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TEIL I. PLANUNGSBERICHT 

 

 

Lage im Raum 

 

Die Planungsfläche liegt nördlich von Flintsbach a.Inn direkt an der Bahnlinie Rosenheim - 

Kufstein. Sie liegt innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit 

integriertem Grünordnungsplan "Gewerbegebiet Nußdorfer Straße", der hier - westlich der 

Hochriesstraße - ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festsetzt. 

 

Überplant werden die Grundstücke Fl.Nrn. 171/1, 171/5, 171/6. 171/7, 171/9, 171/10 und 

171/12 Gemarkung Flintsbach a.Inn. Der räumliche Geltungsbereich der fünften Änderung 

des Bebauungsplanes umfasst ca. 6.470 qm. 

 

Das Gemeindegebiet zählt zur Region 18 Südostoberbayern. Der Regionalplan weist hier 

östlich der Bahnlinie das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 23 Inntal von Kiefersfelden bis 

Rosenheim aus, das auch das Gewerbegebiet an der Nußdorfer Straße überdeckt. 

 

 

Bestand 

 

Die Planungsfläche westlich der Hochriesstraße ist bereits von drei Firmen mit Büro- und 

Produktions- sowie Betriebsleiterwohngebäuden und zugehörigen Stellplätzen bebaut (Hoch-

riesstraße 2, 4 und 6). 

Die Planungsfläche ist eben und voll erschlossen (Trinkwasserversorgung, Abwasserentsor-

gung, Regenwasserentwässerung, Stromversorgung, Telekommunikation); sie ist über die 

Hochriesstraße erreichbar. Aufgrund der vorliegenden Änderungsplanung sind keine weite-

ren Erschließungsmaßnahmen erforderlich. 

Im Westen grenzen jenseits der Bahnstrecke Wohnbauflächen an, im Osten zunächst die 

weiteren Betriebe des Gewerbegebiets und danach landwirtschaftlich genutzte Flächen wie 

auch nördlich der Nußdorfer Straße. 
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Schutzgebiete des Naturschutzes 

 

Mit der vorliegenden Änderungsplanung werden keine Schutzgebiete oder Biotope berührt. 

Das Gewerbegebiet ist vom Landschaftsschutzgebiet Inntal Süd ausgenommen. 

 

 

Denkmalschutz 

 

Mit der vorliegenden Planung werden die Belange des Denkmalschutzes nicht berührt. 

Sichtbeziehungen zu Baudenkmälern werden nicht unterbrochen. 

 

 

Gewässer 

 

Im Planungsbereich und seiner nähren Umgebung befinden sich keine Fließ- oder Stillge-

wässer. Das gesamte Gebiet liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich: 

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprägt und werden anhand der Auen und Nie-

dermoore Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natürlichen Einfluss-

bereich des Wassers, in dem es zu Überschwemmungen und Überspülungen kommen kann. Nutzun-

gen können hier beeinträchtigt werden durch: über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, zeitweise 

hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im 

Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen Überschwemmungsge-

bieten kann bei diesen Flächen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Überschwemmungen 

sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein häufiges oder auch ein extremes Hochwas-

serereignis abdecken. An kleineren Gewässern, an denen keine Überschwemmungsgebiete oder 

Hochwassergefahrenflächen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise 

auf mögliche Überschwemmungen und hohe Grundwasserstände geben und somit zu Abschätzung 

der Hochwassergefahr herangezogen werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grund-

lage der Übersichtsbodenkarte im Maßstab 1 : 25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grund-

stücksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstücke kann deshalb nicht abgelesen werden und 

die Darstellung der wassersensiblen Bereiche ist nur bis zu einem Maßstab von ca. 1 : 25 000 mög-

lich. 
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Planung 

 

Für den Änderungsbereich gibt derzeit der Stamm-Bebauungsplan (Fassung 02.08.2000, in 

Kraft getreten am 02.11.2000) die rechtlichen Grundlagen vor. 

Mit der ersten, dritten und vierten Änderung des Bebauungsplanes wurden Grundstücke öst-

lich der Hochriesstraße überplant. 

Die zweite Änderung des Bebauungsplanes, die wie die vorliegende Änderung, die 

Grundstücke westlich der Hochriesstraße überplante, ist aufgrund eines Verfahrensfehlers 

nicht rechtskräftig geworden, weshalb dafür die fünfte Änderung mit einem etwas größeren 

räumlichen Geltungsbereich im Regelverfahren aufgestellt wird. 

 

Mit der zweiten Bebauungsplanänderung sollten die Baugrenzen für die Grundstücke Fl.Nrn. 

171/5 und 171/6 Gemarkung Flintsbach a.Inn geändert werden. Zusätzlich sollten beim nörd-

lichsten Gewerbegrundstück die festgesetzte Wandhöhe von 6,5 m auf 7,0 m und die festge-

setzte Giebelhöhe von 8,5 m auf 9,0 m erhöht werden. Insgesamt waren drei Gewerbe-

grundstücke betroffen; bei der Aufstellung des Stamm-Bebauungsplanes waren diese drei 

Gewerbegrundstücke noch nicht amtlich vermessen, so dass im Stamm-Bebauungsplan 

lediglich eine mögliche Grundstücksabgrenzung mit einer darauf abgestimmten Festsetzung 

der Baugrenze erfolgte. Mit der Parzellierung der Gewerbegrundstücke wurde bis zum tat-

sächlichen Grundstücksverkauf abgewartet, damit auf die Bedürfnisse der einzelnen Gewer-

betreibenden besser reagiert werden konnte. 

 

Abb. Stamm-Bebauungsplan (2000)            2. Bebauungsplanänderung (keine Rechtskraft) 
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Die nun vorliegende fünfte Bebauungsplanänderung basiert auf einem aktuellen Auszug der 

digitalen Flurkarte (Juli 2025) und beinhaltet damit die abgemarkten Grundstücksgrenzen 

und die gegenwärtig vorhandene Bebauung. 

 

Die fünfte Änderung beinhaltet folgende neue Festsetzungen 

 geänderter räumlicher Geltungsbereich (gegenüber der zweiten Änderung), 

im Bereich der Fl.Nr. 171/10 

 geänderte Baugrenze, auf den Grundstücken Fl.Nrn. 171/9, /10 und /12, 

wobei die geringfügige Verschiebung nach Westen auf Fl.Nr. 171/9 überwiegend inner-

halb des bereits ausgewiesenen Gewerbegebiets liegt und nur mit wenigen Quadrat-

metern auf bisher privater Grünfläche innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs des 

Stamm-Bebauungsplanes 

sowie Anpassung der Baugrenzen auf den Grundstücken Fl.Nrn. 171/5 und 171/6 an 

den Bestand 

 Erhöhung der Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,6 und der Geschoßflächenzahl 

(GFZ) von 0,6 auf 0,8; Bereich der Fl.Nrn. 171/9 und 171/12 

und Festsetzung der Überschreitung der GRZ für befestigte Flächen auf 0,8 

 Festsetzung einer wahlweisen Firstrichtung 

 Festsetzung von Satteldächern mit einer Dachneigung von 8° bis 23° 

 Festsetzung von zulässigen Flachdächern oder flach geneigten Pultdächern für Vordä-

cher und Zwischenbauten bis 20% der Gesamtgrundfläche 

 Festsetzung von auch zulässigen grauen und anthrazitfarbenen Eindeckungen sowie 

nicht aufgeständerten Solarelementen zur Dacheindeckung 

 

Darüber hinaus gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskräftigen Bebauungsplanes 

in der Fassung vom 02.08.2000 (rechtskräftig seit 02.11.2000) unverändert weiter. 

 

 

Auswirkungen der Planung [§ 2a Satz 1 Nr. 1 BauGB] 

 

Aufgrund der Änderung, v.a. der Baugrenzen im westlichen Bereich des Gewerbegebietes, 

und der bestehenden Eingrünung im Böschungsbereich der Unterführung sind keine Auswir-

kungen der Planung auf die Umgebung und das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. 
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Grünordnung 

 

Bereits im rechtskräftigen Bebauungsplan wurde eine Ein- und Durchgrünung des Gewerbe-

gebietes festgelegt. Da der Änderungsbereich dadurch bereits grünordnerische Festsetzun-

gen enthält, die unverändert weiter gelten, und die gesamte Fläche bis auf die geringe Flä-

che im Westen bebaut ist, wurden keine neuen Eingrünungen festgesetzt. Im Westen 

schließt sich zudem die intensive Böschungsbegrünung der Unterführung an, so dass hier 

die Eingrünung dauerhaft gesichert ist. 

 

 

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Ausgleich 

 

Da die gesamte Änderungsfläche bereits im rechtskräftigen Bebauungsplan bis auf eine klei-

ne Randfläche im Westen als Gewerbefläche ausgewiesen ist, ist kein weiterer Ausgleich 

erforderlich. 

Durch die fünfte Änderungsplanung wird keines der Schutzgüter Menschen, insbesondere 

die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Land-

schaft, Boden und Fläche, Wasser, kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter negativ beein-

flusst. 

Ein zusätzlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da weniger als 200 qm Fläche neu versiegelt 

werden können (vgl. Umweltbericht, 4.2.). 

 

 

Änderungsverfahren 

 

Da bei der fünften Änderung des Bebauungsplanes die überbaubaren Grundstücksflächen 

betroffen sind, sind somit auch die Grundzüge der Planung betroffen. Es ist daher das sog. 

Regelverfahren für die Änderung des Bebauungsplanes anzuwenden. 

Mit dem Vorentwurf bzw. dem Entwurf der Bebauungsplanänderung werden die Öffentlich-

keit, die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange frühzeitig nach §§ 3 (1) und 4 

(1) BauGB und anschließend nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB mit gleichzeitiger Veröffentli-

chung im Internet beteiligt.  
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TEIL II. UMWELTBERICHT 

 

 

1.0. Einleitung 

 

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 

 

Ziel der Planung ist es, die Ziele der nicht rechtskräftig gewordenen zweiten Ände-

rung des Bebauungsplanes mit einer neuen Planung rechtskräftig werden zu lassen. 

Gleichzeitig soll im Westen auf Fl.Nr. 171/9 und 171/12 eine geringfügige Erweiterung 

eines Bestandsgebäudes ermöglicht werden. Darüber hinaus werden Grundflächen- 

und Geschoßflächenzahl angepasst und Baugrenzen auf Fl.Nr. 171/5 und 171/6 an 

den mittlerweile vorhandenen Bestand angepasst. 

 

 

1.2. Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berücksichtigung 

 

Beachtet werden musste der rechtskräftige Bebauungsplan. Er sieht für den Ände-

rungsbereich bereits ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO vor. 

Weitere übergeordnete Planungen, insbesondere das Landesentwicklungsprogramm 

und der Regionalplan 18 sprechen nicht gegen die Änderung des Bebauungsplanes. 

 

 

2.0. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der 

Prognose bei Durchführung der Planung 

 

Bestand vor Ort 

Die Planungsfläche ist bereits mit teils großen Gewerbebauten belegt. Zwischen den 

Bahnanlagen und den Gewerbeflächen sind Grünflächen. Zur Nußdorfer Straße hin 

ist das Gewerbegebiet dicht eingegrünt. Das gesamte Areal ist eben. 
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Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter 

Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit 

Auf den Menschen hat die Planung weder bau- noch betriebs- oder anlagenbedingt 

wesentliche negative Auswirkungen. Es gibt nur insofern positive Auswirkungen, dass 

Arbeitsplätze gesichert werden und zusätzliche entstehen. 

Schutzgüter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt 

Auf die Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt hat die Planung kaum 

Einfluss, da die Fläche gegenwärtig bereits überwiegend intensiv bebaut ist und nur 

eine geringe Restfläche als Wiesenfläche / Grünstreifen hin zu den Bahnanlagen ge-

nutzt wird und lt. rechtskräftigem Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. 

Hier erfolgt nur eine geringfügige Verschiebung der Baugrenze und der GE-Fläche. 

Die Planung hat weder bau- noch betriebs- oder anlagenbedingt wesentliche negati-

ve Auswirkungen auf die Schutzgüter. 

Schutzgüter Fläche, Boden, Wasser, Luft und Klima 

Auf die Schutzgüter Flächen, Boden, Wasser, Luft und Klima hat die Planung keinen 

Einfluss, da die Bauräume nur geringfügig erweitert werden oder an den Bestand 

angeglichen werden. 

Es sind keine offenen Gewässer vorhanden. Grundwasser wird nicht angeschnitten. 

Die Erweiterungsfläche ist nur geringfügig, so dass nur wenig Fläche neu versiegelt 

wird. Die Erhöhung von GRZ und GFZ sowie der Wand- und Firsthöhe hat auf die 

Schutzgüter kaum Einfluss (versiegelte Flächen). 

Auf den Grundstücken Fl.Nrn. 171/5 und 171/6 sind die befestigten Flächen vollstän-

dig angelegt (Gebäude und Außenflächen), so dass hier keine neue Versiegelung 

geplant ist. Es werden nur die Baugrenzen an den Bestand angeglichen. 

Die Auswirkungen der Planung sind bau-, betriebs- oder anlagenbedingt gering. 

Schutzgut Landschaftsbild 

Der Einfluss auf das Landschaftsbild ist gering, da die nun im Bebauungsplan festge-

setzten höheren Wand- und Firsthöhen bereits mittels Baugenehmigung realisiert 

wurden. Ein Anbau erfolgt auf Fl.Nr. 171/9 und 171/12 flächengleich mit dem Giebel 

des Gebäudes. Diese Gebäudeansicht ist durch die Bepflanzung an der Bahnunter-

führung dauerhaft gut eingegrünt. Bei den übrigen Grundstücken im Änderungsbe-

reich sind gegenwärtig keine neuen Bebauungen geplant. 

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

Auf der überplanten Fläche sind keine Bau- oder Bodendenkmäler vorhanden. Durch 

die Planung werden außerdem keine Sichtbeziehungen auf Baudenkmäler beein-

trächtigt. 
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Somit hat die Planung weder bau- noch betriebs- oder anlagenbedingt wesentliche 

negative Auswirkungen auf das Schutzgut. 

Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgütern 

Da durch die Planung keines der Schutzgüter wesentlich negativ beeinflusst wird, 

sind auch keine wesentlichen Wechselbeziehungen zwischen ihnen betroffen. 

 

 

3.0. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der 

Planung 

 

Bei Nichtdurchführung der Planung könnte der bestehende nordwestliche Betrieb 

nicht erweitern und er würde ggf. abwandern bzw. einen Teil der Produktionsabläufe 

nicht an den Standort im Gewerbegebiet an der Nußdorfer Straße verlegen können. 

 

 

4.0. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der 

nachteiligen Auswirkungen 

 

4.1. Vermeidung und Verringerung 

 

Durch die Planung kann nur eine geringfügige Erweiterung auf bereits teilweise ver-

siegelter Fläche erfolgen. Es gelten weiterhin die Vermeidungs- und Verringerungs-

maßnahmen des Stamm-Bebauungsplanes, weitere Maßnahmen wurden nicht fest-

gesetzt. 

 

 

4.2. Ausgleich 

 

Die neu versiegelbare Fläche umfasst weniger als 200 qm, damit ist der Eingriff gem. 

der Arbeitshilfe des LfU als nicht erheblich einzustufen und nicht ausgleichspflichtig. 
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5.0. Alternative Planungsmöglichkeiten 

 

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung des Gewerbegrundstücks ist der Standort 

für die Erweiterung geeignet und eine alternative Standortsuche nicht zielführend. 

 

 

6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten 

und Kenntnislücken 

 

 Es wurde keine besondere Methodik angewendet. 

 Schwierigkeiten und Kenntnislücken ergaben sich nicht. 

 

 

7.0. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

 

Ein Monitoring ist nicht erforderlich, da keine Ausgleichsmaßnahmen geschaffen oder 

Anpflanzungen angelegt werden, deren Entwicklung überwacht werden müsste. 

 

 

8.0. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

 

Durch die Planung sind keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Keines 

der Schutzgüter Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflan-

zen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Landschaft, Boden und Fläche, Wasser, 

kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter wird durch die Planung negativ beeinflusst. 

 

Mit Durchführung der frühzeitigen Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 (1) und 4 (1) 

BauGB wird der weitere Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts ermittelt 

und dieser nach Beschlussfassung des Gemeinderats fortgeschrieben. 

 

 

Flintsbach a.Inn,       Rosenheim, 23.07.2025 

 

 

L e d e r w a s c h e r 

Erster Bürgermeister       Huber Planungs-GmbH 


