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1.0 Anlass und Erforderlichkeit 

Der Standort wurde bisher von der Firma Fossil als einziger Nutzer für die Verwaltung genutzt. 

Aufgrund verringerten Flächenbedarfs v.a. im Verwaltungs-/Bürobereich sowie der Reduzierung der Nutz- 
und Verkaufsfläche im Zusammenhang mit dem Fossil-Shop im Erdgeschoss, ergeben sich freie Flächen-
potenziale innerhalb der Immobilie. 

Ziel des Eigentümers ist es daher, eine Nachnutzung und Weiterentwicklung des Standortes mit einem 
neuen nachhaltigen Nutzungskonzept vorzubereiten und damit das bestehende Gebäude weiter zu nutzen. 

Darüber hinaus sollen durch die Ergänzung der Freianlagen qualitätsvolle Spiel- und Aufenthaltsmöglich-
keiten geschaffen und die Freiraumqualität insgesamt gestärkt werden. 

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich insbesondere daraus, dass die vorgesehenen 
Nutzungsänderungen, sowie die beabsichtigte kleinräumige bauliche Weiterentwicklung auf Grundlage des 
geltenden Bebauungsplans planungsrechtlich nicht zulässig sind. Mit der Aufstellung werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das konkrete Vorhaben geordnet umzusetzen, die gestalteri-
sche und freiräumliche Qualität zu sichern und die Belange von Umwelt und Freiraum angemessen zu 
berücksichtigen.  

Der Bebauungsplan wird auf Antrag des Eigentümers als Vorhabebezogener Bebauungsplan geändert. Vor-
habenträger ist die Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG. Das Plangebiet umfasst daher nur das Vorhaben, 
der Geltungsbereich außerhalb des Vorhabens bleibt unverändert. 

Die Aufstellung erfolgt im Normalverfahren. Ein beschleunigtes Verfahren ist hier nicht möglich, es handelt 
sich zwar um eine Konversionsmaßnahme, aber nicht zweifelsfrei um eine Innentwicklung. Ein vereinfach-
tes Verfahren scheidet aus, da die Grundzüge der Planung berührt sind. 

 
Abb. 1 Städtebauliches Konzept ɝ ohne Maßstab 

Quelle: Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 
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Abb. 2 Nutzungskonzept 

Quelle: Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 

2.0 Landes- und Regionalplanung 

Für das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und im Regional-
plan für die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsätze von Bedeutung: 

Die Gemeinde Grabenstätt ist als Grundzentrum eingestuft. Grabenstätt liegt im allgemeinen ländlichen 
Raum. 

Die Entwicklung der Siedlungsflächen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Frei-
räume erhalten (RP 18 A I 2.1). Die natürlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der 
Region sollen erhalten werden (RP 18 A I 2.2 G). 

Gliedernde Grünflächen und Freiräume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. 
Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der 
Ortsränder in die Landschaft und die Bereitstellung der dafür notwendigen Mindestflächen soll geachtet 
werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie möglich gehalten und die Sickerfähigkeit besie-
delter Flächen verbessert werden (RP 18 B I 2.1 Z). 

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.II.3.1 des RP. Eine Zersiedelung der Landschaft findet nicht statt. Nach 
der Begründung des RP zu B.II.3.1 ist eine Zersiedelung der Landschaft nur dann gegeben, wenn die Frei-
raumfunktion durch bauliche Tätigkeit nach Situierung, Intensität oder Art übergebührlich gestört oder 
belastet wird. Verhindert werden sollen ungeordnete, (in sich) unzusammenhängende, in landschaftlich 
bedeutsamer Lage und/oder in abgesetzter Lage geplante Baugebiete ohne bauliche Konzeption. Die Pla-
nung basiert auf einer geordneten ortsplanerischen Konzeption.  

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vorgaben für das über-
plante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb von Vorrang- noch Vorbehaltsgebieten 
gemäß Regionalplanung. 

Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, eine ungegliederte, insbesondere bandartige 
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft einge-
bunden werden. 
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Es handelt sich hier nicht um eine neue Siedlungseinheit, da bereits ein Bebauungsplan besteht, bei dessen 
Aufstellung auch die regional- und landesplanerischen Ziele überprüft wurden. Das Anbindegebot ist nach 
wie vor eingehalten. 

3.0 Lage und Größe des Planungsgebiets 

Das Plangebiet liegt südlich von Grabenstätt an der Autobahnausfahrt Grabenstätt der A8. 

 
Abb. 3 Übersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsbereichs (blau umrandet) ɝ o. M. 

Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Größe von circa 4,5 ha auf. 

4.0 Bestand und Planung 

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation 

Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde stellt den überplanten Bereich als Gewerbegebiet mit verkehrsbe-
gleitenden Grünflächen im Norden und Grünflächen mit Pflanzgeboten zur Randeingrünung im Süden dar. 
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Abb. 4 Auszug aus Flächennutzungsplan der Gemeinde Grabenstätt mit Kennzeichnung der Planungs-

bereiche (schematisch blau umrandet) ɝ ohne Maßstab 
Quelle: Gemeinde Grabenstätt 

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan entwickelt. Eine Änderung des 
Flächennutzungsplans ist daher nicht erforderlich. 

Die 3. Änderung des FNP stellt die überplante Fläche als gewerbliche Baufläche dar, die Randbereiche sind 
als Grünflächen  

Bebauungsplan 

Für den überplanten Bereich gilt der Bebauungsplan ɤOberwinklɢ, rechtskräftig seit 07.07.2008.  
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Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan umfasst nicht nur den 
von der Firma Fossil genutzten Bereich, sondern auch noch den südwestlich angrenzenden Bereich mit 
Tankstelle und Schnellrestaurant. 

 
Abb. 5 Auszug aus Bebauungsplan ɤOberwinklɢ, rechtskräftig seit 07.07.2008ɝ ohne Maßstab 

Quelle: Gemeinde Grabenstätt 

Dieser wird durch einen separaten Grünordnungsplan ergänzt. 

 

 
Abb. 6 Auszug aus dem Grünordnungsplan ɤOberwinklɢ, rechtskräftig seit 07.07.2008ɝ ohne Maßstab 

Quelle: Gemeinde Grabenstätt 

4.2 Bestand 

 Umfeld, ausgeübte Nutzung und Denkmäler 

Das Plangebiet ist derzeit mit einem 3-geschossigen Gebäude bebaut. Dieses wird derzeit lediglich in Tei-
len durch die Firma Fossil als Bürostandort und Einzelhandelsstandort (Markenoutlet) genutzt. Ein Teil des 
Gebäudes steht leer. 

Östlich des Gebäudes besteht ein großer Parkplatz, nördlich des Gebäudes befinden sich ebenfalls Ver-
kehrsflächen. 
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Abb. 7 Luftbild mit Darstellung des Planungsbereichs (schematisch blau umrandet) ɝ ohne Maßstab 

Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung  

Der südliche Teil des Plangebietes ist durch Außenanlagen sowie Grünflächen geprägt, die den Bereich gut 
in das Landschaftsbild einbinden. 

Südlich und westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flächen an. Das südlich bestehende landwirt-
schaftliche Nebengebäude liegt außerhalb des Geltungsbereiches. Nördlich verläuft getrennt durch einen 
Grünbereich die Autobahn A8. Zu dieser ist eine 40m tiefe Anbauverbotszone freizuhalten, in der Bauen 
grundsätzlich unzulässig ist, diese wird durch eine 100 m tiefe Anbaubeschränkungszone ergänzt, in der 
für Bauvorhaben die Zustimmung der Autobahn GmbH erforderlich ist. 

Westlich verläuft die St 2096, die im Norden in Richtung Chieming und im Süden in Richtung Übersee/ 
Achental führt.  

Südwestlich befindet sich ein Standort mit Tankstelle und MC Donalds Restaurant. 

Sowohl das Plangebiet als auch der Tankstellenbereich werden über einen Kreisverkehr erschlossen, der 
neben diesen beiden Bereichen auch an die Autobahnausfahrt Grabenstätt und die St 2096 anbindet. 

Denkmäler 

innerhalb des Planungsgebiets und im Umfeld befinden sich keine Bodendenkmäler sowie keine Baudenk-
male, denkmalgeschützten Ensembles und landschaftsprägende Denkmäler. 

Bodendenkmäler, die bei der Ausführung von Baumaßnahmen zu Tage treten, unterliegen allgemein der 
Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen 
Landesamt für Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehörde unverzüglich anzuzeigen. 

 Verkehrserschließung 

Das Plangebiet ist über den Kreisverkehr unmittelbar an das überörtliche Verkehrsnetz der St 2096 und der 
Autobahn A8 angebunden. Von dort erfolgt die Erschließung über eine öffentliche Straße, die am Grund-
stück endet. Die weitere Erschließung erfolgt innerhalb des Plangebietes auf privaten Verkehrsflächen. 

Der Standort ist auch in das Radwegenetz eingebunden. Hier bestehen Verbindungen nach Norden, Westen 
und Osten. Eine Radwegeanbindung nach Süden gibt es nicht. 

Am Kreisverkehr besteht eine Bushaltestelle des RVO (Linie 9509), die von Traunstein über Grabenstätt, 
Übersee und Unterwössen bis Reit im Winkl führt. 
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Da der Standort im Einflussbereich von Geräuschen aus dem Straßenverkehr liegt, ist ein Schallschutzgut-
achten beauftragt, dessen Ergebnisse in die Planung eingearbeitet werden. 

 Technische Infrastruktur 

Das Gebiet ist an die bestehende äußere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen. Diese bietet 
ausreichende Kapazitäten. Die innere Erschließung ist ebenfalls bereits vorhanden und wird ggf. ergänzt. 

 Naturräumliche Gegebenheiten 

Schutzgebiete 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
mäß § 25 BNatSchG (Biosphärenreservat). 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete gemäß §§ 
23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schützte Landschaftsbestandteile u. a). 

Das nächstgelegene nationale Schutzgebiet ist das Landschaftschutzgebiet ɤSchutz des Chiemsees, seiner 
Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als LSG (ɤChiemseeschutzverord-
nungɢ)ɢ nördlich der Autobahn, in einer Entfernung von etwa 170 m zum Plangebiet (siehe folgende Karte). 

 
Abb. 8 Lage des Landschaftsschutzgebiets (grün gepunktet) im Umfeld des Planungsgebietes (sche-

matisch blau umrandet) ɝ ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung  

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europäischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFH-Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete). 

Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Innerhalb und unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich keine Flächen der amtlichen Biotop-
kartierung Bayern. 

Höhenlage/Topografie 

Der bebaute Bereich ist relativ eben. Das Gelände steigt von dort nach Osten sowie nach Süden an. 

Die Autobahn liegt tiefer als der Plan, auch in Richtung Westen fällt das Gelände ab. 

Fließgewässer 

Im Planugebiet oder dessen Umfeld verlaufen keine Gewässer. 
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Hochwasserschutz und sonstige Gefahren 

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorläufig gesicherten Über-
schwemmungsgebiets HQ 100 oder HQextrem. 

Westlich angrenzend liegt das Überschwemmungsgebiet der Tiroler Achen HQ100. 

 
Abb. 9 Überschwemmungsgebiet der Tiroler Achen ɝ ohne Maßstab 

Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung  

Dieses ist im Wesentlichen deckungsgleich mit dem HQextrem der Tiroler Achen. 

Zur Ermittlung der Gefährdung durch wild abfließendes Oberflächenwasser ist ein Gutachten beauftragt, 
welches neben der Gefährdung des Standortes selbst auch untersucht, ob Dritte von der Planung negativ 
betroffen sind und wie nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden können. 

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Bestandssituation bei HQ100, 60 Minuten. 

 
Abb. 10 Oberflächenabfluss, Bestand ɝ ohne Maßstab 

Quelle: cfLab 
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4.3 Planung 

Aufgrund der Lage des Objektes bietet sich die ɡÖffnungɟ des Projektes für eine breite Öffentlichkeit an.  

Im Vorgriff zur zielorientierten Weiterentwicklung des Areals wurde aufgrund der besonderen Standortspe-
zifika von Seiten der CIMA eine Standort- und Potenzialanalyse durchgeführt. Im Rahmen der regionalen, 
sozioökonomischen Strukturanalyse wurden die wesentlichen Rahmenbedingungen der Region eingeord-
net und mögliche Nutzungskopplungen einer Entwicklung mit bestehenden Angeboten in der Region be-
wertet. 

Dieses Gutachten kommt in der Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis: 

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Standort Oberwinkl in Grabenstätt sowie die Gesamtregion in 
hohem Maß über Potenziale für eine Weiterentwicklung im Sinne der bisherigen Überlegungen verfugt. Die 
Verbindung aus Gastronomie, Tagungs- und Eventlocation sowie attraktivem Einzelhandelsbesatz kann am 
Standort zu einem stimmigen Gesamtkonzept zusammengeführt werden. Die einzelnen Teilbausteine ste-
hen für sich genommen dabei zwar durchaus im Wettbewerb zu bestehenden Angeboten, können durch 
eine aufeinander abgestimmte Entwicklung jedoch eine hohe und notwendige Attraktivität erzielen. 

Grundlegend für eine erfolgreiche Umsetzung ist aus Sicht der cima dabei eine ansprechende bauliche 
Gestaltung des Objektes, welche die angestrebte Alleinstellung unterstreicht. Dies geht einher mit einer 
entsprechenden Positionierung des Angebots auf dem Markt. Zudem ist angesichts des angedachten 
Schwerpunkts insbesondere die Qualität und die Gesamtattraktivität des gastronomischen Angebots sowie 
der möglichen weiteren Nutzungen für die Gesamtwahrnehmung des Standorts ausschlaggebend. 

Das Bestandsgebäude bleibt im Wesentlichen erhalten und wird funktional neu strukturiert. Die horizontale 
3-Teilung mit dem zentralen, mehrgeschossigen Luftraum bildet auch weiterhin das Grundgerüst. 

Die vorhandene Gliederung definiert im Innenraum die Nutzungsbereiche, dies schafft eine klare Orientie-
rung, kurze Wege und eine klare funktionale Trennung bei gleichzeitiger räumlicher Vernetzung und na-
türlicher Belichtung über mehrere Geschosse. 

Im Westen erhält der Baukörper eine bauliche Erweiterung über 3 Etagen, hier nimmt die neue Gebäude-
kante die bestehende Flucht der Gebäudespange im Norden auf. 

Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen / Nutzern kommt der Anlieferzone eine höhere Be-
deutung zu. Zugunsten des Ladehofes wird der Baukörper im Erdgeschoss über die bestehende Baugrenze 
hinaus erweitert. Im Osten erhält der Baukörper im Erdgeschoss eine bauliche Erweiterung, um den Flä-
chenanforderungen des Gastronomieinteressenten zu entsprechen, gleichzeitig schließt dieser Anbau den 
Vorplatz baulich ab und schafft im 1.Obergeschoss eine sichtbare Terrasse für die Gastronomie. 

Den Gastronomieflächen werden jeweils vorgelagert Terrassenflächen mit unterschiedlicher Größe und 
Aufenthaltsqualität zugewiesen. 

Als prägendes Merkmal im Zuge der Neukonzeption tritt die dreidimensional verformte, dem bestehenden 
Gebäudevolumen vorgelagerte Textilfassade in Erscheinung. Die Hülle bildet die architektonische Klammer 
für die vielen unterschiedlichen Nutzungen im Innenraum. 

Die Wahrnehmung des Vorhabenstandorts in Grabenstätt ist bislang primär durch den Hauptsitz der Fa. 
Fossil mit angegliedertem Store geprägt. Eine Verknüpfung mit den weiteren Nutzungen (Tankstelle, Fast-
Food-Restaurant) ist nur nachrangig vorhanden. Entsprechend gilt es durch die Entwicklung des möglichen 
Vorhabens als schlüssiges Gesamtkonzept eine ausreichende Attraktivität zu erzeugen. 

Auf Basis der bestehenden qualitätsvollen Gestaltung des Bestandsobjekts und der attraktiven naturräum-
lichen Ausstattung im näheren Standortumfeld ist eine entsprechende Entwicklung von gastronomischen 
Angeboten in Verbindung mit Kleinflächen für Einzelhandel, Tagungs-sowie Veranstaltungsmöglichkeiten 
und einem Hotel geplant. 

Mit einer höherwertigen gastronomischen Ausrichtung kann sich ein Angebot, welches auch Reisende als 
Zielgruppen anspricht, effektiv von standardisierten Raststätten abheben. Zudem können auch lokale und 
regionale Kund*innen sowie Tourismusgäste der Region als Zielkundschaft angesprochen werden. 
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Im Gegensatz zu den naheliegenden Outlet-Standorten kann in Bezug auf die Einzelhandelsflächen eine 
gestalterisch ansprechende Umsetzung erzeugt werden, welche durch eine qualitativ angemessene Aus-
richtung stärker mit den gastronomischen Angeboten am Standort koppelt. Gleichzeitig kann von den be-
reits jetzt vorhandenen Verbundeffekten der Outlet-Standorte entlang der A 8 profitiert werden. 

4.4 Alternativen 

Bei der Nullvariante bleibt der bestehende Bebauungsplan erhalten. Eine Weiterentwicklung wäre nur in 
diesem Rahmen möglich. 

Die geplante Entwicklung ist mit diesem Bebauungsplan nur eingeschränkt möglich, da die Planung in 
Teilen die Baugrenzen überschreitet. Bereits der bestehende Parkplatz wurde außerhalb des für Stellplätze 
festgesetzten Bereiches errichtet, die geplante Erweiterung der Stellplätze wäre damit ebenfalls nicht mög-
lich. 

Alternativ könnte der Bebauungsplan als Angebotsplan geändert werden. Dann wären grundsätzlich alle in 
einem Gewerbegebiet zulässigen Nutzungen realisierbar. Ziel der Gemeinde ist an diesem Standort aber 
nicht, ein allgemeines Gewerbegebiet zu entwickeln, sondern ein der besonderen Lage entsprechendes 
Nutzungskonzept umzusetzen.  

5.0 Festsetzungen 

5.1 Vorhaben 

Da es sich um einen vorhabebezogenen Bebauungsplan handelt, ist es nicht erforderlich, eine Art der bau-
lichen Nutzung festzusetzen. 

Festgesetzt wird daher das Vorhaben an sich. Dieses besteht aus einem Gebäude mit Büroflächen, Einzel-
handelsbetrieben, Beherbergungsbetrieb, Schank- und Speisewirtschaften, Büroflächen und Seminar und 
Veranstaltungsräumen. Zulässig sind auch die diesen Nutzungen dienenden Nutzungen. 

Für das Hotel ist die Zahl der Zimmer mit 70 festgesetzt. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden etwa 
100 Gästebetten im Hotelbetrieb zur Verfügung gestellt. Unter Berücksichtigung von Anlage 1, Nr. 18.1.1 
des Gesetzes zur Umweltverträglichkeitprüfung ist daher eine allgemeine Vorprüfung des Einzelfalles 
durchzuführen. 

Die Verkaufsfläche für Einzelhandel ist auf 750 qm beschränkt, hiervon dürfen bis zu 250 qm für Lebens-
mitteleinzelhandel verwendet werden. 

Dies ist aus Sicht der Gemeinde erforderlich, um die Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in Gra-
benstätt und den umliegenden Gemeinden so gering wie möglich zu halten. An diesem zentralen Punkt 
soll kein allgemeiner Einzelhandelsstandort geschaffen werde, der in Konkurrenz zu den umliegenden Orts-
kernen steht. Hier soll weiterhin der Laden der Firma Fossil angesiedelt bleiben, dessen Fläche aber deut-
lich verringert wird. Daneben sollen überwiegend im Rahmen des Marktplatzkonzeptes im Erdgeschoß klei-
nere Läden, auch im Pop-Up Format, den Standort beleben. Hier sollen auch regionale Angebote vermarktet 
werde. Durch die Begrenzung der Verkaufsfläche wird auch erreicht, dass keine Ansiedlung von großflächi-
gem Einzelhandel entstehen kann. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird für den Geltungsbereich durch Festsetzung der maximal zulässigen 
Grundfläche GR sowie der zulässigen Wandhöhe WH bestimmt. Die Grundfläche ist so festgesetzt, dass sie 
den Bestand und die Erweiterungsflächen berücksichtigt. 

Auf eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der maximal zulässigen Geschossflä-
chenzahl wird verzichtet. Die dritte Dimension der geplanten Vorhaben ist durch die Festsetzung der ma-
ximal zulässigen Wandhöhe ausreichend definiert.  

Die Grundfläche ist hierbei mit 4.000 qm festgesetzt. Für die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden 
Flächen sind ebenfalls 4.000 qm zulässig. 
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5.3 Überbaubare Grundstücksflächen 

Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch Baugrenzen festgesetzt.  

Berücksichtigt werden zudem erforderliche Abstandsflächen und Belichtungs- und Besonnungsverhältnisse 
sowie Einfügung in die umgebende Bebauung. 

Die erforderlichen Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Für eine Abweichung von den vor-
geschriebenen Abstandsflächen besteht keine städtebauliche Notwendigkeit. 

Das geplante Vorhaben fügt sich in die umgebende Bebauung ein. 

5.4 Flächen für Nebenanlagen und für Anlagen für den ruhenden Verkehr: Stellplätze 

In Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden Festsetzungen zu Flächen für Nebenanlagen und für 
Anlagen für den ruhenden Verkehr: Stellplätze getroffen. 

Flächen für Nebenanlagen 

Untergeordnete Nebenanlagen sind im Sinne eines Planungsspielraums auf den überbaubaren und auf den 
nicht überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. 

Anlagen für den ruhenden Verkehr: Stellplätze 

Stellplätze sind innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen zulässig.  

Der bestehende Parkplatz im Osten des Plangebietes soll im südlichen Teilbereich so erweitert werden, 
dass die einzelnen Stellplatzblöcke nicht als Sackgasse enden, sondern eine Durchfahrbarkeit möglich sein 
wird. Stellplätze außerhalb der zentralen Stellplatzanlage sind nicht geplant. 

Im Bereich der Stellplätze sollen auch Lademöglichkeiten für E-Fahrzeuge entstehen. 

5.5 Verkehrsflächen 

Im Plangebiet sind private Verkehrsflächen festgesetzt. Diese entsprechen im Wesentlichen den bestehen-
den Verkehrsflächen, die zur internen Erschließung des Gebäudes und der Parkplätze erforderlich sind. 

Innerhalb des Planungsbereiches liegen keine öffentlichen Verkehrsflächen. Die öffentliche Straße endet 
an der Grenze des Geltungsbereiches.  

5.6 Immissionsschutz 

Zum Bebauungsplan wird durch Hoock + Partner ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Dessen Ergeb-
nisse werden noch in die Planung eingearbeitet. 

5.7 Gestalterische Festsetzungen 

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Hierzu wird auch ein Vorha-
ben- und Erschließungsplan erstellt, der u. a. die Gestaltung des Gebäudes und der Freianlagen darstellt. 

Aus diesem Grund kann im Bebauungsplan auf detaillierte gestalterische Festsetzungen verzichtet werden. 

6.0 Auswirkungen der Planung 

6.1 Ortsbild 

Der Standort liegt insgesamt trotz der angrenzenden Nutzungen abseits des Hauptsiedlungsbereiches und 
stellt einen Solitärstandort dar.  

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. 

Die Veränderung entsteht durch die Gestaltung der Fassade. Bisher wird das Gebäude mit einem verputzten 
Sockel als Lochfassade und in den Obergeschossen mit einer vollflächigen, gegliederten Glasfassade wahr-
genommen. Teilweise sind dem Wartungsgang Holzlamellen als Gliederungselemente vorgelagert. 
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Die Neugestaltung erfolgt mit einer vorgesetzten Textilfassade. Diese ist im Mittel etwa 1,50 m höher als 
der derzeitige First des Gebäudes (13,57 m), an der höchsten Stelle wird sie 2,50 m höher als der First. Die 
neue Fassade ergänzt das bestehende Erscheinungsbild um eine gefaltete, textile Hülle. 

 
Abb. 11 Ansicht auf A8 von München kommend, links Bestand, rechts Neuplanung 

Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 

 
Abb. 12 Ansicht von Norden kommend auf St 2096, Höhe Pendlerparkplatz, links Bestand, rechts Neu-

planung  
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 
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Abb. 13 Ansicht von Traunstein kommend auf A8, links Bestand, rechts Neuplanung  

Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 

 
Abb. 14 Ansicht von Süden kommend auf St 2096, links Bestand, rechts Neuplanung  

Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 

Bei Tageslicht wirkt die Hülle helltransparent Die dem Bestand vorgelagerte, ergänzte Fassadengestaltung 
unterstreicht die Idee der 2.Haut und den Erhalt der bestehenden Fassadenoptik. 

Zu Veränderungen wird weniger die neue Höhe der Fassade führen als das neue Erscheinungsbild. 

Der Planungsbereich liegt im Vergleich zum umgebenden Gelände leicht erhöht. Dennoch liegt er nicht 
stark exponiert und ist nicht bereits aus größerer Entfernung einsehbar. 

Der Standort ist von Osten und Westen auf der A8 kommend ab einer Entfernung von rund 300 m ɝ 400 m 
einsehbar, ebenso aus dem Achental kommend. Von Norden auf der St 2096 kommend liegt der Standort 
exponierter und ist weiter einsehbar. Auf der Ost- und Südseite ist der Standort durch das ansteigende 
Gelände und die parkartige Gestaltung des Umfeldes eingebunden. 

Das Gebäude wird künftig nicht mehr als klar gegliederter Baukörper in Erscheinung treten, sondern als ein 
durch die Auffaltung strukturierter Kubus, der deutlicher in Erscheinung treten wird als das dahinter lie-
gende eigentliche Gebäude.  

Durch die neue Gestaltung soll ein Standort mit eigenem Charakter entstehen, der durch die Gestaltung 
zusätzliche Attraktivität erhalten soll. 

Die gestalterischen Veränderungen sind also durchaus gewollt und Bestandteil der neuen ɤAdresseɢ.  
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Die Auswirkungen können insbesondere durch die zurückhaltende Farbgebung der Fassade minimiert wer-
den. Minimierend wirkt auch die parkartige Gestaltung des Gebäudeumfeldes.  

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die neue Gestaltung zwar zu einer Veränderung des Orts- und Land-
schaftsbildes führt, diese hat aber keine so großen Auswirkungen, dass mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild gerechnet werden muss. Bereits jetzt besteht aufgrund des Soli-
tärgebäudes ein Kontrast zwischen der Bebauung und ihrer Umgebung. Dieser Kontrast wird durch die neue 
Fassade nicht so negativ verändert, dass ein wesensfremdes Gebäude ohne Bezug zur Umgebung entsteht, 
welches sich im Vergleich zum Bestand wesensfremd und verunstaltend in den Vordergrund stellt. 

6.2 Verkehr 

Der Standort ist über den bestehenden Kreisverkehr unmittelbar an das örtliche und überörtliche Verkehrs-
netz angebunden.  

Die veränderte Nutzungskonzeption führt zu einer Veränderung des Verkehrsaufkommens. 

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen wurde durch Schlothauer und Wauer eine Verkehrsun-
tersuchung erstellt. 

Die derzeitige Nutzung erzeugt etwa 430 KFZ-Fahrten pro Tag. 

Mit der neuen Nutzungskonzeption ist an Spitzentagen mit etwa bis zu 2.560 KFZ-Fahrten je Tag zu rech-
nen. 

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfähigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehr ausreichende Kapazitätsreserven bietet, um auch den zusätzlichen Verkehr leistungsfähig abzuwi-
ckeln. 

Dieses Ergebnis wird derzeit noch durch Verkehrszählungen vertieft untersucht. 

6.3 Immissionen / Emissionen 

Zur Untersuchung, ob insbesondere aufgrund der Straßenverkehrsgeräusche innerhalb des Gebietes Maß-
nahmen zu Schallschutz erforderlich sind und welche Emissionen von der geplanten Nutzung ausgehen, 
wird derzeit ein Schallschutzgutachten erstellt. 

Die Ergebnisse werden soweit erforderlich in den Bebauungsplan übernommen. 

6.4 Klimaschutz 

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

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

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

 

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Hitzebelastung 

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherrschende 
Wetterlagen, Gewässer, Grünflächen mit niedriger Vege-
tation, an Hitze angepasste Fahrbahnbeläge) 

Baumpflanzungen führen zur Verringerung der Aufhei-
zung von Gebäuden und versiegelten Flächen durch Ver-
schattung und Erhöhung der Verdunstung. 
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Extreme Niederschläge 

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, Retentionsflä-
chen, Beseitigung von Abflusshindernissen, Boden- und 
Hochwasserschutz) 

Wasserdurchlässige Beläge minimieren den Abfluss von 
Regenwasser.  

Nutzung von Flächen außerhalb von Überschwemmungs-
gebieten und Hochwassergefahrenflächen. 

Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, Klimaschutz  

Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

Energieeinsparung / regenerative Energien 

(wie Wärmedämmung, Nutzung erneuerbarer Energien, 
Anbindung an ÖPNV, Verbesserung der verkehrlichen Si-
tuation Radwege, Strahlungsbilanzen) 

Nutzung vorhandener Infrastruktur für die Erschließung. 

Sparsame Erschließung von Bauflächen. 

Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie durch die 
BayBO (Solarmindestfläche). 

Verringerung des Energieverbrauches im Verhältnis zu 
konventionellen Gebäuden beim Neubau durch die Ver-
wendung von regenerativen Energien für Heizung und 
Kühlung sowie Wärmedämmung. 

Vermeidung von CO2-Ausstoß, Förderung der CO2-Bin-
dung 

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in Heizungsan-
lagen CO2-neutrale Materialien) 

Förderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung von 
Gehölzen. 

Entwicklung von Wohnbauland in S-Bahn-Nähe / Anbin-
dung an ÖPNV. 

Reduzierung von Individualverkehr 

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten 

6.5 Versickerung von Niederschlagswasser 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich der Versiegelungsgrad lediglich in Teilbereichen er-
höhen. Dies wird insbesondere durch die Erweiterung des Parkplatzes verursacht. Zur Minimierung ist fest-
gesetzt, dass neue Parkplätze mit wasserdurchlässigen Belägen auszuführen sind. 

Für den Standort ist bereits eine funktionsfähige Niederschlagswasserbeseitigung vorhanden. In dieses 
System soll und muss nicht eingegriffen werden. Ergänzungen sind nicht erforderlich. 

7.0 Umweltbericht 

Für Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprüfung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umweltbericht zur er-
stellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die in der Umweltprüfung 
ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.  

Der Umweltbericht ist ein selbständiger Teil der Begründung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen we-
sentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der EU-
SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die 
erheblichen Projektauswirkungen, Möglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmaß-
nahmen werden dargestellt. 

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausführung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) und 
baut auf dem Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehörde auf (ɤDer Um-
weltbericht in der Praxisɢ). Die Gliederung der Anlage 1 BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Glie-
derungspunkt zusammengefasst. Dies ermöglicht eine übersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung 
der Bewertung der Umweltauswirkungen. 

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes 

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist der gesunkene Bedarf an klassischen Büroflächen im beste-
henden Verwaltungsgebäude, sowie das Bestreben, den zentralen Gebäudekomplex städtebaulich und 
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funktional zu revitalisieren. Die derzeitige Nutzung durch die Firma Fossil entspricht nicht mehr den lang-
fristigen Entwicklungszielen des Standorts. 

Ziel der Planung ist es, durch die Umnutzung des zentralen Gebäudes zu einem Hotel mit ergänzender 
Gastronomie- und Einzelhandelsnutzung sowie dem teilweisen Erhalt kleinteiliger Büroflächen eine nach-
haltige und zukunftsfähige Nachnutzung sicherzustellen. Darüber hinaus sollen durch die Ergänzung der 
Freianlagen qualitätsvolle Spiel- und Aufenthaltsmöglichkeiten geschaffen und die Freiraumqualität ins-
gesamt gestärkt werden. 

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich insbesondere daraus, dass die vorgesehenen 
Nutzungsänderungen, sowie die beabsichtigte kleinräumige bauliche Weiterentwicklung der Verkehrsflä-
chen und des Gebäudes durch Anbauten auf Grundlage des geltenden Bebauungsplans planungsrechtlich 
nicht zulässig sind. Mit der Aufstellung als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Grünord-
nungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das konkrete Vorhaben ge-
ordnet umzusetzen, die gestalterische und freiräumliche Qualität zu sichern und die Belange von Umwelt 
und Freiraum angemessen zu berücksichtigen. 

Die Planung basiert auf dem städtebaulichen Konzept der Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG. 

 
Abb. 15 Städtebauliches Konzept ɝ Ohne Maßstab 

Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 
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Abb. 16 Nutzungskonzept 

Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG 

Westlich angrenzend befinden sich nach rechtskräftigem Bebauungsplan Flächen für Maßnahmen zum 
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflächen). In die Flächen wird 
mit der vorliegenden Planung nicht eingegriffen. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstücke Flurnummern 1802, 1803, 1803/2, 
1804, 1805, 1805/1, 1806, 1807/1, 1807/5, 1812, 1814/3,1769/3, 1814/6, 1817 der Gemarkung und Ge-
meinde Grabenstätt und weist eine Größe von circa 4,575 ha. 

 
Abb. 17 Luftbild mit Darstellung des Planungsbereichs (schematisch rot umrandet) ɝ Ohne Maßstab 

Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung 
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 Ausgangssituation 

Ortsräumliche Lage 

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Ortsbereichs, unmittelbar südlich der Autobahn A8 im 
Bereich der Autobahnauf-, bzw. Abfahrt 109. 

Das Plangebiet ist bereits mehrheitlich baulich durch Haupt- und Nebenanlagen, sowie Verkehrsflächen 
entwickelt. 

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Anbauverbotszone der Autobahn A8 an, Im Osten befindet 
sich ein Hangbereich mit landwirtschaftlich genutzten Grünflächen mit einzelnen Baumgruppen. Im Süden 
befindet sich ein landwirtschaftliches Nebengebäude mit umliegenden Grünlandflächen. Im Westen grenzt 
der Geltungsbereich an die bestehenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflächen an. Im Anschluss befin-
det sich die Staatsstraße St2096 mit einer angrenzenden gewerblichen Nutzung bzw. weiteren landwirt-
schaftlich genutzten Grünflächen mit einzelnem Gehölzbestand. 

 
Abb. 18 Karte Geltungsbereich ɝ ohne Maßstab 

Kartengrundlage: DFK © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitplänen 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde stellt den überplanten Bereich als Gewerbegebiet mit verkehrsbe-
gleitenden Grünflächen im Norden und Grünflächen mit Pflanzgeboten zur Randeingrünung im Süden dar. 
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Abb. 19 Auszug aus Flächennutzungsplan der Gemeinde Grabenstätt mit Kennzeichnung der Planungs-

bereiche (schematisch rot umrandet) ɝ ohne Maßstab 
Quelle: © Gemeinde Grabenstätt 

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan entwickelt.  

 Beabsichtigte Planung 

Der Vorhabenträger plant durch die Umnutzung des zentralen Gebäudes zu einem Hotel mit ergänzender 
Gastronomie- und Einzelhandelsnutzung sowie dem teilweisen Erhalt kleinteiliger Büroflächen eine nach-
haltige und zukunftsfähige Nachnutzung sicherzustellen. Darüber hinaus sollen durch die Ergänzung der 
Freianlagen qualitätsvolle Spiel- und Aufenthaltsmöglichkeiten geschaffen und die Freiraumqualität ins-
gesamt gestärkt werden. 
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Ziele des Bebauungsplans: 
- Geordnete, maßstäbliche bauliche Entwicklung von Gewerbe im Rahmen einer harmonischen Orts-

entwicklung, 
- Behutsame Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Strukturen, Eingrünung, 
- Eingriffsnaher naturschutzrechtlicher Ausgleich. 

Grünordnung 

In Berücksichtigung der bestehenden Ein- und Durchgrünung zielt die Planung auf den weitgehenden Er-
halt bestehender Gehölze in Verbindung mit Ergänzungspflanzungen ab. 

Ergänzungspflanzungen erfolgen mit standortgerechten, heimischen Gehölzen. 

7.2 Angaben über den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden 

Das Plangebiet an der Autobahnauf- bzw. -abfahrt Grabenstätt ist durch die unmittelbare Nähe zur überört-
lichen Verkehrsinfrastruktur bereits stark verkehrlich geprägt. Es handelt sich um einen vorbelasteten 
Standort mit bestehender Bebauung und Erschließung. Die Planung sieht die Umnutzung eines vorhande-
nen Gebäudes sowie eine kleinteilige bauliche Erweiterung vor. Künftig sollen am Standort ein Hotelbe-
trieb, gastronomische Angebote und Einzelhandel angesiedelt werden. Die Entwicklung verfolgt damit ein 
gemischt genutztes Konzept, das insbesondere auf die verkehrsgünstige Lage und die damit verbundenen 
Nutzergruppen ausgerichtet ist. 

Der Bedarf an Grund und Boden ist insgesamt gering, da die Planung überwiegend auf der Weiternutzung 
des vorhandenen Gebäudebestands basiert und lediglich untergeordnete Erweiterungen vorsieht. Zusätzli-
che Flächeninanspruchnahmen beschränken sich auf kleinere bauliche Ergänzungen sowie gegebenenfalls 
Anpassungen im Bereich von Erschließung und Stellplätzen. Eine großflächige Neuversiegelung bislang 
unbebauter Flächen ist nicht vorgesehen. Damit entspricht das Vorhaben dem Grundsatz des sparsamen 
Umgangs mit Grund und Boden, indem vorhandene, bereits erschlossene Flächen effizient genutzt 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "CHIEMSEE - Revitalisierung des 
Fossil-Gebäudes in Oberwinklɢ umfasst eine Fläche von insgesamt circa 4,575 ha. Die zulässige überbaute 
Grundfläche GR (vgl. § 19 Abs. 2 BauNVO) beträgt 4.000 m2 (Baugrundstücke GE).  

Einen Überblick über die Flächennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende Flächenbilan-
zierung.  

 

Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] ca.-Werte 
entspr. Digitalem 
Flächenabgriff 

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 45.755 m² 

Baugrundstücke (GE) und Nebenanlagen ca.  7.960 m² 

Grün- und Freiflächen 

- Private Grünfläche, Zweckbestimmung Eingrünung Gebäudeumfeld 

- Private Grünfläche, Zweckbestimmung Landschaftspark 

- Stillgewässer, Feuerlöschteich 

 

     ca. 385 m² 

ca. 25.105 m² 
ca.  325 m2 

Grünflächen gesamt ca. 25.815 m² 

Verkehrsflächen  
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Flächenbilanzierung im räumlichen Geltungsbereich 

Flächennutzung 
Planung [m²] ca.-Werte 
entspr. Digitalem 
Flächenabgriff 

- Öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: Rad- und Gehweg 

- private Verkehrsfläche 

- private Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz 

- private Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung: Feuerwehrzufahrt 

50 m² 

4.525 m2 

6.755 m² 

350 m² 

Verkehrsflächen gesamt ca. 11.980 m² 

Tab. 2 Überblick Flächenbilanzierung 

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemäß § 18 Abs. 1 BNatSchG sowie § 1a Abs. 
2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsflächen werden innerhalb des Plangebiets nachgewiesen 
(siehe Kap. 7.8. 

1.1.1 Merkmale des Vorhabens 

 Art und Menge der erzeugten Abfälle, deren Beseitigung und Verwertung 

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

 Energiebedarf und Energieverbrauch 

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regulären Bedarfs der 
zulässigen Nutzungen liegen. Eine unverhältnismäßige Steigerung des Energieverbrauchs ist nach derzei-
tiger Einschätzung nicht zu erwarten.  

Grundsätzlich sollen erneuerbare Energien stärker genutzt werden. Des Weiteren werden die Nutzung der 
Holzabfälle zur Wärmeerzeugung sowie die Nutzung von Prozess- und Abwärme empfohlen.  

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region grundsätzlich für eine Nutzung oberflächennaher Ge-
othermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsätzlich für Erdwärmekollektoren, -sonden und Grund-
wasserwärmepumpen bestätigt (2026 © Energie-Atlas Bayern).  

Weitere Informationen können dem Online-Angebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende 
und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen werden: Energie-Atlas Bay-
ern https://www.energieatlas.bayern.de 

 Umweltverschmutzung und Belästigung 

Das Planungsgebiet befindet im Nahbereich der Autobahn A8. Im Bestand sind durch das hohe Verkehrs-
aufkommen Vorbelastungen durch Lärm, Staub und Erschütterungen vorhanden. 

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers wird eine Zunahme des Verkehrsaufkommens in den Zufahrts-
bereichen der Autobahnabfahrt 109 prognostiziert, sowie der Staatsstraße ST2096. Zur Untersuchung der 
verkehrlichen Auswirkungen wurde durch Schlothauer und Wauer eine Verkehrsuntersuchung erstellt. 

Die derzeitige Nutzung erzeugt etwa 430 KFZ-Fahrten pro Tag. 

Mit der neuen Nutzungskonzeption ist an Spitzentagen mit bis zu 2.560 KFZ-Fahrten je Tag zu rechnen. 

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfähigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehr im Bereich der ST2096 ausreichende Kapazitätsreserven bietet, um auch den zusätzlichen Verkehr 

https://www.energieatlas.bayern.de/
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leistungsfähig abzuwickeln. Dieses Ergebnis wird derzeit noch durch Verkehrszählungen vertieft unter-
sucht. 

In Bezug auf die durch die Realisierung des städtebaulichen Vorhabens entstehenden Emissionen, sowie 
die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen (Gewerbe- und Verkehrslärm) wird ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt. Im Zuge dessen werden erforderliche Lösungsmöglichkeiten beziehungsweise 
Schallschutzmaßnahmen ermittelt und ausgearbeitet, die im weiteren Planungsverlauf in den Bebauungs-
plan integriert werden. 

 Unfallrisiko (schwere Unfälle, Katastrophen), Risiken für die menschliche Gesundheit, 
das kulturelle Erbe und die Umwelt 

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang, Nutzung oder Produktion von gefährlichen Stoffen im Sinne 
des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengütern im Sinne des Gesetzes über die Beförderung 
gefährlicher Güter oder radioaktiven Stoffen. 

Durch die zulässigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veränderung der Eigenschaften von Gewässern 
nicht zu besorgen. 

Die Gebäude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, 
zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Veränderungen der Eigenschaften von Gewässern, hier Grund-
wasser, sind daher nicht zu erwarten. 

Durch das Ingenieurbüro cfLab GmbH wurde eine Starkregenuntersuchung, Stand 15.05.2026, durchge-
führt. 

Im Ist-Zustand sind lokale Hangwasserabflüsse vorhanden, welche die östliche Gebäudeseite anströmen, 
und die Teiche im Süden und Westen befüllen. Im Ist-Zustand entwässert das Areal Richtung Kreisverkehr 
im Westen bzw. Richtung Autobahn im Norden (siehe folgende Karte). 

 
Abb. 20 Ergebnisse ɝ Ist-Zustand, HQ100 ɝ 60 Minuten ɝ o.M. 

Quelle: Starkregenuntersuchung, cfLab GmbH, 2026 

Entsprechend des Gutachtens wird ausgeführt, das im Bestand bei einem hundertjährigen, 60 minütigen 
Starkregenereignis eine Gefährdung der östlichen Gebäudeseite durch Anstaubereiche vorliegt.  

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf Bebauung und umliegende Infrastruktur sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zu integrieren, die eine Verstärkung des Abflusses in Richtung Autobahn sowie negative 
Strömungsumlenkungen auf Grundstücke Dritter vermeiden. 
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Unfall- / Störfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beförderung von explosiven, gifti-
gen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverändernden Stoffen sind nicht zu erwarten. 

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologischen Lage nicht 
zu erwarten. 

Bau- und Bodendenkmäler sind durch das städtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar betroffen. 

 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gekennzeichnet durch eine Einzellage im Außenbereich. 

Im mittelbaren Umfeld befindet sich im Westen eine weitere Gewerbefläche. Im Süden liegt ein einzelnes 
landwirtschaftliches Gebäude. 

Eine bauliche Entwicklung im mittelbaren Umfeld mit negativen Umweltauswirkungen ist in absehbarer 
Zeit nicht gegeben.  

Es ergeben sich dadurch weder aus der Bestandssituation noch aus beabsichtigten Planungen Umweltas-
pekte, die kumulativ zu berücksichtigen sind. 

 Auswirkungen auf das Klima und Anfälligkeit des geplanten Vorhabens gegenüber Fol-
gen des Klimawandels 

Grundsätzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Grabenstätt einer Verän-
derung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zu-
nahme von Starkregenereignissen und ähnlichem. Dem sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb beson-
dere Bedeutung zu. Mögliche Maßnahmen sind zum Beispiel 
- Gebäudehülle hochwertiger ausgeführt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vorgeben,  
- umfangreiche Durchgrünung des Quartiers,  
- keine Riegelbebauung zur Gewährleistung einer ausreichenden Durchlüftung,  
- ausreichender Grünflächenanteil,  
- offene, wasserdurchlässige Beläge bei Stellplätzen mit Verdunstungsleistung,  
- Begrünung von Flachdächern und flach geneigten Dächern. 

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulässig, werden entsprechende Festsetzungen im 
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans getroffen.  

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoffausstoß und damit 
die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen und den Einsatz 
erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Fläche wird kleinräumig die Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung 
des Mikroklimas erfolgen. Einem ausreichenden Grünflächenanteil kommt deshalb besondere Bedeutung 
zu. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen beim Bau bzw. Umbau des Gebäudes und Zufahrtsstraßen. 
Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störungen.  

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschließend während 
Nutzung der Gebäude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer erheblichen und klimarelevanten Um-
weltverschmutzung zu rechnen. 

Durch die neue Umnutzung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und dem angrenzenden 
Verkehrswegesystem potenziell erhöhen. Damit verbunden ist eine Erhöhung des Schadstoffausstoßes 
durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geringen Maß vorhanden. Es ist aber davon 
auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jahren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. 
rein elektrisch betriebene PKW) im mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden. 
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7.3 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalls zur UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG 

Gemäß § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemäß Anlage 1 zum Gesetz über die Umweltverträglichkeits-
prüfung (UVPG) in Spalte 2 mit ɤAɢ gekennzeichnet sind, eine allgemeine Vorprüfung zur Feststellung der 
UVP-Pflicht durchzuführen. 

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgeführt: 

18.1 Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen großen Einrichtung für die Fe-
rien- und Fremdenbeherbergung, für den im bisherigen Außenbereich im Sinne des § 35 des Bau-
gesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit 

18.1.2 einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer Gästezimmerzahl 
von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200; 

18.4 Bau eines Parkplatzes, für den im bisherigen Außenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs 
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Größe von 

18.4.2 0,5 ha bis weniger als 1 ha; 

18.6 Bau eines Einkaufszentrums, eines großflächigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen 
großflächigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, 
für den im bisherigen Außenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan 
aufgestellt wird, mit einer zulässigen Geschossfläche von 

18.6.2 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2; 

18.7 Bau eines Städtebauprojektes für sonstige bauliche Anlagen, für den im bisherigen Außenbereich 
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulässigen 
Grundfläche im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten 
Größe der Grundfläche von insgesamt 

18.7.1 20.000 m2 bis weniger als 100.000 m2; 

18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prüf-
wert für die Vorprüfung erreicht oder überschritten wird und für den in sonstigen Gebieten ein 
Bebauungsplan aufgestellt, geändert oder ergänzt wird. 

Das Nutzungskonzept sieht die Bereitstellung von 70 Zimmern für den Hotelbetrieb vor. Nach derzeitigem 
Kenntnisstand wird eine Bettenzahl von mehr als 100 bis maximal 150 Betten prognostiziert. Aufgrund der 
voraussichtlichen Überschreitung von 100 Betten ist eine allgemeine Vorprüfung des Einzelfalls durchzu-
rühren. 

Die Planung sieht die Aufstellung eines Bebauungsplans vor, in dem die zusammenhängende Parkplatzflä-
che bereits im Bestand ca. 0,6 ha umfasst. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine allge-
meine Vorprüfung erforderlich. 

Entsprechend des Nutzungskonzept sind für den Einzelhandel im Plangebiet bis zu 750 m2 vorgesehen. 
Eine spezielle Prüfpflicht nach UVPG besteht demnach nicht. 

Die festgesetzte Grundfläche unterschreitet den Schwellenwert von 20.000 m² deutlich. Eine Vorprüfung 
des Einzelfalls wird durch die festgesetzte Grundfläche nicht bedingt. 

Aufgrund der Überschreitung der Kennwerte der Nrn. 18.1 und 18.5 ist für die vorliegende Planung eine 
allgemeine Vorprüfung durchzuführen. 

7.4 Überblick über die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen genannten Ziele des Umwelt-
schutzes 

Städtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, 
die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ordnung gleichwertiger und gesunder Le-
bens- und Arbeitsbedingungen führt, ohne die charakteristische Eigenart der Region zu verlieren. 
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Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und eu-
ropäische Vogelschutzgebiete ɝ Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung durch eine direkte Inanspruch-
nahme für Bau- und Verkehrsflächen nicht betroffen.  

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen 
festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeführt, die hinsichtlich der Schutzgüter von Bedeutung sind. Auch 
ist die Art ihrer Berücksichtigung in der Bauleitplanung dargestellt. 

 

Fachrecht und  
Fachplanungen Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

BImSchG,  
TA Lärm,  
DIN 18005,  
16. BImSchV, 
18. BImSchV, 
TA Luft, 
LAI Licht 

 

-  Vermeidung von schädlichen Umwelt-
einwirkungen auf Wohn- und sonstige 
schutzbedürftige Gebiete, 

-  gesunde Arbeits- und Wohnverhält-
nisse,  

-  Beachtung des Trennungsgrundsatzes. 

Immissionen und Emissionen umgebender 
Landwirtschaft sind im Rahmen der Grenz-
werte, sowie der üblichen Bewirtschaftung 
von Seiten des Gewerbegebiets ausdrücklich 
zu dulden. 

Ein Immissionsgutachten wurde beauftragt 
und befindet sich derzeit in Bearbeitung. Die 
Ergebnisse des Gutachtens werden im wei-
teren Planungsverlauf berücksichtigt. 

Eine Verkehrsuntersuchung wurde beauf-
tragt 

Durch die Ingenieurgesellschaft für Straßen-
bau mbH Schlothauer & Wauer, 10407 Ber-
lin , wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. 
Das Gutachten mit Stand Mai 2026 stellt 
eine Verträglichkeit des Vorhabens, ohne die 
Entstehung von Rückstaus an den Knoten-
punkten fest. Das Gutachten wird im weite-
ren Verfahrensverlauf ergänzt. 

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ent-
spricht den Anforderungen des Vorhabens. 

Die Empfehlungen der TA Licht zur Reduk-
tion von Umgebungsaufhellung zur Nacht-
zeit oder Blendung werden in Verbindung 
mit den Vorgaben des Art. 11a BayNatSchG 
werden berücksichtigt. 

BauGB,  
BBodSchG,  
BNatSchG 

-  Sparsamer und schonender Umgang 
mit Boden,  

-  Innenentwicklung,  

-  Wiedernutzbarmachung von versiegel-
ten Flächen,  

-  Begrenzung der Versiegelung, 

-  Nachhaltige Sicherung der Funktion 
des Bodens,  

-  Schutz natürlicher Bodenfunktionen 
und der Archivfunktionen der Böden, 
insbesondere solcher Böden mit be-
sonderen Funktionen. 

Die Bodenverhältnisse im Planungsgebiet 
wurden sachverständig durch das Büro Ohin, 
Stand 2008, ermittelt. 

Empfehlungen und Ergebnisse der Untersu-
chungen werden berücksichtigt. 

Altlasten sind nicht bekannt. 

Es werden keine Böden von besonderer 
Funktionsbedeutung (zum Beispiel Naturbö-
den mit geringer Überformung im Bereich 
von historisch altem Wald) in Anspruch ge-
nommen. 

Die zusätzliche Flächenversiegelung wird 
durch Festsetzungen soweit möglich be-
grenzt, z. B. durch Mindestvorgaben zur Be-
grünung, Festsetzung zu Ausführung von 
Stellplätzen in wasserdurchlässigen Belägen 
etc. 
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Fachrecht und  
Fachplanungen 

Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

WHG,  
BauGB 

-  Grundwasser- und Fließgewässer-
schutz,  

-  Beseitigung von Abwasser ohne die 
Beeinträchtigung des Wohls der Allge-
meinheit,  

-  Berücksichtigung der Überschwem-
mungsgebiete und Risikogebiete,  

-  Erhaltung der Überschwemmungsge-
biete in ihrer Funktion als Rückhalte-
flächen,  

-  Berücksichtigung des Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservorsorge 

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich 
kein Fließgewässer. Im Bereich der Freiflä-
chen befinden sich zwei künstlich angelegte 
Teiche, die sich Rahmen der Freiflächenge-
staltung weitgehend erhalten werden. 

Im Planungsgebiet befinden sich keine Flä-
chen festgesetzter Überschwemmungsge-
biete oder Hochwassergefahrenflächen. 

Im Rahmen der Planung wurde eine Ist-Zu-
stand Starkregenuntersuchung durch das In-
genieurbüro cfLab GmbH, Stand 15.05.2026, 
durchgeführt. Im Lauf des Verfahrens wird 
eine Untersuchung des Planzustands er-
gänzt. 

Die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
rücksichtigen die örtlichen Gefahren durch 
wild abfließendes Oberflächenwasser. 

Die allgemeine Grundwassersituation und 
die hydrogeologischen Verhältnisse im Pla-
nungsgebiet wurden ermittelt. 

Zur Vermeidung von Überschwemmungen 
bei Starkregenereignissen werden Re-
tentions- und Sickerflächen festgesetzt. 

Dachflächen- und Niederschlagswasser von 
privaten Hof- und Zufahrtsflächen ist nach 
Möglichkeit auf den jeweiligen Baugrund-
stücken zu versickern. Dabei ist eine breitflä-
chige Versickerung über eine belebte Bo-
denzone anzustreben. 

BNatSchG Schutz von Flächen mit günstiger lufthygie-
nischer oder klimatischer Wirkung  

Dem Planungsgebiet kommt aufgrund der 
Lage und der derzeitigen ausgeübten Nut-
zung keine besondere Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiet zu. 

In Waldflächen wird nicht eingegriffen. 

Im Rahmen der Planung wird ein Vorhaben- 
und Erschließungsplan erarbeitet, auf des-
sen Grundlage durch einen städtebaulichen 
Vertrag zusätzliche Maßgaben zur Grünflä-
chengestaltung etc. gesichert werden. 

Die Pläne befinden sich derzeit in Bearbei-
tung und werden zum nächsten Verfahrens-
schritt ergänzt. Die Planungen berücksichti-
gen örtliche Artvorkommen. 

Die geplante Nutzung vermeidet die Inan-
spruchnahme anderer, bislang ungenutzter 
und für das Klima bedeutsamer Flächen. 

BNatSchG,  
BauGB,  
BNatSchG,  
BayNatSchG,  
BArtSchV sowie  

-  Natur und Landschaft sind so zu schüt-
zen, dass  

¶ die biologische Vielfalt, 

Die durch die Planung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur / Landschaft werden unter-
sucht und bilanziert. Erforderliche Aus-
gleichsmaßnahmen werden bestimmt.  
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Fachrecht und  
Fachplanungen 

Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

FFH-Richtlinien und 
EU-Vogelschutz-
richtlinien  

¶ die Leistungs- und Funktionsfähig-
keit des Naturhaushalts einschließ-
lich der Regenerationsfähigkeit und 
nachhaltigen Nutzungsfähigkeit der 
Naturgüter sowie 

¶ die Vielfalt, Eigenart und Schönheit 
sowie der Erholungswert von Natur 
und Landschaft 

-  auf Dauer gesichert sind.  

-  Der Schutz umfasst auch die Pflege, 
die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur 
und Landschaft. 

-  Erhaltung und Schutz geschützter Tier- 
und Pflanzenarten. 

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und 
Pflanzengruppen können potenziell im Ge-
biet vorkommen (siehe Relevanzprüfung, C. 
Manhart, 2025). Derzeit wird eine spezielle 
artenschutzrechtliche Prüfung erarbeitet. 
Die Ergebnisse des Gutachtens werden im 
weiteren Planungsverlauf eingearbeitet. 

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

Dem städtebaulichen Vorhaben stehen nach 
derzeitigem Kenntnisstand keine grundsätz-
lichen artenschutzrechtlichen Aspekte ent-
gegen.  

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen 
zur Vermeidung und Verringerung von nach-
teiligen Auswirkungen auf Natur und Um-
welt getroffen. 

Die Planung erstreckt sich auf eine Fläche 
mit nur geringer Erholungsfunktion. Im Be-
bauungsplan wird für den Erholungswert 
von Natur und Landschaft eine ausreichende 
Ein- und Durchgrünung und eine Begren-
zung der Höhenentwicklung der Gebäude 
festgesetzt. 

BauGB i. V. m. 
BNatSchG ɝ  
Eingriffsregelung 

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich 
erheblicher Beeinträchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und 
Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes 

Das Vermeidungsgebot wird beachtet. Die 
durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in 
Natur und Landschaft werden bilanziert und 
Ausgleichsmaßnahmen hierfür bestimmt.  

BauGB,  
BayDSchG 

Berücksichtigung der Belange der Baukultur, 
des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege  

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-At-
las und der Denkmalliste Bayern ɝ Gra-
benstätt befinden sich innerhalb des Pla-
nungsgebiets keine Bodendenkmäler bezie-
hungsweise keiner denkmalgeschützten En-
sembles und landschaftsprägende Denkmä-
ler.  

Landesentwick-
lungsplanung (LEP),  
Regionalplanung 
(RP) 

Die Gemeinde Grabenstätt ist entsprechend 
der Strukturkarte (LEP 2023, Anhang 2) als 
allgemeiner ländlicher Raum dargestellt. 

Die Produkte der Adelholzener Alpenquellen 
GmbH sind Teil der regionalen Nahversor-
gung. 

Entsprechend Regionalplan werden keine 
besonderen Grund-sätze und Ziele formu-
liert. 

Allgemeine Vorgaben der Regionalplanung: 

-  Flächensparende, organische und aus-
gewogene Siedlungsentwicklung, 

-  wechselseitige Abstimmung der wohn-
baulichen und der gewerblichen Ent-
wicklung, 

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird 
ein, durch die bestehende Bebauung vorge-
prägter Bereich entwickelt.  

Die Planung basiert auf einer städtebauli-
chen Konzeption, die nicht zur Zersiedelung 
der Landschaft führt. 

Im Flächennutzungsplan mit integriertem 
Landschaftsplan sind die Flächen bereits als 
Gewerbegebiet gekennzeichnet. Die Pla-
nung wird aus dem Flächennutzungsplan 
entwickelt. 

Das Anbindegebot des LEP wird eingehalten. 

Das Vorhaben bildet die Grundlage für die 
Sicherung und den Erhalt sowie für die 
Schaffung regionaler Arbeitsplätze. 
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Fachrecht und  
Fachplanungen 

Umweltrelevante Ziele  Berücksichtigung in der Bauleitplanung 

-  Sicherung und Entwicklung als eigen-
ständiger Lebens- und Arbeitsraum, 

-  Erreichung einer engen verkehrlichen 
Zuordnung der Funktionen Wohnen, 
Arbeiten, Versorgung und Erholung, 

-  Nutzung von Innenentwicklungspoten-
zial, Vermeidung Zersiedelung der 
Landschaft,  

-  Erhalt der Funktion von siedlungsglie-
dernden Freiräumen an und zwischen 
Siedlungs- und Verkehrsachsen, 

-  Orientierung der Siedlungsentwicklung 
an der vorhandenen Raumstruktur und 
ressourcenschonende Weiterführung 
unter Berücksichtigung der sozialen 
und wirtschaftlichen Bedingungen, 

-  Beschränkung der Versiegelung des 
Bodens auf ein Mindestmaß. 

Dem Flächenbedarf des bestehenden orts-
gebundenen Gewerbes wird vorrangig Rech-
nung getragen. 

Bei der Nullvariante würde die gewerbliche 
Nutzung fortgeführt werden. Eine Entwick-
lung des Gebiets im Rahmen des bestehen-
den Bebauungsplans bzw. des Grünord-
nungsplans wäre weiterhin möglich.  

Die vorliegende Planung entspricht der städ-
tebaulichen Konzeption der Gemeinde und 
dient einer langfristigen nachhaltigen, ge-
ordneten städtebaulichen Entwicklung. 

 

Arten- und Bio-
topschutzprogramm 
ABSP Traunstein 

Entsprechend des ABSP Bayern für den 
Landkreis Traunstein sind keine besonderen 
Ziele und Maßnahmen für das Planungsge-
biet formuliert.  

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der 
BayernNetzNatur-Projekte 1016 ɤNetzwerke 
für den Kiebitzɢ und 120 ɤSüdlicher Chiem-
gauɢ 

Grundsätzlich werden artenschutzrechtliche 
Aspekte und allgemeine Vorgaben des Ar-
tenschutzes berücksichtigt. 

Flächennutzungs-
plan FNP mit inte-
griertem Land-
schaftsplan LP 

Darstellung des Planungsgebiets als Gewer-
begebiet mit Flächen mit Pflanzgeboten zur 
Randeingrünung mit besonderer Bedeutung 
für das Orts- und Landschaftsbild im Süden. 

Die Planung ist aus dem FNP mit integrier-
tem LP entwickelt. 

Tab. 3 In einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegte Ziele des Umweltschutzes 

7.5 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose über 
die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Die Untersuchung beschränkt sich im Wesentlichen auf das Planungsgebiet sowie auf die unmittelbare 
Umgebung. 

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels Ortseinsicht und da-
raus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlägigen Datenbanken und Informationssys-
teme, sowie in den Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und durch Angaben der Ge-
meinde. 

An Hand der landschaftsökologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes abgeschätzt 
und seine Empfindlichkeit gegenüber eventuellen nachteiligen Nutzungsänderungen bewertet.  

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

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Einschätzung der Eingriffsschwere nach 
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei sind zusätzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeit-
lichen Dimensionen zu berücksichtigen: zeitlich begrenzte (vorübergehende) und dauerhafte Wirkungen, 
Auswirkungen während der Bauzeit und während des Betriebs. 
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Diese Prognose ermöglicht die Einschätzung der Projektauswirkungen bei Durchführung der Planung. Die 
Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaßnahmen beachtet werden. Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst. 

 Schutzgut Mensch 

7.5.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der Autobahnauf-, bzw. abfahrt 109 Grabenstätt, etwa 40 m 
südlich der Autobahn A8, östlich angrenzend zur Staatsstraße ST2096. 

Das Plangebiet wurde durch die Firma Fossil zur Unterbringung von Büro- und Verkaufsräumen mit umlie-
genden, dazugehörigen Nebengebäuden und Parkplatzflächen genutzt. Durch die neuen Eigentümer erfolgt 
eine Umnutzung. Durch die über das Gelände deutlich aufragenden Baukörper, sowie durch ein Werbepylon 
mit Firmenemblem stellt das Plangebiet eine architektonische Landmarke entlang der Autobahn dar. 

An der Süd- und Westseite des Plangebiets sind kleinteilig Freianlagen mit Gehölzpflanzungen und Sitzge-
legenheiten zum Aufenthalt der Mitarbeiter und Besucher gestaltet. 

Das Gebiet ist im Westen an das örtliche Straßennetz für Kfz angeschlossen. Die Erschließung für Radfahrer 
ist durch den Radweg des Landkreises Traunstein (Freizeitwege-ID: 11974) gesichert. 

Die Erholungseignung innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der Immissionsbelastung durch die nahege-
legene Autobahn A8, sowie durch die gewerbliche Nutzung stark eingeschränkt. 

Zur Nachtzeit wird das Plangebiet durch den Straßenverkehr der Autobahn diffus aufgehellt. Durch die 
Beleuchtung der Verkehrsflächen im Plangebiet ist örtlich bereits eine Raumaufhellung vorhanden. Die 
Raumaufhellung wird als nutzungstypisch bewertet. Die etwa 100 m südwestlich gelegene Gewerbefläche 
mit einem Schnellrestaurant und einer Tankstelle tragen durch die Beleuchtung der Verkehrsflächen zur 
örtlich diffusen Beleuchtung bei. 

Farbige Beleuchtungen, besondere Lichteffekte durch Wechselbeleuchtung oder Spiegeleffekte sind im Be-
stand nicht vorhanden. 

Zur verkehrsplanerischen Bewertung im Bestand wurde durch die Ingenieurgesellschaft für Straßenbau 
mbH Schlothauer & Wauer, 10407 Berlin, eine Verkehrsuntersuchung erstellt. 

Entsprechend des Gutachtens liegt die derzeitige Nutzung bei etwa 430 KFZ-Fahrten pro Tag. 

Eine örtliche Verkehrszählung wird im Rahmen der weiteren Planung noch durchgeführt und im Gutachten 
ergänzt. 

Aufgrund der nahegelegenen Autobahn also auch bedingt durch die Kreisstraße ist im Plangebiet eine 
Vorbelastung im Bestand durch Lärm vorhanden. 

Im Bestand ergeben sich durch Gebäude und im Plangebiet vorhandene Höhensprünge im Gelände Abschir-
meffekte, sodass die örtliche Lärmbelastung im Plangebiet variiert. 

Im Rahmen der weiteren Planung wird eine Lärmuntersuchung erarbeitet und ergänzt. 

7.5.1.2 Baubedingte Auswirkungen 

Belastungen durch Lärm entstehen beim Neu- und Umbau von Gebäuden und Erschließungen. Der zentrale 
Baubestand ist bereits vorhanden. Für die vorgesehenen baulichen Ergänzungen wird eine Bauzeit von >12 
Monaten angenommen. 

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorhabens nur einge-
schränkt in der Übergangszeit (Herbst/Frühjahr) und im Winter. Allerdings erfolgt die Entwicklung nicht 
durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwirkungen zeitlich eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Be-
lastungen handelt es sich ebenfalls um temporäre Störungen. 

Während der Bauzeit werden die örtlichen Verkehrswege nicht beeinträchtigt. Wegeverbindungen für Kfz, 
Radfahrer und Fußgänger bleiben also auch während der Bauzeit erhalten. 
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Trotz der zu prognostizierenden Bauzeit wird, aufgrund des grundsätzlichen Erhalts der Wegeverbindun-
gen, und der bereits im Bestand geringen Erholungseignung des Gebiets, die Minderung der Erholungseig-
nung als gering erheblich bewertet. 

Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich zudem um temporäre Störungen. Eine Ver- und Ent-
sorgungsinfrastruktur muss nicht neu geschaffen werden. 

Die baubedingten Beeinträchtigungen für das Schutzgut Mensch sind als gering zu bewerten. 

7.5.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen 

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen durch den Ziel- und Quellverkehr voraussicht-
lich erhöhen. Zur Untersuchung der Leistungsfähigkeit der Straßen, die das Gebiet erschließen, wird derzeit 
eine Verkehrsuntersuchung durchgeführt. 

Entsprechend der derzeitigen Einschätzung der Ingenieurgesellschaft für Straßenbau mbH Schlothauer & 
Wauer, 10407 Berlin, wird sich mit der neuen Nutzungskonzeption an Spitzentagen eine voraussichtliche 
Verkehrsauslastung mit 2.560 KFZ-Fahrten je Tag ergeben. 

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfähigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehr ausreichende Kapazitätsreserven bietet, um auch den zusätzlichen Verkehr leistungsfähig abzuwi-
ckeln. 

Diese auf der Verkehrsabschätzung beruhenden Ergebnisse werden derzeit durch Verkehrszählungen vali-
diert. 

Das derzeit in Bearbeitung befindliche Lärmgutachten berücksichtigt die Ergebnisse der Verkehrsuntersu-
chung. Auf Grundlage der angenommenen Verkehrszunahme ist örtlich mit einer veränderten Lärmsituation 
durch Straßenverkehr zu rechnen. 

Das neue Nutzungskonzept sieht innerhalb des Gebiets einen Gastronomie- und Hotelbetrieb sowie Ver-
kaufs- und Ausstellungsflächen vor.  

Geräuschquellen durch den Betrieb der Gastronomien und des Hotels sind neben Lieferverkehr auch die 
Geräuschemissionen der PkW-An- und Abfahrten durch Besucher. Darüber hinaus tragen auch die Ge-
räuschemissionen haustechnischer Anlagen im Planungsgebiet zur Geräuschbelastung der maßgeblichen 
Immissionsorte bei. 

Im Rahmen der TA Lärm ist eine schalltechnische Verträglichkeit der einzelnen Nutzungen zueinander und 
in Berücksichtigung der Verkehrsbelastung sicherzustellen. 

Durch die Steigerung des Verkehrsaufkommens, sowie die Nutzung geräuschemittierender Anlagen inner-
halb des bereits vorbelasteten Bereichs werden die betriebsbedingten Wirkungen des Vorhabens mit einer 
geringen Erheblichkeit bewertet. 

Anlage- und betriebsbedingt wird das Plangebiet, sowie seine Außenanlagen zur Nachtzeit in Teilen be-
leuchtet werden. Der Bebauungsplan schränkt für die Außenanlagen die Zeit der Beleuchtung auf den Zeit-
raum zwischen 6.00 ɝ 22.00 Uhr ein.  

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsätzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches Naturschutzge-
setz BayNatSchG zu berücksichtigen. Für die Beleuchtung sind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach 
unten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermäuse 
ist zudem eine bedarfsangepasste Beleuchtung über Zeitschaltuhren und Bewegungsmelder festgesetzt, 
sodass trotz eingeschränkter Beleuchtungszeiten bei Bedarf stets eine fachgerechte Beleuchtung gewähr-
leistet ist. 

Grundsätzlich geht zudem von Fenstern und Fensterbändern eine Lichtwirkung aus, diese wird nach der-
zeitiger Einschätzung als diffus und nicht fernwirksam eingestuft. Unter Berücksichtigung der angestrebten 
Nutzung wird sich die nächtliche Raumaufhellung im Gebiet voraussichtlich erhöhen. Eine wesentliche, 
störende Aufhellung der Nachtlandschaft innerhalb des Gebiets wird jedoch nicht prognostiziert. 
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Im Bestand weist das Plangebiet bisher keine wesentliche Erholungsfunktion auf. Durch die Entwicklung 
des Hotel- und Gastronomieangebots in unmittelbarer Nähe zur Autobahn soll eine Rast- bzw. Erholungs-
möglichkeit für Reisende geschaffen werden. Dazu dienen auch die gestalteten Freianlagen mit zu entwi-
ckelnden Spielplatzflächen, die im Rahmen des Freiflächengestaltungsplans auf den privaten Grünflächen 
entwickelt werden. Im Vergleich zur Bestandssituation wird sich anlage- und betriebsbedingt, unter Be-
rücksichtigung der hohen Immissionsbelastung bedingt durch die Autobahn etc., ein standortgerechter Er-
holungsraum ergeben. 

Anlagebedingt werden die Wirkungen der Planung für das Schutzgut Mensch als gering bewertet. 

Betriebsbedingt ergeben sich für das Schutzgut Mensch unter Berücksichtigung der Veränderung der Lärm- 
und Lichtimmissionen, sowie durch die Maßnahmen zur Schaffung eines Erholungsraums in einem vorbe-
lasteten Gebiet nach derzeitiger Einschätzung Auswirkungen geringer Erheblichkeit. 

7.5.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch 

 

Schutzgut 
Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamterheb-
lichkeit  

Mensch: gering gering gering gering 

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch 

 Schutzgut Pflanzen und Tiere 

7.5.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Naturräumliche Einordnung 

In der naturräumlichen Gliederung wird das überplante Gebiet wie folgt zugeordnet: 

Biogeografische Region:  kontinental 

Großlandschaft:   Alpenvorland 

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

Naturraum-Einheit:  038 Inn-Chiemsee-Hügellandschaft 
(Meynen/Schmithüsen et. al.) 

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-A Jungmoränenlandschaft des Inn-Chiemsee-Hügellandes 

Potenzielle natürliche Vegetation 

Als potenzielle natürliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet, den man ohne 
menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten würde. Der direkte Einfluss des Menschen wird ausgeblen-
det, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefüge zwischen Vegetation und der Summe der Standortfakto-
ren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile und standortgerechte Pflanzendecke.  

Die Neupflanzungen von Gehölzen sollten sich daher grundsätzlich an der Artenzusammen-setzung der 
pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berücksichtigen. Aufgrund der, auch in der 
Region bereits erkennbaren klimabedingten Veränderungen in der Vegetation ist grundsätzlich verstärkt 
auf klimagerechte Gehölze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen natürlichen 
Vegetation.  

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der potenziellen natürlichen Vegetation (pnV) des ɤWaldmeister-Tan-
nen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwaldɢ [Legendeneinheit M4bT].  
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Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet gebietseigener Ge-
hölze (BfN, Verändert d. LfU) ɤNr. 6.1 Alpenvorlandɢ zugeordnet. Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saat-
guts wird mit Nr. 17 ɤSüdliches Alpenvorlandɢ bezeichnet.  

Schutzgebiete 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
mäß § 25 BNatSchG (Biosphärenreservat). 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete gemäß §§ 
23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schützte Landschaftsbestandteile u. a). 

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine europäischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFH-Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete). Die nächstgelegenen Natura-2000 Gebiete 
befinden sich etwa 640 m westlich des Plangebiets (siehe folgende Abbildung). 

Das nächstgelegene nationale Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ɤSchutz des Chiemsees, seiner 
Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein nördlich der Autobahn, in einer Ent-
fernung von etwa 170 m zum Plangebiet (siehe folgende Karte). 

 
Abb. 21 Lage des Landschaftsschutzgebiets (grün gepunktet), des FFH- Gebiets (braune Schraffur) und 

des Vogelschutzgebietes (grüne Schraffur) im Umfeld des Planungsbereichs (schematisch rot 
umrandet) ɝ Ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © StMFH; Fachdaten © 2026 LfU. Geobasisdaten © 2026 Bay. Vemessungsverwaltung 

Flächen der amtlichen Biotopkartierung und Ökokontoflächen 

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flächen der amtlichen Biotopkartierung Bayern. Biotope 
oder Lebensstätten gemäß § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung 
unberührt. 

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an bestehende Ausgleichsflächen an. 

Im Umfeld des Plangebiets liegend weitere Ausgleichsflächen sowie Flächen der amtlichen bayerischen 
Biotopkartierung (siehe folgende Abbildung und Tabelle). 

 

FFH-Gebiet ɤMoore südlich des 
Chiemseesɢ  

Vogelschutzgebiet ɤChiemsee-
gebiet mit Alzɢ  

Landschaftsschutzgebiet ɤSchutz des 
Chiemsees, seiner Inseln und Uferge-
biete in den Landkreisen Rosenheim 
und Traunstein als LSG (ɤChiemsee-
schutzverordnungɢ)ɢ  
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Abb. 22 Luftbild mit Darstellung der kartierten Biotopflächen bzw. Flächen des ÖFK im Umfeld des Pla-

nungsgebiets mit schematischer Kennzeichnung (blau umrandet) ɝ ohne Maßstab 
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web) © 2026 LfU; Geobasisdaten: © 2026 Bay. Vermessungsver-
waltung 

  

8141-0054-008  

181493  
8141-0105-001  

181494  

181492 

181597  

181595  

181593 
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Biotopnummer Überschrift und Biotoptypen 
8141-0054-008 Moorreste zwischen Grabenstätt und Marwang 

Ö Seggen- od. binsenreiche Nasswiesen, Sümpfe 

Ö Großseggenriede außerhalb der Verlandungszone, 

Ö Gewässerbegleitgehölze 

Ö Landröhrichte 

8141-0105-001 Bachgräben westlich und nordwestlich Zeiering 

Ö Gewässerbegleitgehölze 

Ö Bachschluchtvegetation 

Ö Feuchte und nasse Hochstaudenfluren 

Ö Großseggenried 

Ö Quellen und Quellfluren 

Ökokontoflächen Entwicklungsziel 
181492 Ö Ufersaum, Saum, Ruderal- und Staudenflur, 

Ö Moor, 

Ö Stillgewässer 
181493 

181494 Ö Ufersaum, Saum, Ruderal- und Staudenflur, 

Ö Moor, 

Ö Röhricht und Großseggenried 

181593 Ö Felsen, Block-/Schutthalde, vegetationsfreier/-armer offener Bereich, 

Ö Zwergstrauch- und Ginsterheide 181595 

181597 

Abb. 23 Biotoptypenbeschreibungen und Zielbiotoptypen der Ausgleichs-, und Ökokontoflächen 
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FIN-Web)  

Die umliegenden Biotopflächen sind vorwiegend als Feuchtlebensräume geprägt. Bei der Planung von Aus-
gleichsflächen im Gebiet sind bevorzugt Lebensräume bzw. Artgemeinschaften zu schaffen, die sich in die 
standörtliche Situation einfügen. 

Realnutzung / Realvegetation 

Das Plangebiet ist überwiegend durch intensiv gestaltete und gepflegte Freianlagen geprägt, die funktional 
an die bestehende Bebauung, Verkehrsflächen und Stellplatzanlagen angebunden sind. Die reale Nutzung 
umfasst vorwiegend Grünflächen mit Erholungs- und Gestaltungsfunktion, Verkehrs- und Parkplatzflächen, 
sowie technische Infrastrukturen (u.a. Feuerwehrumfahrt). Naturnahe oder extensiv genutzte Biotoptypen 
sind im südlichen Teil des Geltungsbereichs enthalten. 

1. Grünland- und Rasenflächen 

Den flächenmäßig größten Anteil der Vegetationsstrukturen nehmen artenarme Grünland- bzw. Rasenflä-
chen ein. Diese werden überwiegend als intensiv gepflegte Gebrauchsrasen genutzt und durch regelmäßige 
Mahd mit mehr als fünf Mahdgängen pro Jahr unterhalten. Entsprechend ist die Vegetationszusammenset-
zung stark verarmt und von wenigen, tritt- und schnittverträglichen Gräsern und Kräutern geprägt. Blüten-
reiche oder strukturreiche Ausprägungen, die ein erhöhtes Potenzial für Insekten oder andere faunistische 
Artengruppen aufweisen würden, sind nicht vorhanden. Die Rasenflächen dienen primär der optischen Glie-
derung der Freianlagen sowie der Erschließung zwischen Gebäuden und Verkehrsflächen. 
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Abb. 24 Artenarmes, durch Gräser dominiertes Grünland im Süden den Plangebiets 

 
Abb. 25 Freianlagen mit Rasenflächen und Gehölzen zwischen Gebäudebestand und Parkplatzflächen 
2. Extensivgrünland 

Im unmittelbaren Gebäudeumfeld haben sich durch die extensive Pflege bzw. durch feuchte Untergrund-
verhältnisse in Teilbereichen der hängigen Lagen bzw. am Straßen- und Teichrand blütenreiche Bestände 
und Flächen mit Nässezeigern entwickelt. 

Die Flächen sind kleinteilig ausgeprägt und gehen in Richtung Süden in artenarme, durch Gräser dominier-
ten Bestände über. 
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Abb. 26 Luftbild mit schematischer Umrandung von Grünflächen mit extensiver Ausprägung 

Quelle: BayernAtlas © StMFH; Fachdaten © 2026 LfU. Geobasisdaten © 2026 Bay. Vemessungsverwaltung 

 
Abb. 27 Blick auf die extensiv ausgeprägten Bereiche im unmittelbaren Gebäudeumfeld 

Entsprechend den Kartierkriterien der Bayerischen Kompensationsverordnung für Grünland handelt es sich 
bei den Flächen nicht um gem. §30 BNatSchG geschützte Grünlandbiotope. 
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3. Gehölzstrukturen und Baumpflanzungen 

Innerhalb der Freianlagen sind verschiedene Gehölz- und Baumpflanzungen vorhanden, die überwiegend 
gestalterischen Zwecken dienen. Es handelt sich um Einzelbäume, Baumreihen, sowie kleinere Baumgrup-
pen entlang von Wegen, Parkplätzen und Randbereichen der Grünflächen. Die Gehölze befinden sich am 
Anfang der mittleren Altersstufe und weisen noch keine strukturelle Differenzierung auf. Habitatrelevante 
Strukturen wie Höhlen, Spalten, Totholz, starke Astansätze oder Rindentaschen fehlen vollständig. Auch 
innerhalb der Strauchpflanzungen sind dichte, artenarme Bestände aus Ziergehölzen vorzufinden, die re-
gelmäßig gepflegt und geschnitten werden. Insgesamt ist die ökologische Wertigkeit der Gehölzstrukturen 
gering, da sie derzeit nur eingeschränkt als Lebens- oder Rückzugsraum für Vögel, Insekten oder Kleinsäu-
ger geeignet sind. 

 
Abb. 28 Baumbestand im Bereich der Parkharfe aus vornehmlich Stiel-Eiche und Zierkirschen 

 
Abb. 29 Blick von Osten auf die bestehende Eingrünung aus Obstbäumen (links) und Birken (mittig und 

links) 
4. Teiche und begleitende Vegetation 

Im südlichen und südwestlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zwei künstlich angelegte Teiche, 
die als gestalterische und wasserwirtschaftliche Elemente in die Freianlagen integriert sind. Die Gewässer 
weisen flache Uferzonen mit steinig-kiesigem Substrat und abschnittsweise Röhricht- und Sumpfvegeta-
tion auf. Die Uferbereiche sind punktuell mit Gräsern, Stauden und einzelnen Gehölzen begrünt. Die Arten-
ausstattung ist insgesamt noch gering, was auf das junge Entwicklungsstadium der Anlage, sowie auf Pfle-
gemaßnahmen zurückzuführen ist. Die Teiche stellen gleichwohl ein lokales Strukturelement mit potenzi-
ellem Entwicklungsspielraum für wassergebundene Lebensgemeinschaften dar. Ergänzend wurde im Um-
feld ein Insektenhotel installiert, das gezielt als Ersatz- und Fördermaßnahme für Insektenfauna dient, je-
doch keinen gleichwertigen Ersatz für natürliche Habitatstrukturen darstellt. 
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Abb. 30 Löschteich mit naturnaher Ufervegetation aus Stauden und Gehölzen (künstlich angelegt) 

 

Abb. 31 Blick Auf den Teichgrund mit sichtbarer Teichfolie  

5. Verkehrs- und Nebenflächen 

Die Verkehrsflächen innerhalb des Plangebiets (Straßen, Parkplätze, Feuerwehrumfahrt) sind überwiegend 
teilversiegelt ausgeführt. Die Feuerwehrumfahrt im südlichen Bereich besitzt eine wassergebundene Decke 
und ist randlich von Baumpflanzungen begleitet. Vegetationsstrukturen beschränken sich hier auf schmale 
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Saum- und Randbereiche, ohne besondere Habitatfunktion. Durch die intensive Nutzung, Pflege und regel-
mäßige Befahrung ist die ökologische Funktion dieser Flächen eingeschränkt. 

 
Abb. 32 Insektenhotel und Löschwasserteich innerhalb der Freianlagen im Südwesten des Plangebiets 

 
Abb. 33 Mit Ziergehölzen und Rasenflächen gestaltete Freianlagen im Norden des Plangebiets 

 
Abb. 34 Blick von Osten nach Westen, mit Grünlandnutzung (Bildvordergrund) und durch Baumpflan-

zungen gegliederte Parkplatzflächen (Bildmittelgrund) 
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Abb. 35 Süden des Plangebiets mit Blick auf die Feuerwehrumfahrt mit wassergebundener Decke und 

randlichen Baumpflanzungen 

Flora und Fauna 

Im Rahmen der Planung wurde im März 2026 eine artenschutzrechtliche Vorprüfung durch Dr. C. Manhart, 
83410 Laufen, durchgeführt. Das Gutachten führt zu möglichen Artvorkommen im Gebiet Folgendes aus: 

ɤFür die Gruppe der Fledermäuse sind für lichtempfindliche Arten der Gattung Myotis wie beispielsweise 
die Brandtfledermaus, Wasserfledermaus, Großes Mausohr oder die Kleine Bartfledermaus eine Wirkemp-
findlichkeit gegenüber störenden Lichteinflüssen gegeben. Zur Vermeidung von Verbotstatbeständen nach 
§44 Abs. 3 Nr.2 i. V.m. Abs.5 BNatSchG sind Maßnahmen in Bezug auf konkrete Baumaßnahmen einzuge-
hen. 

Für Vögel mit saisonalen Brutplätzen wie Goldammer oder Stieglitz könnten durch entsprechende Gehölz-
entnahmen Fortpflanzung- und Ruhestätten betroffen sein. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der 
Tötung und Schädigung nach §44 Abs.1 Nr.1 hat sich die Gehölzentnahme nach dem gesetzlich vorgege-
benen Zeitpunkt zwischen dem 1.Oktober und 28.Februar (§39 BNatSchG) zu richten. In Bezug auf poten-
zielle Nahrungsgäste wie Haus- oder Feldsperling sowie Turmfalke oder Mäusebussard stellt der Eingriffs-
bereich kein essentielles Nahrungshabitat dar, mit dessen Verlust eine erhebliche Störung der lokalen Po-
pulationen dieser Arten verbunden ist. Maßnahmen zum Vogelschlag sind umzusetzen und werden in einer 
speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung genauer beschrieben. 

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse im Geltungsbereich nicht 
ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchungen sollten durchgeführt werden. 

Bezüglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich Fortpflanzungsgewässer für Springfrosch und Laubfrosch 
als europarechtlich geschützte Arten vorhanden, die u.U. je nach Vorhaben betroffen sein könnten. Eine 
Verwirklichung von Verbotstatbeständen im Sinne des §44 Abs.1 Nr.1ɝ3 ist daher gegeben. 

Bezüglich der Insekten bzw. Gefäßpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der 
fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhältnisse zu erwarten.ɢ (Manhart, 2026) 

Das Gutachten führt aus, dass für das Vorhaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) erfor-
derlich ist. Die saP befindet sich derzeit in Bearbeitung und wird im Lauf des Verfahrens in den Unterlagen 
ergänzt. 

Im Rahmen der Ortsbegehung im Mai 2026 wurden keine Anzeichen einer Besiedlung des Insektenhotels 
durch Wildbienen festgestellt. Aufgrund der Qualität des Insektenhotels wird auch keine zukünftige Be-
siedlung angenommen. 

Die Teiche im Plangebiet sind durch den Wasserfrosch besiedelt. Eine detaillierte Artbestimmung erfolgt 
noch im Lauf des Verfahrens. Heimische Frösche sind durch das BNatSchG streng geschützt. 
























































