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TEIL I. PLANUNGSBERICHT

Lage im Raum

Die Planungsflache liegt nordlich von Flintsbach a.lnn direkt an der Bahnlinie Rosenheim -
Kufstein. Sie liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit
integriertem Griinordnungsplan "Gewerbegebiet Nulddorfer Stralle", der hier - westlich der

HochriesstralRe - ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festsetzt.

Uberplant werden die Grundstiicke FI.Nrn. 171/1, 171/5, 171/6. 171/7, 171/9, 171/10 und
171/12 Gemarkung Flintsbach a.Inn. Der raumliche Geltungsbereich der fiinften Anderung

des Bebauungsplanes umfasst ca. 6.470 gm.

Das Gemeindegebiet zahlt zur Region 18 Sudostoberbayern. Der Regionalplan weist hier
Ostlich der Bahnlinie das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 23 Inntal von Kiefersfelden bis

Rosenheim aus, das auch das Gewerbegebiet an der NuRRdorfer Strafl3e liberdeckt.

Bestand

Die Planungsflache westlich der Hochriesstrale ist bereits von drei Firmen mit Biro- und
Produktions- sowie Betriebsleiterwohngebauden und zugehdrigen Stellplatzen bebaut (Hoch-
riesstral®e 2, 4 und 6).

Die Planungsflache ist eben und voll erschlossen (Trinkwasserversorgung, Abwasserentsor-
gung, Regenwasserentwasserung, Stromversorgung, Telekommunikation); sie ist Uber die
HochriesstralRe erreichbar. Aufgrund der vorliegenden Anderungsplanung sind keine weite-
ren Erschliefungsmalinahmen erforderlich.

Im Westen grenzen jenseits der Bahnstrecke Wohnbauflachen an, im Osten zunachst die
weiteren Betriebe des Gewerbegebiets und danach landwirtschaftlich genutzte Flachen wie
auch nérdlich der NuRdorfer Stral3e.
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Schutzgebiete des Naturschutzes

Mit der vorliegenden Anderungsplanung werden keine Schutzgebiete oder Biotope beriihrt.

Das Gewerbegebiet ist vom Landschaftsschutzgebiet Inntal Siid ausgenommen.

Denkmalschutz

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

Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern werden nicht unterbrochen.

Gewasser

Im Planungsbereich und seiner nahren Umgebung befinden sich keine Flie3- oder Stillge-
wasser. Das gesamte Gebiet liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich:

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Auen und Nie-
dermoore Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzun-
gen konnen hier beeintrachtigt werden durch: Gber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im
Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwas-
serereignis abdecken. An kleineren Gewéssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise
auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung
der Hochwassergefahr herangezogen werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grund-
lage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1 : 25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grund-
stlcksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann deshalb nicht abgelesen werden und
die Darstellung der wassersensiblen Bereiche ist nur bis zu einem Mal3stab von ca. 1 : 25 000 mdg-
lich.
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Planung

Fur den Anderungsbereich 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 Anderung des Bebauungsplanes wurden Grundstiicke dst-
lich der HochriesstralRe Gberplant.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes, die wie die vorliegende Anderung, die
Grundstlicke westlich der Hochriesstralle Uberplante, ist aufgrund eines Verfahrensfehlers
nicht rechtskraftig geworden, weshalb dafiir die finfte Anderung mit einem etwas gréReren

raumlichen Geltungsbereich im Regelverfahren aufgestellt wird.

Mit der zweiten Bebauungsplananderung sollten die Baugrenzen fir die Grundstiicke FI.Nrn.
171/5 und 171/6 Gemarkung Flintsbach a.Inn geandert werden. Zusatzlich sollten beim nérd-
lichsten Gewerbegrundstlick die festgesetzte Wandhéhe von 6,5 m auf 7,0 m und die festge-
setzte Giebelhéhe von 8,5 m auf 9,0 m erhdht werden. Insgesamt waren drei Gewerbe-
grundstiicke betroffen; bei der Aufstellung des Stamm-Bebauungsplanes waren diese drei
Gewerbegrundstiicke noch nicht amtlich vermessen, so dass im Stamm-Bebauungsplan
lediglich eine moégliche Grundstlicksabgrenzung mit einer darauf abgestimmten Festsetzung
der Baugrenze erfolgte. Mit der Parzellierung der Gewerbegrundstiicke wurde bis zum tat-
sachlichen Grundsticksverkauf abgewartet, damit auf die Bedurfnisse der einzelnen Gewer-

betreibenden besser reagiert werden konnte.

Abb. Stamm-Bebauungsplan (2000) 2. Bebauungsplananderung (keine Rechtskraft)
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Die nun vorliegende flinfte Bebauungsplananderung basiert auf einem aktuellen Auszug der
digitalen Flurkarte (Juli 2025) und beinhaltet damit die abgemarkten Grundsticksgrenzen

und die gegenwartig vorhandene Bebauung.

Die flnfte Anderung beinhaltet folgende neue Festsetzungen

= geanderter raumlicher Geltungsbereich (gegeniiber der zweiten Anderung),
im Bereich der FI.Nr. 171/10

= geanderte Baugrenze, auf den Grundstiicken FI.Nrn. 171/9, /10 und /12,
wobei die geringfigige Verschiebung nach Westen auf FI.Nr. 171/9 Uberwiegend inner-
halb des bereits ausgewiesenen Gewerbegebiets liegt und nur mit wenigen Quadrat-
metern auf bisher privater Griinflache innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Stamm-Bebauungsplanes
sowie Anpassung der Baugrenzen auf den Grundstliicken FI.Nrn. 171/5 und 171/6 an
den Bestand

. Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,6 und der Geschol¥flachenzahl
(GFZ) von 0,6 auf 0,8; Bereich der FI.Nrn. 171/9 und 171/12
und Festsetzung der Uberschreitung der GRZ fiir befestigte Flachen auf 0,8

. Festsetzung einer wahlweisen Firstrichtung

. Festsetzung von Satteldachern mit einer Dachneigung von 8° bis 23°

= Festsetzung von zulassigen Flachdachern oder flach geneigten Pultdachern fir Vorda-
cher und Zwischenbauten bis 20% der Gesamtgrundflache

= Festsetzung von auch zulassigen grauen und anthrazitfarbenen Eindeckungen sowie

nicht aufgestanderten Solarelementen zur Dacheindeckung
Darlber hinaus gelten die Festsetzungen durch Text des rechtskraftigen Bebauungsplanes
in der Fassung vom 02.08.2000 (rechtskraftig seit 02.11.2000) unverandert weiter.
Auswirkungen der Planung [§ 2a Satz 1 Nr. 1 BauGB]
Aufgrund der Anderung, v.a. der Baugrenzen im westlichen Bereich des Gewerbegebietes,

und der bestehenden Eingriinung im Béschungsbereich der Unterflihrung sind keine Auswir-

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

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine Ein- und Durchgriinung des Gewerbe-
gebietes festgelegt. Da der Anderungsbereich dadurch bereits griinordnerische Festsetzun-
gen enthalt, die unverandert weiter gelten, und die gesamte Flache bis auf die geringe Fla-
che im Westen bebaut ist, wurden keine neuen Eingrinungen festgesetzt. Im Westen
schlief3t sich zudem die intensive Bdschungsbegrinung der Unterfiihrung an, so dass hier

die Eingrinung dauerhaft gesichert ist.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Ausgleich

Da die gesamte Anderungsflache bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan bis auf eine klei-
ne Randflache im Westen als Gewerbeflache ausgewiesen ist, ist kein weiterer Ausgleich
erforderlich.

Durch die fiinfte Anderungsplanung wird keines der Schutzglter Menschen, insbesondere
die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Land-
schaft, Boden und Flache, Wasser, kulturelles Erbe und sonstige Sachgtter negativ beein-
flusst.

Ein zusatzlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da weniger als 200 gm Flache neu versiegelt

werden konnen (vgl. Umweltbericht, 4.2.).

Anderungsverfahren

Da bei der finften Anderung des Bebauungsplanes die tiberbaubaren Grundstiicksflachen
betroffen sind, sind somit auch die Grundziige der Planung betroffen. Es ist daher das sog.
Regelverfahren fir die Anderung des Bebauungsplanes anzuwenden.

Mit dem Vorentwurf bzw. dem Entwurf der Bebauungsplanénderung werden die Offentlich-
keit, die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange friihzeitig nach §§ 3 (1) und 4
(1) BauGB und anschliellend nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB mit gleichzeitiger Veroffentli-

chung im Internet beteiligt.
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TEIL Il. UMWELTBERICHT

1.0.

11.

1.2,

2.0.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel der Planung ist es, die Ziele der nicht rechtskraftig gewordenen zweiten Ande-
rung des Bebauungsplanes mit einer neuen Planung rechtskraftig werden zu lassen.
Gleichzeitig soll im Westen auf FI.Nr. 171/9 und 171/12 eine geringfligige Erweiterung
eines Bestandsgebaudes ermdoglicht werden. Dariber hinaus werden Grundflachen-
und Geschol¥flachenzahl angepasst und Baugrenzen auf FI.Nr. 171/5 und 171/6 an

den mittlerweile vorhandenen Bestand angepasst.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Beachtet werden musste der rechtskraftige Bebauungsplan. Er sieht fiir den Ande-
rungsbereich bereits ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO vor.
Weitere Ubergeordnete Planungen, insbesondere das Landesentwicklungsprogramm

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

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bestand vor Ort

Die Planungsflache ist bereits mit teils grolien Gewerbebauten belegt. Zwischen den

Bahnanlagen und den Gewerbeflachen sind Grinflachen. Zur Nuf3dorfer Straf3e hin

ist das Gewerbegebiet dicht eingegriint. Das gesamte Areal ist eben.
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Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter

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

Arbeitsplatze gesichert werden und zusatzliche entstehen.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt hat die Planung kaum
Einfluss, da die Flache gegenwartig bereits Uberwiegend intensiv bebaut ist und nur
eine geringe Restflache als Wiesenflache / Grinstreifen hin zu den Bahnanlagen ge-
nutzt wird und It. rechtskraftigem Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen ist.
Hier erfolgt nur eine geringfligige Verschiebung der Baugrenze und der GE-Flache.

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

ve Auswirkungen auf die Schutzguter.

Schutzgiter Fldche, Boden, Wasser, Luft und Klima

Auf die Schutzglter Flachen, Boden, Wasser, Luft und Klima hat die Planung keinen
Einfluss, da die Bauraume nur geringfligig erweitert werden oder an den Bestand
angeglichen werden.

Es sind keine offenen Gewasser vorhanden. Grundwasser wird nicht angeschnitten.
Die Erweiterungsflache ist nur geringfligig, so dass nur wenig Flache neu versiegelt
wird. Die Erhéhung von GRZ und GFZ sowie der Wand- und Firsthdhe hat auf die
Schutzglter kaum Einfluss (versiegelte Flachen).

Auf den Grundstlicken FI.Nrn. 171/5 und 171/6 sind die befestigten Flachen vollstan-
dig angelegt (Gebaude und Aulienflachen), 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 hoheren Wand- und Firsthohen bereits mittels Baugenehmigung realisiert
wurden. Ein Anbau erfolgt auf FI.Nr. 171/9 und 171/12 flachengleich mit dem Giebel
des Gebaudes. Diese Gebaudeansicht ist durch die Bepflanzung an der Bahnunter-
fihrung dauerhaft gut eingegriint. Bei den Ubrigen Grundstiicken im Anderungsbe-

reich sind gegenwartig keine neuen Bebauungen geplant.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachglter

Auf der Uberplanten Flache sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden. Durch
die Planung werden aulerdem keine Sichtbeziehungen auf Baudenkmaler beein-

trachtigt.
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3.0.

4.0.

41.

4.2,

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

negative Auswirkungen auf das Schutzgut.

Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

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

sind auch keine wesentlichen Wechselbeziehungen zwischen ihnen betroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte der bestehende nordwestliche Betrieb
nicht erweitern und er wirde ggf. abwandern bzw. einen Teil der Produktionsablaufe

nicht an den Standort im Gewerbegebiet an der NuRdorfer Stral3e verlegen kdnnen.
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Durch die Planung kann nur eine geringfiigige Erweiterung auf bereits teilweise ver-
siegelter Flache erfolgen. Es gelten weiterhin die Vermeidungs- und Verringerungs-
mafllinahmen des Stamm-Bebauungsplanes, weitere Malnhahmen wurden nicht fest-
gesetzt.

Ausgleich

Die neu versiegelbare Flache umfasst weniger als 200 gm, damit ist der Eingriff gem.

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

6.0.

7.0.

8.0.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung des Gewerbegrundstiicks ist der Standort

fur die Erweiterung geeignet und eine alternative Standortsuche nicht zielfiihrend.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Es wurde keine besondere Methodik angewendet.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken ergaben sich nicht.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein Monitoring ist nicht erforderlich, da keine AusgleichsmalRnahmen geschaffen oder

Anpflanzungen angelegt werden, deren Entwicklung Gberwacht werden musste.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung sind keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Keines
der Schutzguter Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Landschaft, Boden und Flache, Wasser,

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

Mit Durchfiihrung der frihzeitigen 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.lnn, Rosenheim, 23.07.2025

Lederwascher

Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH



