzlich keine Bedenken. Allerdings haben
,.Bebauer, Erwerber und Bewohner der sich im Plangebiet befindlichen Grundstiicke die
landwirtschaftlichen Immissionen von angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen und
Betrieben unentgeltlich hinzunehmen. Besonders ist hier auf die Larmbeldstigung durch
Tierhaltung und Fahrverkehr von landwirtschaftlichen Maschinen hinzuweisen. Auch
Verkehrslirm, der nach 22:00 Uhr oder vor 6:00 Uhr durch erntebedingten Fahrverkehr oder
sonstigen landwirtschaftlichen Verkehr entsteht, ist zu dulden. Diesbeziiglich verweisen wir
ausdriicklich, dass die direkt anliegende Strafle "Thann" eine wichtige Verbindungsstrafe fiir
hinter liegende Hofe, Felder und Waldgrundstiicke ist. Es muss sichergestellt werden, dass
diese nicht durch parkende Autos der Anwohner oder Besucher eingeschrinkt wird. Dies ist
evtl. durch eine Stellplatzanpassung vorzusehen. Freundliche Griifle

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)
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Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die eingegangene Stellungnahme zur Kenntnis. Die Hinweise hinsichtlich der
landwirtschaftlichen Immissionen werden bei der weiteren Planung beriicksichtigt. Die textlichen
Hinweise im Planteil des Bebauungsplans sind dahingehend zu ergénzen, dass die im ldandlichen Raum
iiblichen Immissionen durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flichen zu
dulden sind. Zu den temporiren Beeintrichtigungen zihlen insbesondere Geruch, Ldrm, Staub und
Erschiitterung, auch an Sonn- und Feiertagen und zur Nachtzeit, insbesondere wihrend der Erntezeit.
Die MaBBnahmen sollen dazu beitragen, die Akzeptanz der Anwohner zu gewéhrleisten.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Die Hinweise zur Bedeutung der Strafle ,,Thann“ werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde
verfiigt iiber eine Stellplatzsatzung, die die nach Art.47 BayBO zuldssigen und erforderlichen
Stellplatzanforderungen fiir Wohngebidude vollstindig ausschopft. Fir Einfamilienhduser werden
damit bereits die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze festgelegt. Eine weitergehende
Verpflichtung zur Herstellung zusétzlicher Besucherstellpldtze wire rechtlich nicht zuldssig, da sie
iiber die in der BayBO erdffneten Regelungsspielrdume hinausgeht und nicht als stddtebaulich
erforderlich begriindbar ist. Die Gemeinde hilt daher an vorliegender Planung fest. Fiir die Planung
ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Bayernets GmbH, Planauskunft:

Gastransportleitungen und Nachrichtenkabel der bayernets GmbH Unser Zeichen: E 2025-01338-01
(bei Riickfragen und Schriftverkehr bitte angeben) Sehr geehrte Damen und Herren, im
Geltungsbereich lhres o. g. Verfahrens — wie in den von lhnen iibersandten Planunterlagen
dargestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH
werden hier ebenfalls nicht beriihrt. Aufgrund noch nicht festgesetzter externer Ausgleichsflachen
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bitten wir um weitere Beteiligung am Verfahren. Sollten Sie noch Fragen haben, stehen wir lhnen
gerne zur Verfiigung. Mit freundlichen Griiflen

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Beschluss:

Da keine Anlagen der bayernets GmbH im Geltungsbereich existieren und die aktuellen Planungen
nicht betroffen sind, sind keine unmittelbaren Eingriffe oder Konflikte mit den bestehenden oder
geplanten Anlagen der bayernets GmbH zu erwarten. Die Bitte um weitere Beteiligung aufgrund noch
nicht festgelegter externer Ausgleichsflichen ist nachvollziehbar, um eine umfassende und
transparente Planung sicherzustellen. Es erscheint sinnvoll, die Beteiligung der bayernets GmbH
weiterhin zu gewihrleisten, um mogliche zukiinftige Konflikte friihzeitig zu erkennen und zu kldren.

Fiir die Planung ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Landratsamt Rosenheim - SG 31 Bauleitplanung:
Zur Aufstellung des B-Planes Nr. 43 ,,Thann*

Sehr geehrte Frau Rupp,

bauplanungsrechtliche Anmerkungen zum Entwurf:

Das Festsetzungserfordernis fiir offene Bauweise ist angesichts der festgesetzten iiberbaubaren
Flaichen, der aktuellen Grundstiickszuschnitte und des anzuwendenden Abstandsflichenrechts nicht
erkennbar.

C4.1. Satz 2 ,,Tolerierung von Bestandsbebauung® ist keine Festsetzung eines BPL.

C 8.1 Abstimmungs-, Kontroll- und Dokumentationspflichten sowie Umweltbaubegleitung aus dem
Artenschutzrecht kdnnen nicht bauplanungsrechtlich im BPL festgesetzt werden. Sie sind mit den
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Grundstiickseigentiimern ggf. vertraglich verbindlich zu vereinbaren (CEF Mallnahmen)
C 8.2 bis 8.4 sind hingegen weitgehend von § 9 Abs. 1 Nr. 20 Bau GB gedeckte Festsetzungen.

Die Hinweise zum Begriindungsentwurf der Flichennutzungsplaninderung betreffend auch die
Bebauungsplanbegriindung. Hier taucht bei der Bildunterschrift unter 4.2 noch das weitere Datum
1987 fiir den Flaichennutzungsplan auf!?

Mit freundlichen Grii3en

Christian Liepold

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat den vorgetragenen Sachverhalt zur Aufstellung des Bebauungsplanes gepriift und
untersucht. Die zugrundeliegenden Aspekte hinsichtlich der Festsetzungserfordernis fiir offene
Bauweise, hinsichtlich der Festsetzung der Tolerierung von Bestandsbebauung, hinsichtlich der
Festsetzung aus dem Artenschutzrecht und den Festsetzungen Beleuchtung, Vermeidung von
Vogelschlag sowie den ErsatzmaBnahmen fiir potenziellen Quartiersverlust wurden erldutert. Auf die
Behandlung der vorgebrachten Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde wird verwiesen.

Erster Biirgermeister Jokisch lie im Rahmen der Abwigung zu den einzelnen Themenstellungen wie
folgt abstimmen:

Beschluss:
Festsetzungserfordernis fiir offene Bauweise:

Dem Hinweis des SG Kreisbauamt wird gefolgt. Die Festsetzung der iiberbaubaren Flichen, die
aktuellen Grundstiickszuschnitte sowie die Anwendung des Abstandsflichenrechts eriibrigen eine
zusitzliche Regelung der Bauweise. Im weiteren Planungsverlauf kann daher auf die Festsetzung der
Bauweise verzichtet werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

C.4.1 Satz 2 Tolerierung von Bestandsbebauung als Festsetzung:
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Dem Hinweis des LRA Rosenheim, SG Bauleitplanung wird gefolgt. Satz 2 wird ersatzlos gestrichen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

C 8.1 Rodungs- und Abbrucharbeiten:

Die vorliegende Planung als stidndiges Planungsinstrument beinhaltet derzeit Festsetzungen zu
Abbrucharbeiten von Gebiduden (Umsetzung derzeit nicht absehbar) und eine Begrenzung der
Zeitraume zur Gehdlzentnahme.

Voriibergehende Bodennutzungen oder Festsetzungen, die fiir den Planbetroffenen unmittelbare
Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen auferlegen, unterliegen allerdings nicht dem
Regelungsinhalt des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Grundsitzlich folgt die Notwendigkeit der Umsetzung entsprechender Maflnahmen mittelbar aus §44
BNatSchG. Diese (oder andere geeignete Maflnahmen) sind also auch unabhéngig vom
Bebauungsplan umzusetzen. Somit kann im Rahmen der Abwégung davon ausgegangen werden, dass
die nicht im Bebauungsplan festsetzbaren MaBnahmen umgesetzt werden. Im Rahmen der
Bauleitplanung ist jedoch sicherzustellen, dass mit umsetzbaren Maflnahmen das, durch den
Bebauungsplan mdogliche Baurecht realisiert werden kann, ohne Verbotstatbestinde nach §44
BNatSchG auszuldsen.

Dem Hinweis des LRA Rosenheim, SG Kreisbauamt wird gefolgt. Auf eine artenschutzrechtliche
Festsetzung zu Rodungs- und Abbrucharbeiten wird verzichtet. Es ist jedoch sinnvoll, auf die
Notwendigkeit der Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorgaben hinzuweisen und die Durchfiihrung
der entsprechenden Maflnahmen fiir Neubauten durch Vertrag mit den Grundstiickseigentiimern zu
regeln. Der Vertrag soll die Verpflichtung zur Abstimmung, Kontrolle, Dokumentation und
Umweltbaubegleitung enthalten. Gleichzeitig wird im Bebauungsplan auf die vertragliche Regelung
hingewiesen, damit die rechtliche Verbindlichkeit und Transparenz gewéhrleistet ist.

Alternativ kdnnen fiir kiinftige Vorhaben im Bereich des Baubestands auch umfassende
Nebenbestimmungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgelegt werden. Um dem
Bauwerber und der entsprechenden Aufsichtsbehtrde einen einfachen Uberblick zu erméglichen,
sind alle MaBnahmen, welche nicht festgesetzt werden konnen, redaktionell als Hinweis in die
Planzeichnung des Bebauungsplans aufzunehmen.
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Sitzungssaal im Rathaus, Schulweg 2, 83098 Brannenburg

Gremium

Gemeinderat Brannenburg

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
C8.2 bis 8.4

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung von
Vogelschlag und zur Beleuchtung den rechtlich zuldssigen Regelungen des BauGB entsprechen. Fiir
das Planungskonzept ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Hinweise zur Begriindung

Die Hinweise zur Begriindung des Bebauungsplans werden zur Kenntnis ggnommen. Die Begriindung
ist redaktionell zu priifen und bei Bedarf zu korrigieren.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen
Landratsamt Rosenheim - SG 32 Bautechnik, Denkmalschutz
Sehr geehrte Damen und Herren,

innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 43 , Thann* befindet sich ein
Baudenkmal, das wie folgt in die Bayer. Denkmalliste eingetragen ist: ,,Nr. D-1-87-120-57: Ehem.
Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit verputztem
Blockbauobergeschoss, Laube und Hochlaube, im Kern wohl 18. Jh.“ Der Bebauungsplan betrifft das
unmittelbare Umfeld des Baudenkmals, weshalb sich die gegenstindlichen Bauvorhaben auf Bestand
oder Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken kénnen. Deshalb ist gem. Art. 6 BayDSchG bei
allen BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Thann* eine Abstimmung
der Planung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde erforderlich. Es wird um die Aufnahme eines
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Hinweises in den Textteil gebeten, welcher auf die zwingende Beteiligung der Unteren
Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 6 (Baudenkméler) BayDSchG zur Genehmigung aller Bauvorhaben
(auch Freistellungsverfahren) im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Thann® hinweist. Es wird
folgender Textbaustein vorgeschlagen: ,,Die Denkmalschutzbehdrde ist bei allen BaumaBnahmen und
MaBnahmen an baulichen Anlagen von denen Baudenkmiler unmittelbar oder in ihrem Nahbereich
betroffen sind, zu beteiligen. Dies betrifft den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 43 ,Thann“. Insbesondere verfahrensfreie und von der Baugenehmigung
freigestelite BaumaBnahmen bediirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG), welche beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen ist.*

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat den vorgetragenen Sachverhalt gepriift und untersucht. Erster Biirgermeister lief3
im Rahmen der Abwigung iiber die Hinweise zur Beachtung des Art. 6 BayDSchG abstimmen

Beschluss:

In den textlichen Hinweisen des Bebauungsplans wird auf die Meldepflicht von Bodendenkmélern
verwiesen. Den vorgebrachten Anregungen folgend, sind die Hinweise um die rechtlichen Vorgaben
zu Baudenkmilern zu erginzen. Dies ist sinnvoll, um die rechtlichen Vorgaben aufzuzeigen und den
Schutz des Denkmals sicherzustellen. Es tridgt zur Transparenz bei und sorgt dafiir, dass alle
Beteiligten friihzeitig auf die erforderliche Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde hingewiesen
werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Zu

Nr.

30

Landratsamt Rosenheim - SG 33 Untere Naturschutzbehorde (Stellungnahme zur Aufstellung des
Bebauungsplans)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die eben versandte Stellungnahme wurde noch in einem Punkt beim Artenschutz ergéinzt; bitte die
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zuerst versandte Stellungnahme tauschen. Die Untere Naturschutzbehérde duBert sich wie folgt zu
0.g. Bauleitplanung. Die Beteiligungsfrist zur Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange endet zum
28.07.2025.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bei der Aufstellung von
Bauleitplinen angemessen zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Zu einer
ordnungsgemiBen Satzung gehort zwingend eine umfassende Bestandsaufnahme von Natur und
Landschaft im Satzungsgebiet. § 18 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung (Flichennutzungsplan,
Bebauungsplan) und fiir Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB
die Anwendung der Vorschriften des BauGB vor, wenn aufgrund dieser Verfahren Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren
Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwigung nach § 1 Abs.7
BauGB zu beriicksichtigen.

Biotopschutz WO BNatSchG)

Im Geltungsbereich liegt der Thannbach, der als FlieBgewidsser dem Biotopschutz unterliegt. Es ist
ein 5m breiter Gewisserrandstreifen hier nah am Siedlungsgebiet zu beriicksichtigen; die Planung
geht bisher nicht auf diese Thematik ein. Die geplante Bebauung kdnnte an einzelnen Stellen zu nah
heranriicken — es gibt hierzu keine Bemaliung und keine Ausfiihrungen in der Planung. Die
Unterlagen sind zu ergénzen.

Eingriff/ Ausgleich

Pkt. 8.6.4.3 der Begriindung zum Schutzgut Fliche ist anzupassen, die Beeintrdchtigung ist als
,,mittel" anzusehen.

Ausgleichsfaktor ist mit 0,8 nicht 0,7 in die Berechnung aufzunehmen; MaBnahmen fiir eine
Reduzierung des Ausgleichsfaktors ggf. darstellen. Der Ausgleich ist daher in Hohe von 1300 gm zu
erbringen.

Griinordnung

In Wohngebieten soll von naturschutzfachlichen Mindeststandards nicht abgewichen werden; die
Festsetzung ist daher an eine Baumpflanzung pro 200 gm anzupassen.

Artenschutz (§44 ff BNatSchG)

Bitte erginzen: ,.Schichte und alle Vertiefungen mit senkrechten, glatten Wénden, die zu Fallen fiir
Tiere werden kénnten, sind zu vermeiden. Falls nicht vermeidbar, sind Aufstiegshilfen anzubringen."
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Die Regelungen zum Vogelschlag an Glasflidchen bitte anpassen an Malnahmen bereits ab 3 gm; der
Bereich liegt nach am Bach / viele Biume und Strducher werden sich spiegeln; die Malnahmen sind
daher angemessen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass soweit in Obstbdumen Fledermaushabitatstrukturen
vorhanden sind, eine erforderliche Féllung nur im Oktober bis Anfang November mdglich ist. Dies ist
in der Planung noch als CEF- MaBBnahme festzusetzen.

2. Sonstige fachliche Empfehlungen aus der eigenen Zustiindigkeit

In der Festsetzung 6.2 ist es sinnvoll das Wort ,,Zier-Straucher" durch das Wort ,Strducher" zu
ersetzen; Zierstraucher sind in der Regel nicht heimische Pflanzen, die fiir die Natur wertlos oder
sogar problematisch sein kdnnen. Griinordnungspline, die auf den Regelungen der BayBO griinden
sind ab 01.10.2025 nicht mehr mdoglich; die Festsetzungen sind entsprechend auf das BauGB zu
stiitzen. Es geht hier bspw. um folgende Themen

Griinflichen, Pflanzpflichten (Biume, Hecken, usw.), Ausgleichthemen mit Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen bspw. wasserdurchldssige Belige Es handelt sich insoweit um keine
gestalterischen Themen, sondern stddtebauliche Griinordnungsfestsetzungen nach den Nummern
des § 9 BauGB; diese sind iiber §1 Abs. 5 BauGB begriindbar. Es kann weiterhin geregelt werden:

Verbot von Steingirten Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO (neu) Gestalterische Regelungen fiir
Einfriedungen iiber Art 81 Abs 1 Nr. 1 BayBO (4duf3erer Gestaltung von baulichen Anlagen)

Die Planung ist zu iiberarbeiten Bei Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Hierzu bitten wir
um Verwendung des Aktenzeichens. Mit freundlichen Griiflen,

Naturschutzrechtlicher Inhalt Naturschutzfachlicher Inhalt

Kerstin Weber Alice Kirchmeir

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat den vorgetragenen Sachverhalt zur Aufstellung des Bebauungsplans gepriift und
untersucht. Die zugrundeliegenden Aspekte hinsichtlich Biotopschutz, Eingriff / Ausgleich,
Griinordnung, Artenschutz und sonstigen Empfehlungen wurden erldutert. Erster Biirgermeister
Jokisch lief3 zu folgenden Punkten abstimmen:
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Beschluss:

Biotopschutz:

In Bayern ist am 1. August 2019 die gesetzliche Regelung zur Anlage eines Gewésserrandstreifens
(Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG) entlang natiirlicher Bereiche flieBender oder stehender
Gewisser in Kraft getreten. Hieraus ergibt sich das Verbot, in einer Breite von mindestens 5m von
der Uferlinie (Gewisserrandstreifen), diese garten- oder ackerbaulich zu nutzen. Eine
Griinlandnutzung ist jedoch weiterhin maoglich.

Der Gesetzestext selbst nennt keine ausdriickliche Regelung zu baulichen Anlagen. Allerdings ergibt
sich aus dem Schutzzweck — dem Erhalt der natiirlichen Ufervegetation und der Gewésserdkologie —
dass bauliche Anlagen in der Regel unzuldssig sind, sofern sie nicht ausnahmsweise
genehmigungsfihig sind (z. B. wasserwirtschaftlich notwendige Anlagen oder 6ffentliches Interesse).

Im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung ist das Thema Gewisserbegleitstreifen gemaB Art. 16
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG in die Abwigung einzustellen, da es sich um gesetzlich geschiitzte
Landschaftsbestandteile handelt.

Der Gewisserbegleitstreifen ist im Planteil des Bebauungsplans i. S. einer nachrichtlichen
Ubernahme darzustellen. In den textlichen Hinweisen ist aufzufiihren, dass im Bereich des 5 Meter
breiten Gewisserbegleitstreifens entlang des Thannbachs gemidl Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BayNatSchG die acker- und gartenbauliche Nutzung unzuléssig ist.

Zur Sicherung des Schutzzwecks ist i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB textlich festzusetzen, dass
bauliche Anlagen in diesem Bereich grundsitzlich nicht zuldssig sind. Bestehende bauliche Anlagen
unter Bestandsschutz sind davon auszunehmen. Weitere Ausnahmen kdnnen nur zugelassen werden,
wenn sie dem Gewisserunterhalt oder dem 6ffentlichen Interesse dienen und von der zusténdigen
Naturschutzbehorde genehmigt werden.

Die Freihaltung von Gewisserrandstreifen von baulichen Anlagen dient damit der Sicherung
Okologischer Funktionen, dem Hochwasserschutz, dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes sowie
der Vermeidung von Nutzungskonflikten.

In Folge sind die Bereiche innerhalb des Gewisserbegleitstreifen bauplanungsrechtlich grundsétzlich
nicht als Baugrundstiick i. S. § 19 BauNVO zu werten. Dies ist im Rahmen einer konkreten
Vorhabengenehmigung bei der Berechnung der GRZ zu beriicksichtigen. Ein entsprechender Hinweis
ist in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
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17 0

Eingriff / Ausgleich:

Das Schutzgut Fliche ist gegeniiber folgenden Wirkfaktoren empfindlich:
- Verlust von Freiflichen durch Bebauung und Versiegelung

- Verlust von Nutzflichen bzw. Nutzungsverlagerung

- Zerschneidung

Der Bebauungsplan umfasst ca. 0,731 ha Fliche, wobei lediglich auf ca. 0,162 ha eine Verédnderung
des heutigen Zustands erfolgt. Die iibrigen Flichen sind heute bereits als Wohnbaufliche
beansprucht bzw. werden entsprechend ihrer heutigen Nutzung (z. B. Obstwiese) planungsrechtlich
gesichert und erhalten.

Im Bereich der neuen Baugrundstiicke ist eine Maximalversiegelung von GRZ (I1) 0,65 (einschliellich
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mdglich, was einer Flache von circa 1.060 m? entspricht.

Es wird angenommen, dass die vorgebrachte Stellungnahme auf die vorhandenen naturrdumlichen
Wertigkeiten des Planungsgebiets abzielt. Vor diesem Hintergrund kann der Einschédtzung der UNB
gefolgt werden. Die Auswirkungen der Planung sind insgesamt mit mittel erheblich anzunehmen,

Die Eingriffsbilanzierung ist entsprechend vorgebrachten Vorgaben zu {iberarbeiten. Der
Ausgleichsfaktor ist mit 0,8 festzulegen. Gegeniiber der Stra3e wird der Mehrbedarf ausgeglichen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 1]
Griinordnung:

In der Gemeinde Brannenburg kann, u. a. entsprechend der bisherigen Bauleitplanung in der
Gemeinde, als naturschutzfachlicher Standard fiir Wohngebiete ein Mindestpflanzgebot von 1 Baum
je circa 200 bis 250 m? nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche angenommen werden.

Vor dem Hintergrund einer Nachvollziehbarkeit fiir private Grundstiickseigentiimer und Bauwerber
wird jedoch das Mindestpflanzgebot bezogen auf die Brutto-Grundstiicksgrofe festgesetzt. Demnach
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ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche mindestens 1 Baum zu pflanzen oder zu erhalten.

An den bisherigen Festsetzungen wird festgehalten. Fiir das Planungskonzept ergibt sich kein
Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Artenschutz:

Fiir das Plangebiet wurde mit Stand vom 15.01.2026 eine ,Relevanzpriifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 "Thann" auf den
Flurstiicken 410, 411, 411/3, 411/5, 411/6, 411/7, 411/8, 419 und 430 in der Gemeinde Brannenburg
im Landkreis Rosenheim in Oberbayern* erstellt (Planungsbiiro Biologie Chiemgau, 83112 Frasdorf).
Demnach sind keine artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen von der Planung
betroffen bzw. kann moglichen Verbotstatbestinden mit geeigneten VermeidungsmaB3nahmen
begegnet werden.

Vor dem Hintergrund der Ortsrandlage und der naturnahen Auspridgung im Umfeld des Thannbachs
wird den Anregungen bzgl. der Vermeidung von Fallenwirkung fiir Tiere grundsitzlich gefolgt.

Festsetzungen miissen hinreichend bestimmt sein. Daher ist folgende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufzunehmen:

,,Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Fallen fiir bodenlebende Tiere entstehen. Licht-
und Liiftungsschichte sind dazu abzudecken (z. B. mit engmaschigem Gittergeflecht / Metallnetz mit
Maschenweite max. 10 mm) oder deren Rinder zu iiberhhen oder mit Sperrelementen zu sichern
(Absatz mind. 15 cm). Alternativ konnen auch Steighilfen angebracht werden, die Tieren den Ausstieg
ermoglichen (z. B. Amphibienleiter aus griffigem Holzbrett oder Lochblech mit Neigung < 45°,
Boschungsmatten aus Kunststoff (dreidimensionales Wirrgelege), stufig abfallende Steine).

Den Anregungen zum Thema Vogelschlag wird gefolgt, die Festsetzung ist entsprechend anzupassen.

Zum Thema Rodungszeitriume wird auf die Behandlung der vorgebrachten Stellungnahmen des LRA
Rosenheim — SG 31 Kreisbauamt verwiesen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
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Sonstige fachliche Empfehlungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden allgemein in Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25
BauGB i. V. m. §§ 9 und 11 BNatSchG sowie Art. 4 BayNatSchG zur Sicherung und Pflege des
siedlungsnahen Freiraums einschlieflich Gestaltung des Ortsbilds sowie zur Entwicklung einer griinen
Infrastruktur in baulich genutzten Gebieten getroffen.

Bauplanungsrechtlich  kdnnen bedeutende Einzelbdume lediglich mit einem einfachen
Erhaltungsgebot belegt werden. Auf geeignete SchutzmafBlnahmen und Bauausfithrungsdetails
wihrend der Bauzeit kann hingewiesen werden, sie sind jedoch keine zulédssigen Festsetzungen eines
Bebauungsplans. Ebenso beinhaltet das Gebot einer Ersatzpflanzung eine fachgerechte Pflege.

Die allgemeine Pflicht zur Begriinung eines Baugrundstiicks ist gesetzlich geregelt (Art. 7 Abs. 1
BayBO), auf eine Festsetzung kann daher verzichtet werden. Die Unzuldssigkeit von Kies- und
Schottergirten ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. Art. 81 Abs. 5 BayBO
(01.10.2025) weiterhin festzusetzen.

Die Zulissigkeit von Hecken muss nicht durch den BPL begriindet werden.

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind auf ihren rechtlich zuldssigen Inhalt zu priifen und
redaktionell anzupassen. Rechtliche Vorgaben sind in den textlichen Hinweisen aufzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Artenschutz: allgemeine Planfortschreibung im Zusammenhang mit Bedenken der UNB auf Ebene
des Flichennutzungsplans

Entsprechend vorgebrachten Bedenken und Anregungen der UNB zum Artenschutz im Rahmen der
Flichennutzungsplanianderung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans mit hoher
Wabhrscheinlichkeit Belange des Artenschutzes beriihrt. Aufgrund der ortlichen Situation ist im
Umfeld mit geschiitzten Arten zu rechnen. Eine Beeintrichtigung von Lebensriumen streng
geschiitzter Tierarten (insbesondere Fledermiuse, Reptilien) und européischer Vogelarten durch die
Umsetzung der Planung kann daher nicht ausgeschlossen werden.
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Nr.
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Die bisherige Einschitzung, dass eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung saP fiir vorliegende
Planung nicht notwendig ist, ist aus Sicht der UNB zu verifizieren.

Vor diesem Hintergrund wurde die Ausarbeitung einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung fiir
notwendig erachtet. Die vorliegende Relevanzpriifung durch das Biiro Biologie Chiemgau, 83112
Frasdorf mit Stand vom 15.01.2026 kommt zu dem Ergebnis, dass Verstole gegen die
Verbotstatbestinde (Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Schidigungsverbot von
Lebensstdtten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und Totungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) bei der Einhaltung von entsprechenden VermeidungsmafBnahmen nicht begriindet
sind. Die VermeidungsmaBinahmen (hier: Vorgaben zur Gehdlzentnahme, Vorgaben zur Beleuchtung
und Verglasung, Untersuchungsumfang kiinftiger Vorhaben) sind, soweit nicht bereits enthalten, in
die Entwurfsplanung einzuarbeiten und, soweit bauplanungsrechtlich zuldssig, entsprechend
festzusetzen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Landratsamt Rosenheim - SG 34 Wasser- und Bodenschutz
Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange in der Bauleitplanung
Hier: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 "Thann" und 16. Anderung des
Flichennutzungsplanes
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nimmt das Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet 34 -Wasserrecht und Wasserwirtschaft-
zu o. g. Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
des Kirch- und Thannbachs und in einer Hochwassergefahrenfliche HQextrem des Kirchbachs.
Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wird kein Baugebiet ausgewiesen.
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Innerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQextrem des Kirchbachs ist Bebauung vorgesehen.
Da es sich bei dieser Hochwassergefahrenfliche um kein vorldufig gesichertes oder festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet und auch kein Risikogebiet nach § 78b Abs. 1 WHG handelt
(Kirchbach ist nicht in Risikokulisse enthalten), sind die Vorschriften der §§ 78, 78a, 78b und §
78c WHG nicht einschligig.

Da aber aufgrund der Hochwassergefahrenfliche HQextrem mit Uberschwemmungen und
hohen Grundwasserstinden, die zum Teil auch das Gelindeniveau erreichen konnen, zu
rechnen ist, empfehlen wir daher dringend die Gebidude hochwasserangepasst auszufiihren
(Rohbodenoberkante sowie Lichtschichte, Kellerabgidnge etc. 25 cm tiber dem Wasserspiegel
auszufiihren, Keller in wasserundurchlissiger Bauweise auszufiihren (weile Wanne)). Die
Entwisserungs- (Riickstauebene), die Heizungs- und Elektroplanung sollte hochwasser-
angepasst ausgefiihrt werden.

Bei  Riickfragen kdénnen Sie sich gerne an die  Unterzeichnerin  wenden.
Mit freundlichen Griilen

Leibenger

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben des Landratsamtes Rosenheim SG Wasser- und
Bodenschutz vom 22.07.2025 hinsichtlich der Hochwassergefahrenfliche HQextrem des Kirchbachs
befasst:

Beschluss:

Die Hinweise und Empfehlungen werden zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan wird auf die
Gefahren durch Wasser verwiesen. Diese sind inhaltlich mit den vorgebrachten Empfehlungen
abzustimmen und bei Bedarf redaktionell zu ergéinzen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen
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Zu Regierung von Oberbayern SG 24.1 Landes- und Regionalplanung
Nr.

38 Gemeinde Brannenburg, Landkreis Rosenheim; 16. Flachennutzungsplaninderung und

Bebauungsplan Nr. 43 "Thann"; Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren, die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdorde
gibt folgende Stellungnahme ab: Planung Die Gemeinde Brannenburg plant im Ortsteil Thann im
Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 411 und 411/7, Gmkg. GroBbrannenburg die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung von drei Einfamilienhdusern zu schaffen. Der Geltungsbereich der
verfahrensgegenstindlichen Flichennutzungsplaninderung ist laut Planungsunterlagen ca. 0,48 ha,
der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 ca. 0,73 ha grof} und bereits mit drei Gebduden
bebaut. Er ist im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde im Osten als Wohnbaufliche
und im Westen als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der vorliegenden
Flachennutzungsplanénderung ist die Darstellung einer Wohnbaufliche fiir den gesamten
Planungsbereich geplant. Beriihrte Belange Wasserwirtschaft. Die drei geplanten Wohngebiude
liegen gem. Umweltatlas Bayern Naturgefahren fast vollstindig in einer Hochwassergefahrenfliche
HQextrem sowie der gesamte Planungsbereich in einem wassersensiblen Bereich. Gem.
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 7.2.5 G sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als
moglich verringert werden. Hierzu sollen die natiirliche Riickhalte- und Speicherfihigkeit der
Landschaft erhalten und verbessert (...) sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens
hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden. Die Planung ist diesbeziiglich mit dem
Wasserwirtschaftsamt  abzustimmen. Ergebnis Bei Beriicksichtigung der Belange des
Hochwasserschutzes steht die o.g. Bauleitplanung den Erfordernissen der Raumordnung
grundsétzlich nicht entgegen. Mit freundlichen Griilen gez. Stephanie Scherer Oberregierungsritin

Stellungnahme der Gemeinde (Abwiigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben der Regierung von Oberbayern, SG 24.1 Landes- und
Regionalplanung vom 25.06.2025 hinsichtlich der Hochwassergefahrenfliche HQextrem des
Kirchbachs und hinsichtlich des Planungsbereichs in einem wassersensiblen Bereich befasst.

Beschluss:

Das Sachgebiet Wasserrecht des Landratsamts Rosenheim und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behsrden / TOB gehért, auf die entsprechenden
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Beschlusslagen wird verwiesen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung bei Beriicksichtigung der Belange des
Hochwasserschutzes den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegenstehen. Fiir das
Planungskonzept ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Zu

Nr.

39

Regierung von Oberbayern, SG 201 Brand- und Katastrophenschutz
Sehr geehrte Damen und Herren,

beziiglich des durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutzes — Art. 1 des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes — verweisen wir fiir die Aufstellung sowie Anderung von Flichennutzungsplinen
und Bebauungspldnen auf die online unter www.planungshilfen.bayern.de zur Verfiigung stehenden
aktuellen Planungshilfen des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr. Die
durch die Gemeinde in die bauplanerischen Uberlegungen miteinzubeziehenden Punkte finden Sie
im Kapitel 2 — Abstimmung mit anderen Planungen und Fachbereichen unter 2.3.2 — Fachplanungen,
Nummer 35 - Brandschutz

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben der Regierung von Oberbayern, SG 201 Brand- und
Katastrophenschutz vom 23.06.2025 hinsichtlich des durch die Gemeinde sicherzustellenden
Brandschutzes befasst.

Beschluss:

Die Sicherstellung des Brandschutzes ist ein gesetzlich verankerter Bestandteil der gemeindlichen
Daseinsvorsorge und muss bei der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Die Hinweise auf die
Planungshilfen sind sachgerecht und dienen der fachlichen Unterstiitzung bei der Einbindung
brandschutzrelevanter Aspekte in die Planung.
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Die vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis ggnommen. Die geplante Wohnbebauung kann
durch die 6rtliche Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist erreicht werden. Die Loschwasserversorgung ist
ausreichend dimensioniert und die ErschlieBung der Bauflichen fiir Einsatzfahrzeuge gewéhrleistet.
Durch die Lage am Ortsrand entstehen keine besonderen Risiken.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Zu

Nr.

45

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Sehr geehrte Damen und Herren,
anbei unsere Anregungen zu o.g. Bebauungsplan:

1) Hohenlage der Gebiude: Die RohfuBbodenoberkante sollte zum Schutz vor Hochwasserschéden
als Mindestmal iiber der jeweiligen HQ-extrem-Hohenlage liegen.

2) Niederschlagswasser: Das aktuell zu verwendende Regelwerk ist das DWA-A 138-1.

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim, vom 17.07.2025
hinsichtlich der Hohenlage der Geb4ude und des Niederschlagwasser befasst.

Beschluss:
Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan wird die Hohenlage der Gebidude durch Festlegung der OK.FFB.EG als
Hochstgrenze definiert. Die festgesetzte Hohenlage ist hinsichtlich eines Planungsspielraums bzgl. des
Hochwasserschutzes zu tiberpriifen.

Die Anregungen zur RohfuBBbodenoberkante sind in die textlichen Hinweise aufzunehmen.

Der Hinweis auf anzuwendende Regelwerke (DWA-A 138-1, vormals ATV / DWA-A 138) ist
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redaktionell zu aktualisieren.

Im Planungsverlauf wurde durch das Ingenieurbiiro Dippold + Gerold, Prien a. Chiemsee, mit Stand
vom 30.01.2026 ein Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 43 ,,Thann* erarbeitet. Das Konzept sieht eine bevorzugte ortsnahe Versickerung
des gesammelten Niederschlagswassers vor.

Auf das benachbarte Trinkwasserschutzgebiet ,,Brannenburg® sind durch die beschriebene
Niederschlagswasser-Versickerung aufgrund der groBen Entfernung keine negativen Auswirkungen
zu erwarten. Je nach geplanter Niederschlagswasser-Anlage ist beim Landratsamt Rosenheim eine
Erlaubnis fiir die Gewisserbenutzung einzuholen. Dabei sind bestehende Rechte Dritter zu
beriicksichtigen. Werden die Anlagen nach den geltenden Vorschriften und dem Stand der Technik
errichtet, sind keine negativen Auswirkungen auf Gewisser (Grundwasser und Oberflichengewésser)
zu erwarten. Durch die bevorzugte Versickerung des Niederschlagswassers statt der Einleitung in den
Thannbach wird einer Erhohung dessen Abflusses vorgebeugt. Es ist ersichtlich, dass durch
umsichtige und wasserbewusste Flichengestaltung ein grofler Einfluss auf zu errichtende Anlagen
genommen werden kann. (2026 DIPPOLD/GEROLD) Der Nachweis zum Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser ist mit dem Bauantrag zu fiihren.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0

Stellungnahme mit Anregungen und Hinweisen

Zu

Nr.

46

Wendelsteinbahn GmbH:

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 , Thann“ im Bereich der Fl. Nr. 410, 411 T, 411/3, 411/5,
411/6,411/7,411/8, 419T, 430 T der Gemarkung Gro3brannenberg

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Beriicksichtigung der im Formblatt fiir Trager 6ffentlicher Belange unter Punkt 2.5 erwédhnten
Hinweise erteilen wir dem Bebauungsplan unsere Zustimmung.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Kabelverteilerschrinke, Kabel und Leitungen fir die Stromversorgung sowie
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Straflenbeleuchtungsmaste sind gegebenenfalls auf Privatgrund zu dulden.
Bernhard Pichler

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben der Wendelsteinbahn GmbH vom 24.07.2025 hinsichtlich
der Stromversorgung, der Kabel und Leitungen sowie Beleuchtungsmaste befasst.

Beschluss:

Die Belange der Versorgungssicherheit und der 6ffentlichen Infrastruktur stehen im Vordergrund und
iiberwiegen gegeniiber moglichen privaten Beeintrachtigungen, sofern die Voraussetzungen der
Duldung auf Privatgrund entsprechend rechtlich abgesichert sind.

Es wird empfohlen, die Duldungspflichten vertraglich zu fixieren (z. B. Wartungsvertrige,
Nutzungsrechte, Oberflichenbefestigungen), die Standorte nachvollziehbar zu dokumentieren und
Rechtsgrundlagen (z.B. BauGB, ggf. einschlidgige Netzentgelt- oder Straenbaurecht-Vorgaben)
verbindlich zu zitieren. Fiir das Planungskonzept besteht kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Der Gemeinderat wurde iiber die Stellungnahme aus der Offentlichkeit informiert.

Stellungnahme aus der Offentlichkeit

Schreiben vom 23.07.2025:
Sehr geehrte Frau Rupp,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die am 08.04.2025 beschlossene Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Thann"
erlauben wir uns folgende Einwéinde vorzubringen:

1. Grundlegende Anmerkungen:
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1.1. Wir stehen der Ausweisung als Baugebiet weiterhin ablehnend gegeniiber. Das fiir FlurNr.
411/7 vorgebrachte Argument, aus steuerlichen Griinden wire ein Baugebiet fiir eine
Eigentumsiibertragung oder dergleichen ,giinstiger", entspricht nicht der fiskalischen
Realitit. Auflerdem bestiinde aufgrund des Begriindungsberichtes der plg Strasser die
Moglichkeit, durch das ,,Angebot" einer zusitzlichen Wohnraumschaffung im Dachgeschoss
auf FlurNr. 411/3 und 419 zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.

1.2. Da wir vermuten, dass unsere Argumente das Baugebiet nicht verhindern werden, sollte
unseres Erachtens im Vergleich mit der bestehenden Bebauung und der jeweiligen
GrundstiicksgroBe auf FlurNr. 411/7 maximal eine Wohneinheit, auf FlurNr 419 auch
aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes keine zusitzliche Wohnbebauung
entstehen.

1.3. Wir fordern als zusitzliche Unterlage ein maBstibliches Hohenprofil in Blickrichtung
Siid/Nord mit der Hohenlage und den Umrissen aller 3 Bauvorhaben wie auch des
geplanten Carports/der Garage auf FlurNr. 411/3. Nur damit werden fiir uns die teils
massiven Geldndeauffiillungen und die daraus resultierenden Bauhbhen erkennbar wie
auch die Auswirkungen auf die bestehenden privaten Zufahrtstral3en.

1.4. Wir bitten um Priifung und Riickantwort, ob die genannten Geldndeauffiillungen bereits ab
der Grundstiicksgrenze oder mit etwaigen und welchen Abstinden erlaubt sind. Falls ab
Grundstiicksgrenze, ist dann die (erhht) angebrachte Einfriedung darauf erlaubt? Die Frage
betrifft die FlurNr. 411/8 und die Zufahrt fiir FlurNr. 411/6.

1.5. Die geplante Bebauung ist hinsichtlich der Gebdudeh6he (Wandhohe) zu massiv. Die im
Lageplan genannten ,6 Meter Wandhohe" erfordern im westlichen Bereich massive
Geldndeauffiillungen, so dass sich die tatsiachlichen stlichen Gebdudehdhen zwischen 8
und 10 Meter — gemessen ab dem bestehenden Gelidndeprofil - belaufen werden.

Das ,.Versprechen", fiir die Bestandsgebdude eine erweiterte Wandhohe zuzulassen, sehen
wir — da in die Zukunft gerichtet — nicht als tatsachliche Begriindbarkeit fiir die geplanten
Wandhdhen von 6,00 m an. Zumal sich das Bestandsgebiude auf FlurNr. 411/5 in einer
Hanglage befindet, fiir dessen Wandhohe iiblicherweise der Wert einer mittleren
Wandhohe anzuwenden wire.

1.6. Wir sehen in der bestehenden Hanglage, der Platzierung der geplanten Geb&ude, in der
moglichen Geldandeauffiillung sowie der Grenzbebauung einen Widerspruch. Wie kann eine
Grenzbebauung entlang Flurnummer 411/8 mdglich sein, wenn eine gestufte Auffiillung bis
zu 2 Meter erlaubt wird?

1.7. Bebauung FlurNr. 411/7: Wenn begriindet aus dem Hochwasserschutz die bergseitige
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Hohenlage der Gebidude 25 cm iiber Geldnde gefordert wird, gerdt das westliche
Bauvorhaben aufgrund der bergseitig gelegenen Garage auf der Ostseite in eine noch
auffilligere Hohenlage bzw. Auffiillung als das ostseitige Bauvorhaben. Das erachten wir
im Vergleich zur umliegenden Bebauung als nicht akzeptabel. Wir fordern, dass auch beim
westseitigen Bauvorhaben die Garage auf die Ostseite gestellt wird. Dariiber hinaus bitten
wir um Priifung, ob die geforderten bergseitigen 25 cm iiber Geldnde nicht durch
alternative MaBnahmen wie Mauern und dgl. mit einer direkten Ableitung des
Oberflichenwassers in den geplanten Sickerschacht minimiert werden kénnten.

1.8. Die notwendige Auffiillung fiir das westliche Bauwerk birgt weitere Gefahr fiir
Oberflichenwasser / Hochwasser auf das ostliche Bauwerk, da ,,helfen" doch die 25 cm
iiber Geldnde nicht wirklich weiter!

1.9. Wir sehen aus den notwendigen Gelindeauffiillungen auf Flurnummer 419 und 411/7
die Gefahr, dass Oberflichenwasser auf die hinterliegende Flur. Nr. 411/6 gerit und
damit eine direkte Bedrohung fiir das bestehende Wohngebiude auf Flurnr. 411/5
einhergeht. Im Eintrittsfall wird fiir Schiden/Folgeschiden die Gemeinde
Brannenburg haftbar gemacht

1.10. Wir fordern, dass im Falle einer Umsetzung einem eventuellen spekulativen

Sinn entgegengewirkt und ein VerduBerungsverbot gegeniiber Dritten bzw. au3erhalb der
jeweiligen Familien erlassen wird, falls rechtlich moglich und zuldssig. Dem Grunde nach
handelt es sich hier um ,,Bauland fiir Einheimische"

1.11. Auf den betroffenen Fluren und um das Griingebiet herum leben viele

heimische Tierarten, die unter Artenschutz stehen. Darunter befinden sich Fledermiuse,
Bussarde, Sperber, Eulen, Libellen und Eichkdtzchen. Einige befinden sich auf der roten
Liste.

1.12. Die geplante Bebauung verschirft die Verkehrsproblematik im Ortsteil. Die

jedes Jahr monatelang eingeschrinkte Un-Ubersichtlichkeit durch massiv iiberhiingenden
Bewuchs im Kreuzungs-/Abbiegebereich der StraBle ,,Thann" sowie entlang der gesamten
Grundstiicksgrenze von HausNr. 32 bis kurz vor der Einmiindung in die Dientzenhofer
Strafle tragen hier mafgeblich negativ bei. Es wire zu iiberlegen, ob man nicht eine
Einbahnregelung fiir Thann schafft (am Friedhof entlang nur Richtung Berg, am
Grundstiick Nr. 32 entlang nur Richtung Siiden)

1.13. Die Bebauung stellt keine Ortsabrundung dar, sie 6ffnet vielmehr die Tiir zu einer
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weiterfiihrenden baulichen Ausweitung in Richtung Siiden.

2. Detaillierte Begriindungen, die sich auf das Dokument ,,Begriindung B-Plan Nr. 43 usw."
beziehen. Der im Dokument ,Begriindung B-Plan Nr. 43 usw." hergestellte Bezug zu
bestimmten Ziffer bezieht sich auch auf die Ziffern 8 ff, da inhaltlich identisch (Kurzfassung):

2.1. Ziffer 5.1.1. Bauliches Umfeld: Der Punkt ,,H6henentwicklung" zeichnet ein falsches Bild, da
im Bestand zwar oftmals eine zweigeschossige Bebauung vorhanden ist, diese jedoch
mittels Einschrankungen durch einen ,,Kniestock" nicht als Vollgeschosse nutzbar sind. Auch
der Hinweis auf ausgebaute Dachgeschosse trifft nur sehr vereinzelt zu und zeichnet auch
hier ein unrichtiges Bild. Wir bitten den Textbeitrag zu iiberarbeiten.

2.2. Ziffer 5.2. Absatz 3: Wir bitten den Gedanken der ,,Aufstockung" bestehenden Wohnraums
schliissig darzulegen, wer, wie, warum usw. Welche Wandhthen wiirden dadurch maéglich
sein? Derzeit l4Bt sich aus diesem Gedanken nur eine Art ,,Begriindung" fiir die Wandhshe
der Neubebauung ableiten. Wir bitten auch die rechtliche Zulissigkeit dieses
Zusammenhangs, der quasi ,,in die Zukunft gerichtet ist", zu priifen und zu begriinden.

2.3. Ziffer 5.2. Absatz 5: Wir bitten darzulegen, mit welchen nachbarlichen Grundeigentiimern
Gespriache gefiihrt wurden. Mit uns wurde kein Gespriach gesucht. Wir bitten diesen
Textbeitrag insoweit zu schirfen, als die tatsidchlichen Gespriachspartner namentlich
benannt werden. Im Moment ist die Darstellung nicht schiliissig.

2.4. Ziffer 5.2. Flachenbilanzierung: Es wird eine GRZ von 0,35 genannt. Bei Flurnummer 411/3
bitten wir zu priifen, ob diese GRZ durch die bestehende Bebauung plus der weiterhin
existierenden Doppelgarage + Lagerraum westlich des Wohnhauses (Kennzeichnung als
»Baubestand zur Disposition") plus der neu gebauten Garage im Osten plus der geplanten
zusitzlichen Garage/des Carports im Siidwesten des Grundstiicks nicht iiberschritten
werden wiirde.

Zusétzlich sind bitte auch die bislang nicht durchgefiihrten, aber augenscheinlich
genehmigten Anderungen des bestehenden Balkons am Bestandsgebzude (siidlich) in eine
Terrasse usw. mit zu priifen, da sich dies auf die GRZ auswirken konnte.

2.5. AuBlerdem bitten wir um Klarung bei FlurNr. 411/3, warum der in der damaligen

Erweiterungsplanung des Wohnhauses vorgesehene Abriss der bestehenden
Doppelgarage + Lagerraum (,,Baubestand zur Disposition") bis dato nicht erfolgt ist.

2.6. Ziffer 6.1.: Hier wird genannt, dass die Stellplidtze begrenzt sind. Bei einer geplanten
zweigeschossigen Neubebauung erscheint eine Doppelgarage/Carport mit dann jeweils
siidlich davorliegenden Abstellpldtzen als nicht realistisch, weil die sich im Freien
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befindlichen Abstellplitze zur jederzeitigen Nutzung der Garage/des Carports nie belegt
werden. Als Folge daraus werden Kraftfahrzeuge an nicht zuldssigen bzw. nicht
genehmigten Ortlichkeiten abgestellt. Wir bitten dies zu iiberpriifen und zusitzliche
verfiigbare Stellplitze bzw. deren Moglichkeiten im Bebauungsplan mit abzubilden, oder als
Umbkehrschluss die Bebauung zu reduzieren.

2.7. Ziffer 6.2. Mal der baulichen Nutzung:

2.7.1. Zu Absatz 2: , Auf eine Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse

. wird verzichtet". Gleichzeitig ist unter Punkte ,Zuldssige Wandhohe" die

,,bergseitig zweigeschossige Bauweise" benannt. Bitte kliren bzw. den Widerspruch
auflosen.

2.7.2. Zu ,,Zuldssige Wandhohe": Die Angabe ,,bergseitig zweigeschossige Bauweise" wiirde
im Zusammenhang mit der Hanglage dazu fiithren, dass sich fiir die Wandhohe auf
der Westseite ein Wert grofier als 6,0 Meter ergeben diirfte bzw. die 6 Meter nur
durch massive Gelidndeauffiillungen moglich werden. Somit bitten wir darzulegen,
auf welche Himmelsrichtung sich die im Lageplan angegebene Wandhdohe tatsichlich
beziehen soll (Ost- oder Westseite).

AuBerdem ist Ziffer 8.3.2. bei der Bemessung der Wandhohe zu beriicksichtigen.
Oberkante Dachhaut bedeutet hier ,,Oberkante PV-Anlage"!!

2.7.3. Zu ,,Hohenlage der Gebiude": sieche Kommentierung unter Ziffer 7.4.

2.8. Ziffer 6.5. Private Verkehrsflichen: Die ErschlieBung fiir Flurnummer 411/6 ist iiber FlurNr.
411/8 vorhanden. Es fehlen leider die Kurvenradien fiir das Einbiegen auch groferer
Fahrzeuge von der Strale Thann auf Flurnummer 411/8. Uns wire sehr gelegen, wenn
hier eine entsprechende Vermessung mit Grunderwerb unter entsprechender
Kosteniibernahme maglich wire. Wir bitten um Priifung, ob seitens der Gemeinde eine
Vermittlungstitigkeit moglich wire, bestenfalls eine Festschreibung im neuen
Bebauungsplan.

2.9. Ziffer 6.6. Dach- und Fassadengestaltung: Es wird ein gleichschenkliges Satteldach
vorgegeben mit Vollausbau des Obergeschosses. Angesichts der bestehenden Hanglage
und der Festsetzung aus Ziffer 7.4., dass 25 Zentimeter {iber Gelinde kein
Oberflichenwasser ins Gebidude eindringen darf, bedeutet das eine erhebliche
Geldndeauffiillung auf der jeweiligen Ostseite.

Folgende Fragen und Anmerkungen dazu:

2.9.1. Das 6stliche Wohnhaus mit Garage wiirde auf der Ostseite ca. 2-3 Meter hoher
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stehen als der ErschlieBungsweg FlurNr. 411/8

2.9.2. Eine vorgesehene Grenzbebauung durch die Garage erlaubt keine
Gelidndeauffiillung, da diese stufenweise vorgenommen werden miiite. Auch die
maximale Wandhohe von 3 Meter bei einer Grenzgarage sollte sich nach unserer
Meinung auf das Ursprungs-Gelandeprofil beziehen. Das bedeutet,

dass die Garage nach den vorliegenden Priamissen entweder wesentlich ,tiefer" stehen
wiirde als das Wohnhaus, sprich auf Hohenniveau der Flurnr. 411/8, oder eine
Grenzbebauung nicht zuldssig wird. Wie ist dies derzeit geplant und wie wird dies im
Bebauungsplan geregelt?

2.9.3. Das geplante Wohnhaus auf FlurNr. 419 wiirde ebenfalls eine andere Hohenlage
aufweisen als die Zufahrt zu FlurNr. 411/6. Auch hierzu bitten wir um Priifung, ob sich
durch die notwendige, gestufte Aufschiittung der Grenzabstand nicht vergréBern
miilte.

2.9.4. Aus der Hanglage, der Vorgabe zur Verhinderung des Eindringens von
Oberflichenwasser, der Moglichkeit des Vollausbaus des Obergescholes wie das
angedachte gleichschenklige Satteldach ergeben bei allen 3 Bauvorhaben eine massive
Erhohung der jeweils Ostlichen Wandhohe von weit iiber 6 Meter iiber dem
vorhandenen, natiirlichen Gelidndeverlauf. Die vorgegebene Wandhshe von 6 Meter
sollte sich auch im Bezug auf die bestehende umliegende Bebauung maximal auf die
jeweilige Ostseite beziehen, was dann keinem Vollausbau des Obergeschosses mehr
entsprechen wiirde. Ggf. ist auch eine Abweichung vom gleichschenkligen Satteldach zu
priifen.

2.10. Ziffer 6.6. Einfriedungen: Beinhaltet die Zuldssigkeit nur von Holzzdunen den
UmkehrschluB, dass bestehende sichthemmende Hecken entlang der FlurNr 411/8
entfernt bzw. auf die der Hohe des Bewuchses entsprechenden Abstand abzuindern
sind? Wir bitten um eine kldrende rechtsverbindliche Antwort.

Die Hohe der Einfriedung ist im Bezug auf die Sichtflichen im Bereich der FlurNr. 411/8
und 411/6 als Einmiindung in die Strale ,,Thann" explizit im Bebauungsplan zu
benennen, um nachfolgende Streitigkeiten zu vermeiden und Rechtsgrundlage zu
schaffen.

2.11. Ziffer 7.4. Gefahrdungen durch Wasser: Die voraussichtlich stattfindenden

Geldndeauffiillungen auf FlurNr.. 411/7 wie 419 diirfen nicht dazu fiihren, dass sich
Oberflichenwasser auf die FlurNr. 411/6 + 411/8 + 411/6 ableitet. Auch den
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Oberflichenentwisserung entlang FlurNr. 411/8 bitten wir detailliert dazustellen.

3. Detaillierte Begriindungen, die sich auf das Dokument ,,Lageplan aus BPlan Nr. 43 bzw. aus der
Bekanntmachung" beziehen:

3.1. Es wird um eine detaillierte Erlduterung der angegebenen Wandhohe fiir Flurnummer 411/5
von 6,80 Meter gebeten. Es handelt sich im ein Hanggrundstiick, das Obergeschof3 weist
ostseitig eine Kniestockhdhe von 1,30 Meter auf und ist somit nicht voll ausgebaut. Nach
einschldgiger Literatur ist dafiir die mittlere Wandhohe des Bauwerks anzusetzen, die nach
unserer Einschiatzung knapp iiber 6 Meter betragt und keinesfalls 6,80 Meter.

Wir bitten um Priifung und Erlduterung.

3.2. Wir bitten zusétzlich um eine Erlduterung, welchen Inhalt die Diskussion zur Wandhohe fiir die
Neubauvorhaben laut BeschluB3-Auszug vom 08.04. hatte.

3.3. Flurnummer 419: Das geplante Wohnhaus befindet sich an Stelle einer bestehenden
Dreifachgarage. Da diese Ostlich auf Grenzbebauung steht. widren die vorhandenen
Fundamente bei einer Wohnbebauung zu entfernen und der iibliche Grenzabstand wire
einzuhalten. Wir bitten dies als Auflage im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

3.4. Flurnummer 411/5: Es fehlt der Grundriss der aktuell bestehenden Doppelgarage plus
Lagerraum, die im Zuge der Erweiterungsbebauung hitte abgerissen werden sollen. Es
findet sich im Lageplan eine gestrichelte Linie, die dieses Bauwerk abbilden konnte, die
blaue Umrandung schlieBt diese aber nicht vollstindig mit ein. Wir bitten, vor der
Genehmigung eines weiteren Neubaues einer Garage/Carport (rot gestrichelt) iiber die dann
bebaute Fliche (Stichwort GFZ) final zu entscheiden.

3.5. Grenzbebauung: Wir sehen eine dreifache Grenzbebauung (zweifach an der privaten
ErschlieBungsstrae) und einfach an der westlichen Zufahrtsmdoglichkeit fiir Flurnummer
411/6 sehr skeptisch. Das ungehinderte Benutzen der beiden Zufahrten mufl wihrend des
Bauens und auch anschlieBend im Zusammenhang mit Renovierungen usw. ermdoglicht
werden. Bei einer Grundstiicksgré3e von iiber 1.000 Quadratmetern auf Flurnummer 411/7
bitten wir, zusétzlich zu unseren Anmerkungen zur Geldndeauffiillung eine Grenzbebauung
nicht zu genehmigen. Gleiches gilt fiir die geplante Garage/Carport auf Flurnummer 411/3.

Eine weitere Ablehnung dazu ergibt sich aus der notwendigen Entwisserung der FlurNr.
411/7 ggii der FlurNr. 411/8, siehe Ausfiihrungen zum Priifbericht Versickerung.

4. Entwisserung Flurnummer 411/7 (Priifbericht Versickerung): 4.1. Im
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Priifbericht genannte Hausnummer ,,Thann 26" ist unrichtig

4.2. SCH2: Sollte die Oberflichenentwisserung der gesamten Flur 411/7 auf diese wohl
leistungsfiahige Versickermoglichkeit hinauslaufen, dann ergibt sich unseres Erachtens ein
baulicher Widerspruch zur Grenzbebauung entlang Flur 411/8 (Private Zufahrtstraf3e)

5. Weitere Themen:

5.1. Bepflanzung entlang Flurnummer 411/8: Die derzeit vorhandene Bepflanzung stimmt mit
den Vorgaben des Merkblattes ,,Verkehrssicherungspflicht bei Anpflanzungen" nicht
iberein. Mehrmaliges Ermahnen und Bitten zur Zuriicknahme der Bepflanzung fiihrten
bisher zu keinem Ergebnis. Wir bitten im Bebauungsplan bzw. in der Baugenehmigung
explizit auf die gesetzlichen Pflanzabstinde hinzuweisen.

5.2. Befahrbarkeit Fluraummer 411/8: Wir fordern eine sogenannte Einmiindungskurve
Ostlich wie westlich der vorhandenen Stralle, die eine einwandfreie Befahrbarkeit auch
fiir Lastkraftwagen sicherstellt. Die notwendigen Vermessungsarbeiten und deren Kosten
wiirden wir selbstverstidndlich iibernehmen. Wir bitten Sie, in dieser Sache mindestens
vermittelnd tétig zu werden.

5.3. Sichtdreiecke bei Einmiindung der privaten ErschlieBungsstrafle (FlurNr. 411/8) plus aus der
Zufahrt fiir Flurmr. 411/6 in die Strafle ,,Thann" als sogenannte iibergeordnete Straf3e. Es gilt
innerdrtlich ein Sichtdreieck mit 0,8 m Maximalhdhe fiir Bewuchs oder Einzdunung
vorzuhalten. Wir bitten, die Sichtdreiecke fiir FlurNr. 411/8 und 411/6 und die
Einfriedungshohe in den Bebauungsplan mit aufzunehmen

5.4. Bienenhaltung auf Flurnummer 411/7: Die seit 1912 bestehende Bienenhaltung auf
Flurnummer 411/6 darf durch die Neu-Bebauung im Bestand nicht gefihrdet oder gar
verhindert werden. Auch spitere, eventuelle Klagen gegen diese Bienenhaltung sind zu
unterbinden.

Bitte bestitigen Sie den Eingang dieses Einspruchs schriftlich und teilen Sie uns das Ergebnis
lhrer Uberpriifung mit. Gerne konnen Sie uns auch zu einem Erdrterungstermin einladen.

Mit freundlichen Griiflen

Stellungnahme der Gemeinde (Abwigung)

Die Gemeinde hat sich mit dem Schreiben aus der Offentlichkeit vom 23.07.2025 befasst.
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Zu 1. Grundlegende Anmerkungen:
Zu 1.1 Thema Eigentumsiibertrag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.2. Reduzierung auf 1 WE fiir Flur Nrn. 411/7, 419:

Stédtebaulich ist die Kubatur der geplanten Gebdude relevant, unabhiingig der angesiedelten
Wohnungen. Die geplanten Geb4ude auf Flur Nr. 411/7 ordnen sich in ihrer GroBe der benachbarten
Bebauung unter. Grundsitzliches Ziel der Gemeinde ist eine mafvolle Nachverdichtung in
vorgepréagten Bereichen. Im Vorfeld der Planung wurde die Errichtung eines Doppelhauses (somit 1
Baukdrper) alternativ gepriift, aufgrund der vorhandenen Topografie jedoch verworfen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege wurde im Verfahren beteiligt. Es wurden keine wesentlichen
Bedenken gegen vorliegende Planung geiuBert, auf die entspr. Beschlusslage wird verwiesen.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Plankonzeption fest, eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.3. Hohenprofil

Im Rahmen der stddtebaulichen Konzeption der Planung wurde ein entsprechendes Hohenprofil
erarbeitet.

T TGNy Besang |

1. _Grundsticiscgenze Bustont |

G Evolelg St

ante Gendugehire
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Entsprechende Erlduterungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplan zu erginzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohenlage der Gebdude mit Hohenbezug Oberkante
Erdgeschoss im m ii. NHN als Hochstgrenze festgelegt wird. Die Hohenlage des Gebiudes ist im
konkreten Genehmigungsverfahren unter Beachtung bauordnungsrechtlicher Vorgaben sowie der
Belange des Hochwasserschutzes abschlieBend festzulegen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.4. Gelindemodellierung

Entsprechend Festsetzung im Bebauungsplan sind Geldndeverinderungen bis zu 2,0 m bezogen auf
das natiirliche Geldnde zulissig.

An Strafien und Grundstiicksgrenzen ist das Gelinde an das bestehende Gelinde anzugleichen. Das
Geldndeniveau der Baugrundstiicke ist an die Hohen der jeweiligen Nachbargrundstiicke durch
entsprechende Gelindemodellierung anzupassen.

Hoéhenspriinge innerhalb des Planungsgebiets sind bevorzugt landschaftlich durch Boschungen zu
modellieren.

Stiitzmauern sind nach Festsetzung im Bebauungsplan bis zu einer Hhe von 2,00 m zulissig. Sie sind
mindestens 1 m vor der Grundstiicksgrenze anzuordnen.

Die Gemeinde hélt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Zu 1.5. Wandhohen

Auf die Abwégung zu Ziff. 1.3 wird verwiesen.

Auf Grundlage der Hohenabwicklung ist davon auszugehen, dass sich die Gebiude in die umgebende
Bebauung einbinden.

Fiir das Planungsgebiet wurde eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Topografie und der
Hohenentwicklung des vorhandenen Baubestands erstellt. Die Ergebnisse bilden die Grundlage fiir



Beschluss-Auszug Blatt: 34

Sitzungs-Nr. | Sitzungs-Datum | Uhrzeit von, bis
Gde/04/2026 | 21.04.2026 18:30 Uhr - 20:55 Uhr

Sitzungsort
Sitzungssaal im Rathaus, Schulweg 2, 83098 Brannenburg

Gremium
Gemeinderat Brannenburg

vorliegende Planung.

Fiir die Bestandsgebdude werden einheitliche Wandhohen festgesetzt. Dadurch werden durch
vorliegende Planung, abhingig vom jeweiligen Baubestand, Entwicklungsspielriume von ca. 0,5 —
1,20 m gewéhrt. Die Wandhshen werden bauplanungsrechtlich von der OK.FFB.EG (bezogen auf m ii.
NHN) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit OK Dachhaut festgesetzt.

Unabhéngig davon ist im Abstandsflichenrecht nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) die
mafgebliche Wandhshe fiir die Berechnung der Abstandsfliiche grundsitzlich vom
Geldndeoberflichenpunkt bis zur Oberkante der Wand zu messen.

Laut einem Beschluss des VGH Miinchen vom 20.03.2024 (Az. 15 ZB 24.47) ist hier nicht
entscheidend, ob das aufgefiillte Gelinde inzwischen als ,,natiirliche Geldndeoberfliche* gilt.
Vielmehr kommt es darauf an, ob die Gelindeaufhthung baulich bedingt ist und damit nicht als
natiirliche Gelindeoberfliche zu werten ist.

Die Bayerische Bauordnung (Art. 6 BayBO) selbst enthilt keine ausdriickliche Definition der
»hatiirlichen Gelindeoberfliche®, aber in der Praxis und Rechtsprechung gilt: Aufschiittungen zihlen
nicht zur natiirlichen Geliandeoberflidche, wenn sie baulich motiviert sind (z. B. zur Angleichung an ein
Gebdude). Die urspriingliche Geldndeoberfliche vor der Aufschiittung ist maBgeblich fiir die
Berechnung der Wandhohe und damit der Abstandsfliche. Aufschiittungen zur Angleichung an das
Gebiude sind nicht abstandsflichenneutral.

Die Einhaltung der Abstandsflichen ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.
Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.6.: Widerspruch der Planung

Der Bebauungsplan regelt als bauplanungsrechtliches Instrument die stidtebaulichen
Rahmenbedingungen. Diese erdffnen Planungsspielrdume bzgl. dem MabB der baulichen Nutzung und
der Gestaltung, z. B. Hohenlage von Gebiuden.

Die  Einhaltung der bauplanungsrechtlichen, der bauordnungsrechtlichen und der
naturschutzfachlichen Vorgaben ist im konkreten Genehmigungsverfahren darzulegen.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.
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Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zul.7.

Im Rahmen des Verfahrens wurden von Seiten der Fachbehdrden keine wesentlichen Bedenken
gegen vorliegende Planung geduBert, auf die entsprechenden Beschlusslagen wird verwiesen. Die
Gemeinde geht daher grundsitzlich davon aus, dass die Belange des Hochwasserschutzes beachtet
wurden.

Im Rahmen der weiteren Planung sind die vorgeschlagenen Alternativen grundsétzlich zu priifen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Zu 1.8. und 1.9: Schidigungen Dritter

Durch Festsetzungen, z. B. zu Wasserdurchléssigkeit von Beligen ist die Gemeinde bestrebt, die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt moglichst zu minimieren.

Aligemein ist wild abflieBendes Wasser nach § 37 Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) Wasser, das
ohne geordnete Ableitung iiber die Gelindeoberfliche abflieRt. Eine Verinderung des natiirlichen
Wasserabflusses kann zu einem Unterlassungsanspruch fiihren, wenn dadurch fremde Grundstiicke
beeintrichtigt werden (§ 1004 BGB i.V.m. § 37 WHG). Die wasserrechtlichen Vorgaben werden
ergédnzt durch landesspezifische Regelungen, z. B. zur Hochwasserabwehr durch das Bayerische
Wassergesetz BayWa.

Im Planungsverlauf wurde durch das Ingenieurbiiro Dippold + Gerold, Prien a. Chiemsee, mit Stand
vom 30.01.2026 ein Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 43 ,,Thann® erarbeitet. Das Konzept sieht eine bevorzugte ortsnahe Versickerung
des gesammelten Niederschlagswassers vor. Je nach geplanter Niederschlagswasser-Anlage ist beim
Landratsamt Rosenheim eine Erlaubnis fiir die Gewdsserbenutzung einzuholen. Dabei sind
bestehende Rechte Dritter zu beriicksichtigen. Werden die Anlagen nach den geltenden Vorschriften
und dem Stand der Technik errichtet, sind keine negativen Auswirkungen auf Gewisser
(Grundwasser und Oberflichengewisser) zu erwarten. Durch die bevorzugte Versickerung des
Niederschlagswassers statt der Einleitung in den Thannbach wird einer Erhohung dessen Abflusses
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vorgebeugt. Es ist ersichtlich, dass durch umsichtige und wasserbewusste Flichengestaltung ein
groBer Einfluss auf zu errichtende Anlagen genommen werden kann. (2026 DIPPOLD/GEROLD)

Die Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben und der Nachweis zum Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser ist im konkreten Genehmigungsverfahren darzulegen.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.10. VerauBerungsverbot

Der Bebauungsplan regelt gemill § 9 BauGB die stidtebauliche Ordnung. Ein VeriuBerungsverbot
greift direkt in das Eigentumsrecht ein und bedarf einer besonderen gesetzlichen Grundlage, die im
BauGB nicht vorgesehen ist.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.11. Heimische Tiere

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf die Beschlusslage zu den vorgebrachten
Bedenken der Unteren Naturschutzbehdrde wird verwiesen. Dariiber hinaus ergibt sich kein
Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 1.12.: Verkehr

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Durch vorliegende Planung ist aufgrund der geringen
Zahl zusitzlich moglicher Wohneinheiten nicht mit einer wesentlichen Erhohung des Ziel- und
Quellverkehrs zu rechnen.
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Die angesprochenen Beeintrachtigungen und die Hinweise zur allgemeinen Verkehrssituation werden
zur Kenntnis genommen, sind fiir die vorliegende Planung jedoch ohne Belang.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
1.13. bauliche Ausweitung

Ein Uberspringen der Dientzenhoferstrafie nach Siiden wird durch vorliegende Planung stidtebaulich
nicht begriindet. Es werden keine Bezugsfille fiir eine Entwicklung des Bereichs siidlich der
Gemeindestrafe Thann geschaffen.

Zudem sind fiir die baulichen Eingriffe in Natur und Landschaft Ausgleichsflichen zu erbringen. Im
Rahmen der Planungsfortschreibung ist geplant, die erforderlichen Ausgleichsflichen siidlich der
Gemeindestralle Thann anzubieten.

Die Gemeinde hilt an der vorliegenden Planung fest, es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 2. Detaillierte Begriindungen zu Begriindung

Die Hinweise werden allgemein zur Kenntnis genommen. Sie sind im weiteren Planungsverlauf zu
priifen und bei Bedarf zu korrigieren.

Aligemein ist anzumerken, dass der Bebauungsplan als geltendes Recht langfristig stidtebauliche
Inhalte regelt. Planungsspielriume, auch fiir kiinftige Planungen, vermeiden nicht notwendige
Planungskosten und Verwaltungsaufwand fiir Anderungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Eine Nennung von Namen ist aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht moglich.

Der Bebauungsplan definiert Mafstibe fiir eine kiinftige Entwicklung. Verpflichtungen zur
Umsetzung (z. B. Abriss von Nebengebiuden zur Erweiterung des Hauptgebiudes) werden dadurch
nicht begriindet. Genehmigte Vorhaben stehen unter Bestandsschutz. Die Einhaltung der GRZ ist im
Bereich der Bestandsbebauung im Rahmen der Vorhabengenehmigung neubaugleicher Umbauten
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oder Neubauten nachzuweisen.

Fiir den Stellplatznachweis im Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung ist die Stellplatzsatzung
der Gemeinde anzuwenden. Diese wurde im Planungsverlauf erarbeitet. Nach aktueller
Stellplatzsatzung konnen die Aufstellflichen vor Garagen unter bestimmten Vorgaben fiir den
Nachweis herangezogen werden. Der Bebauungsplan legt, i. S. eines Planungsspielraums, die Flichen
fiir private Stellpldtze nicht explizit fest.

Als oberer Bezugspunkt der Wandhshe wird in Anlehnung an die Bayerische Bauordnung der
Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut festgesetzt, eine Anpassung der Bezugspunkte
wird als nicht notwendig erachtet. Es besteht keine Verpflichtung zur Installation einer PV-Anlage,
wird von der Gemeinde jedoch empfohlen.

Bzgl. erforderlicher Radien zur Sicherstellung der Erreichbarkeit der Hinterliegergrundstiicke wird die
Gemeinde die verkehrsgeometrischen Anforderungen fiir die private ErschlieBungsstraBe (Bestand)
im weiteren Planungsverlauf priifen und ggf. notwendige Gespriche vermittelnd begleiten. Die Lage
und Ausdehnung benachbarter méoglicher Nebengebiude ist dabei zu beriicksichtigen.

Die Zuldssigkeit von Hecken wird nicht durch den Bebauungsplan begriindet. Hier sind ggf.
bauordnungsrechtliche bzw. verkehrsrechtliche Regelungen zu beachten.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Zu 3. Detaillierte Begriindungen zu Lageplan

Die Hinweise werden allgemein zur Kenntnis genommen. Sie sind im weiteren Planungsverlauf zu
priifen und bei Bedarf zu korrigieren. Auf die bisherige Beschlusslage wird verwiesen.

Der Abriss von Gebéduden wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Vorhandene Regelungen
und Vorschriften, z. B. der BayBO sind allgemein einzuhalten.

Die Planung basiert auf der digitalen Flurkarte und wird lediglich hinweislich im Plan dargestellt.
Rechtlich bindend sind die festgesetzten Inhalte des Bebauungsplans, z. B. Baugrenze.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0
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Zu 4. Entwisserung

Die vorliegenden Untersuchungen zur Versickerungsfihigkeit des anstehenden Bodens kommen zu
dem Ergebnis, dass eine Versickerung auf den Baugrundstiicken prinzipiell moglich ist. Im
Planungsverlauf wurde durch das Ingenieurbiiro Dippold+Gerold mit Stand vom 30.01.2026 ein
Konzeptentwurf zum Umgang mit Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
43 ,,Thann® erarbeitet. Die Ergebnisse sind im weiteren Planungsverlauf zu beriicksichtigen. Der
Nachweis zur Versickerung ist im Rahmen der konkreten Vorhabengenehmigung zu fiihren.

Der Bericht ist redaktionell zu berichtigen (Benennung der Hausnummer).

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein

17 0

Zu 5. Sonstiges

Hinweise zu vorhandenen Bepflanzungen werden zur Kenntnis genommen, sind auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch ohne Belang. Die Gemeinde wird das Gesprich mit den
Grundstiickseigentiimern suchen und auf geltende Vorschriften aufmerksam machen. Ebenso
konnen die textlichen Hinweise zur Vorgaben zu Lichtraumprofilen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Bei der Flur Nr. 411/8 handelt sich um eine bestehende private Verkehrsfliche. Technische
Ausbauten obliegen dem Grundstiickseigentiimer. Die Gemeinde wird entsprechende Planungen bei
Bedarf vermittelnd begleiten.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein
17 0
Beschluss:

Der Gemeinderat macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage zu eigen.
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Der Gemeinderat billigt den Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Thann* mit integriertem
Grunordnungsplan der Planungsgruppe Strasser vom Méarz 2026.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

ja nein
17 0

Kopie an 1 10 |11 |12 |13 |14

Die Beschlussfihigkeit war gegeben. it der Abschrift wird bestétigt

Ort, Datum

Brannenburg, den 12.05.2026




