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1.0 Anlass und Erforderlichkeit
Der Standort wurde bisher von der Firma Fossil als einziger Nutzer fir die Verwaltung genutzt.

Aufgrund verringerten Flachenbedarfs v.a. im Verwaltungiirobereich sowie der Reduzierung der Nutz
und Verkaufsflache im Zusammenhang mit dem Foss8hop im Erdgeschoss, ergeben sich freie Flachen-
potenziale innerhalb der Immobilie.

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

Daruber hinaus sollen durch die Ergénzung der Freianlagen qualitétsvolle Spiaind Aufenthaltsmoglich-
keiten geschaffen und die Freiraumqualitat insgesamt gestérkt werden.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplaaufstellung ergibt sich insbesondere daraus, dass die vorgesehenen
Nutzungsénderungensowie die beabsichtigte kleinrdumige bauliche Weiterentwicklung auf Grundlage des
geltenden Bebauungsplans planungsrechtlich nicht zulassig sind. Mit détufstellung werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das konkrete Vorhaben geordnet umzusetzen, die gestalteri-
sche und freiraumliche Qualitat zu sichern und die Belange von Umwelt und Freiraum angemessen zu
bericksichtigen.

DerBebauungplan wird auf Antrag des Eigentiimers als Vorhabebezogener Bebauungsplan gedndert. Vor-
habentrager ist die Aurigia Immobilien GmbH & Co. K@®as Plargebiet umfasst daher nur das Vorhaben,
der Geltungsbereich au3erhalb des Vorhabens bleibt unveréndert.

Die Aufstellung erfolgt im Normalverfahren. Ein beschleunigtes Verfahren ist hier nicht mdéglich, es handelt
sich zwar um eine Konversionsmafinahme, aber nicht zweifelsfrei um eine Innentwicklung. Ein vereinfach-
tes Verfahren scheidet aus, da die Grundzige der Planung bertikind.
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Abb.1  Stadtebauliches Konzept- ohne Malistab
Quelle: Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG
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Abb.2  Nutzungskonzept
Quelle: Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG

2.0 Landes und Regionalplanung

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und im Regional-
plan fir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Gemeinde Grabenstatt ist als Grundzentrum eingestuiGrabenstétt liegt im allgemeinen landlichen
Raum.

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Frei-
raume erhalten (RP 18 A | 2.1). Die naturlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der
Region sollen erhalten werden (RP 18 A1 2.2 G).

Gliedernde Grunflachen und Freirdume im Ortsbereich sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden.
Sie sollen untereinander und mit der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der
Ortsrander in die Landschaft und die Bereitstellungler dafiir notwendigen Mindestflachen soll geachtet
werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie mdglich gehalten und die Sickerfahigkeit besie-
delter Flachen verbessert werden (RP 18 B | 2.1 Z).

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.11.3.1 des RP. Eine Zersiedelung der Landschaft findet nicht statt. Nach
der Begrindung des RP zu B.II.3.1 ist eine Zersiedelung der Landschaft nur dann gegeben, wenn die Frei-
raumfunktion durch bauliche Tatigkeit nachSituierung, Intensitat oder Art tUbergebuhrlich gestort oder
belastet wird. Verhindert werden sollen ungeordnete, (in sich) unzusammenhangende, in landschaftlich
bedeutsamer Lage und/oder in abgesetzter Lage geplante Baugebiete ohne bauliche Konzeption. Pia-
nung basiert auf einer geordneten ortsplanerischen Konzeption.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplans werden keine besonderen Vorgaben fur das tber-
plante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb von Vorrangoch Vorbehaltsgebieten
gemal Regionalplanung.

Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, eine ungegliederte, insbhesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft einge-
bunden werden.

BEGS GmbH
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Es handelt sich hier nicht um eine neue Siedlungseinheit, da bereits ein Bebauungsplan besteht, bei dessen
Aufstellung auch die regionat und landesplanerischen Ziele Gberpriift wurden. Das Anbindegebot ist nach
wie vor eingehalten.

3.0 Lage und Grol3e des Planungsgebiets
Das Plangebietliegt stidlich von Grabenstatt an der Autobahnausfahrt Grabenstatt der A8.
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Abb.3  Ubersichtsplan mit Kennzeichnung de$lanungsbereichs (blau umrandety 0. M.
Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich de Bebauungsplares weist eine Grél3e von circa 4,5 ha auf.
4.0 Bestand und Planung

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Uberplanten Bereich als Gewerbegebiet mit verkehrsbe-
gleitenden Griinflachen im Norden und Grinflachen mit Pflanzgeboten zur Randeingriinung im Siiden dar.

BEGS GmbH
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Gewerbliche Bauflachen gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

Grinfidchen mit Pflanzgeboten zur Ranceingriinung
mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild

Grinflachen verkehrsbegleitend

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwic<lung von Natur und Landscnaft ( Biotop )

? | Strasserverkehrsflachen

anassansana  Anbaufreie Zore 40m zur Auobahn / 20m zur Steatsstrakte

geplanter kreisverkehr mit BaugebietsarschlieBung

@ Grenze Uberschwemmungsgebiet ( HQ 100-Linie )

Abb.4  Auszug aus Flachennutzungsplan der Gemeinde Grabenstatt mit Kennzeichnung der Planungs-

bereiche (schematisch blau umrandet} ohne MaRRstab
Quelle: Gemeinde Grabenstatt

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

Die 3. Anderung des FNP stellt die iiberplante Flache als gewerbliche Bauflache dar, die Randbereiche sind
als Grunflachen

Bebauungsplan

Fur den Uberplanten Bereich gilt der Bebauungsplawr Ob er wi nkl ¢, rechtskraftig sei

BEGS GmbH



Gemeinde Grabenstéats VorhabenbezogeneBe bauungspl an YOber wi nkl 6 5

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 siidwestlich angrenzenden Bereich mit
Tankstelle und Schnellrestaurant.

lr N - 4 A -

Abb.5 Auszug aus Bebauungsplan YOberawohmiMaistab recht skr &aft
Quelle: Gemeinde Grabenstatt

Dieser wird durch einen separaten Griinordnungsplan erganzt.

/ [ U S \

Abb.6 Auszug aus dem Griunordnungsplan v Q@bleMalRstabk|l ¢, r ect
Quelle: Gemeinde Grabenstatt

S N\ g A

4.2 Bestand

421 Umfeld, ausgelibte Nutzung und Denkmaler

Das Plangebietist derzeit mit einem 3-geschossigen Gebaude bebaut. Dieses wird derzeit lediglich in Tei-
len durch die Firma Fossil als Burostandort und Einzelhandelsstandort (Markenoutlet) genutzt. Ein Teil des
Gebaudes steht leer.

Ostlich des Gebaudes besteht ein groRer Parkplatz, nérdlich des Gebaudes befinden sich ebenfalls Ver-
kehrsflachen.

BEGS GmbH
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vy \
Abb.7  Luftbild mit Darstellung des Planungsbereichs (schematisch blau umrandet} ohne Mal3stab
Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Der sudliche Teil desPlangebietesist durch AuRenanlagen sowie Griinflachen gepragt, die den Bereich gut
in das Landschaftsbild einbinden.

Sudlich und westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Das sudlich bestehende landwirt-
schaftliche Nebengebaude liegt auRerhalb deseltungsbereiches. Nordlich verlauft getrennt durch einen
Grinbereich die Autobahn A8. Zu dieser ist eine 40m tiefe Anbauverbotszone freizuhalten, in der Bauen
grundsatzlich unzulassig ist, diese wird durch eine 100 m tiefe Anbaubeschrankungszone erganzt, ierd
fir Bauvorhaben die Zustimmung der Autobahn GmbH erforderlich ist.

Westlich verlauft die St 2096, die im Norden in Richtung Chieming und im Siiden in Richtung Ubersee/
Achental fihrt.

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

Sowohl das Plangebietals auch der Tankstellenbereich werden tber einen Kreisverkehr erschlossen, der
neben diesen beiden Bereichen auch an die Autobahnausfahrt Grabenstatt und die St 2096 anbindet.
Denkmaler

innerhalb des Planungsgebiets und im Umfeld befinden sich keine Bodendenkmaler sowie keine Baudenk-
male, denkmalgeschutzten Ensembles und landschaftspragende Denkmaler.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumalRnahmen zu Tage treten, unterliegen allgemein der
Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege BLfD oder der Unteren Denkmalsutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

4.2.2 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber den Kreisverkehr unmittelbar an das tberértliche Verkehrsnetz der St 2096 und der
Autobahn A8 angebunden. Von dort erfolgt die ErschlieBung uber eine 6ffentliche Stralie, die am Grund-
stiick endet. Die weitere Erschlie3ung erfolgt innehalb des Plangebietes auf privaten Verkehrsflachen.

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

Am Kreisverkehr besteht eine Bushaltestelle des RVO (Linie 9509), die von Traunstein tber Grabenstétt,
Ubersee und Unterwdssen bis Reit im Winkl fiihrt.

BEGS GmbH
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Da der Standort im Einflussbereich von Gerduschen aus dem StralRenverkehr liegt, ist ein Schallschutzgut-
achten beauftragt, dessen Ergebnisse in die Planung eingearbeitet werden.

423 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist an die bestehende aufliere Vfeund Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen. Diese bietet

ausreichende Kapazitaten. Die innere ErschlieBung ist ebenfalls bereits vorhanden und wird ggf. erganzt.

424 Naturraumliche Gegebenheiten

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
maR 8§ 25 BNatSchG (Biosphérenreservat).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete geméan §8§
23 bis 24 BNatSchG sowie 88 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Das nachstgelegene nationale Schutzgebiet ist das Lan
Il nseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim
nunge)e nordlich der Aut dawmad? mzumiPlangebietr(siehe folgendeKartem ung v o

........................

(3 P+M Grabenstact

.
o Moﬂ's_jvé'usl

96 ST2096 _°
525

[Oberwinki

Abb.8 Lage des Landschaftsschutzgebiets (griin gepunktet) im Umfeld dédanungsgebietes(sche-

matisch blau umrandet)s ohne Mal3stab
Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine européischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFHGebiete und europaische Vogelschutzgebiete).

Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und unmittelbar angrenzend zumPlangebiet befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotop-
kartierung Bayern.

Hoéhenlage/Topografie

Der bebaute Bereich ist relativ eben. Das Gelande steigt von dort nach Osten sowie nach Suden an.

Die Autobahn liegt tiefer als derPlan, auch in Richtung Westen fallt das Geléande ab.

FlieRgewasser

Im Planugebietoder dessen Umfeld verlaufen keine Gewasser.

BEGS GmbH
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Hochwasserschutz und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-

schwemmungsgebiets HQ 100 oder HQextrem.

Westlich angrenzend liegt das Uberschwemmungsgebiet der Tiroler Achen HQ100.

S }"W .
i R/ / o)

X

Abb.9  Uberschwemmungsgebiet der Tiroler Achea ohne MaRstab
Quelle: BayernAtlas © 2026 StMFH; Geobasisdaten: © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung

l ¥ o 5

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

Zur Ermittlung der Gefahrdung durch wild abflieRendes Oberflachenwasser ist ein Gutachten beauftragt,
welches neben der Geféahrdung des Standortes selbst auch untersucht, ob Dritte von der Planung negativ

betroffen sind und wie nachteilige Auswirkungen ausgschlossen werden kénnen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Bestandssituati
FRilontiete m L 7. y — _

on bei HQ100, 60 Minuten.
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Quelle: cfLab
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4.3 Planung

Aufgrund der Lage des Objektes bietet sich die gOffnu

Im Vorgriff zur zielorientierten Weiterentwicklung des Areals wurde aufgrund der besonderen Standortspe-
zifika von Seiten der CIMA eine Standortund Potenzialanalyse durchgefiihrt. Im Rahmen der regionalen,
soziobkonomischen Strukturanalyse wurden die wesdlichen Rahmenbedingungen der Region eingeord-

net und magliche 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 Grabenstéatt sowie die Gesamtregion in
hohem MaR uiber Potenziale fiir eine Weiterentwicklung im Sinne der bisherigen Uberlegungen verfugt. Die
Verbindung aus Gastronomie, Tagungsind Eventlocaion sowie attraktivem Einzelhandelsbesatz kann am
Standort zu einem stimmigen Gesamtkonzept zusammengefuhrt werden. Die einzelnen Teilbausteine ste-
hen fur sich genommen dabei zwar durchaus im Wettbewerb zu bestehenden Angeboten, kénnen durch
eine aufeinarder abgestimmte Entwicklung jedoch eine hohe und notwendige Attraktivitat erzielen.

Grundlegend flr 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 derMarkt. Zudem ist angesichts des angedachten
Schwerpunkts insbesondere die Qualitat undie Gesamtattraktivitét des gastronomischen Angebots sowie
der mdglichen weiteren Nutzungen fir die Gesamtwahrnehmung des Standorts ausschlaggebend.

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

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

Im Westen erhélt der Baukorper eine bauliche Erweiterung tber 3 Etagen, hier nimmt die neue Gebaude-
kante die bestehende Flucht der Gebaudespange im Norden auf.

Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen / Nutzern kommt der Anlieferzone eine hdhere Be-
deutung zu. Zugunsten des Ladehofes wird der Baukérper im Erdgeschoss Uber die bestehende Baugrenze
hinaus erweitert. Im Osten erhélt der Baukdrper im Erdgehoss eine bauliche Erweiterung, um den Fla-
chenanforderungen des Gastronomieinteressenten zu entsprechen, gleichzeitig schliel3t dieser Anbau den
Vorplatz baulich ab und schafft im 1.0bergeschoss eine sichtbare Terrasse fiir die Gastronomie.

Den Gastronomieflachen werden jeweils vorgelagert Terrassenflachen mit unterschiedlicher Grof3e und
Aufenthaltsqualitat zugewiesen.

Als pragendes Merkmalm Zuge der Neukonzeption tritt die dreidimensional verformte, dem bestehenden
Gebaudevolumen vorgelagerte Textilfassade in Erscheinung. Die Hulle bildet die architektonische Klammer
fur die vielen unterschiedlichen Nutzungen im Innenraum.

Die Wahrnehmung des Vorhabenstandorts in Grabenstéatt ist bislang primar durch den Hauptsitz der Fa.
Fossil mit angegliedertem Store gepragt. Eine Verknipfung mit den weiteren Nutzungen (Tankstelle, Fast
Food-Restaurant) ist nur nachrangig vorhanden. Entspchend gilt es durch die Entwicklung des méglichen
Vorhabens als schlissiges Gesamtkonzept eine ausreichende Attraktivitat zu erzeugen.

Auf Basis der bestehenden qualitétsvollen Gestaltung des Bestandsobjekts und der attraktiven naturréum-
lichen Ausstattung im ndheren Standortumfeld ist eine entsprechende Entwicklung von gastronomischen
Angeboten in Verbindung mit Kleinflachen fur Einzelhadel, Tagungssowie Veranstaltungsmdglichkeiten
und einem Hotel geplant.

Mit einer hdherwertigen gastronomischen Ausrichtung kann sich ein Angebot, welches auch Reisende als
Zielgruppen anspricht, effektiv von standardisierten Raststatten abheben. Zudem kénnen auch lokale und
regionale Kund*innen sowie Tourismusgaste der Regioals Zielkundschaft angesprochen werden.
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Im Gegensatz zu den naheliegenden OutleBtandorten kann in Bezug auf die Einzelhandelsflachen eine
gestalterisch ansprechende Umsetzung erzeugt werden, welche durch eine qualitativ angemessene Aus-
richtung starker mit den gastronomischen Angeboten am Starwdt koppelt. Gleichzeitig kann von den be-
reits jetzt vorhandenen Verbundeffekten der OutletStandorte entlang der A 8 profitiert werden.

4.4 Alternativen

Bei der Nullvariante bleibt der bestehende Bebauungsplan erhalten. Eine Weiterentwicklung ware nur in
diesem Rahmen mdéglich.

Die geplante Entwicklung ist mit diesem Bebauungsplan nur eingeschrankt méglich, da die Planung in
Teilen die Baugrenzen uberschreitet. Bereits der bestehende Parkplatz wurde auf3erhalb des fiir Stellplatze
festgesetzten Bereiches errichtet, die geplante Eraiterung der Stellplatze wére damit ebenfalls nicht mog-
lich.

Alternativ kbnnte der Bebauungsplan als Angebotsplan geandert werden. Dann wéren grundsatzlich alle in
einem Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen realisierbar. Ziel der Gemeinde ist an diesem Standort aber
nicht, ein allgemeines Gewerbegebiet zu entwickelnsondern 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 Gebdude mit Biroflachen, Einzel-
handelsbetrieben, Beherbergungsbetrieb, Schankind Speisewirtschaften, Biuroflachen und Seminar und
Veranstaltungsraumen. Zulassig sind auch die diesen Nutngen dienenden Nutzungen.

Fir das Hotel ist die Zahl der Zimmer mit70 festgesetzt. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden etwa
100 Gastebetten im Hotelbetrieb zur Verfligung gestellt. Unter Berticksichtigung von Anlage 1, Nr. 18.1.1
des Gesetes zur Umweltvertraglichkeitprifung ist daher eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles
durchzufihren.

Die Verkaufsflache fur Einzelhandel ist au?50 gm beschrankt, hiervon durfen bis zu 20 gm fur Lebens-
mitteleinzelhandel verwendet werden.

Dies ist aus Sicht der Gemeinde erforderlich, um die Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in Gra-
benstatt und den umliegenden Gemeinden so gering wie moglich zu halten. An diesem zentralen Punkt
soll kein allgemeiner Einzelhandelsstandort geschaffen wrde, der in Konkurrenz zu den umliegenden Orts-
kernen steht. Hier soll weiterhin der Laden der Firma Fossil angesiedelt bleiben, dessen Flache aber deut-
lich verringert wird. Daneben sollen tiberwiegend im Rahmen des Marktplatzkonzeptes im Erdgeschol3 klei-
nere Laden, auch im PogUp Format, den Standort beleben. Hier sollen auch regionale Angebote vermarktet
werde. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache wird auch erreicht, dass keine Ansiedlung von gro3flachi-
gem Einzelhandel entstehen kann.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache GR sowie der zulassigen Wandhdhe WH bestimmt. Die Grundflache ist so festgesetzt, dass sie
den Bestand und die Erweiterungsflachen beriicksichtig

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

Die Grundflache ist hierbei mit 4.000 gm festgesetzt. Fur die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden
Flachen sind ebenfalls 4.000 gm zul&ssig.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Berucksichtigt werden zudem erforderliche Abstandsflachen und Belichtungsnd Besonnungsverhaltnisse
sowie Einfligung in die umgebende Bebauung.

Die erforderlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Fir eine Abweichung von den vor-
geschriebenen Abstandsflachen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Das geplante Vorhaben fligt sich in die umgebende Bebauung ein.

5.4 Flachen fir Nebenanlagen und fur Anlagen fir den ruhenden Verkehr: Stellpléatze

In Anwendung des 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden Festsetzungen zu Flachen fir Nebenanlagen und fur
Anlagen fur den ruhenden Verkehr: Stellplatze getroffen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind im Sinne eines Planungsspielraums auf den berbaubaren und auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Der bestehende Parkplatz im Osten des Plangebietes soll im stdlichen Teilbereich so erweitert werden,
dass die einzelnen Stellplatzblocke nicht als Sackgasse enden, sondern eine Durchfahrbarkeit moglich sein
wird. Stellplatze au3erhalb der zentralen Stellpatzanlage sind nicht geplant.

Im Bereich der Stellplatze sollen auch Lademaglichkeiten fur #ahrzeuge entstehen.

55 Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind private Verkehrsflachen festgesetzt. Diese entsprechen im Wesentlichen den bestehen-
den Verkehrsflachen, die zur internen ErschlieSung des Gebaudes und der Parkplatze erforderlich sind.

Innerhalb desPlanungsbereiches liegen keine 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die 6ffentliche Stral’e 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 ErschlieBungsplan erstellt, der u. a. die Gestaltung des Gebaudes 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 Solitarstandort dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf das Oftsnd Landschaftsbild.

Die Veranderung entsteht durch die Gestaltung der Fassad&sher wird das Geb&dude mit einem verputzten
Sockel als Lochfassade und in den Obergeschossen mit einer vollflachigen, 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 hdher als
der derzeitige First des Gebaudes (13,57 m), an der héchsten Stelle wird sie 2,50 m héher als der Hg.
neue Fassade erganzt das bestehende Erscheinungsbild um eine gefaltete, textile Hiille

. *3 Pa AL

. oy

Abb.11 Ansicht auf A8 von Minchen kommend, links Bestand, rechts Neuplanung
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG

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

planung
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG
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Abb.13 Ansicht vonTraunsteinkommend aufA8, links Bestand, rechts Neuplanung
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG

Abb.14 Ansicht vonSidenkommend auf St 2096, links Bestand, rechts Neuplanung
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG

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

Zu Veranderungen wird weniger die neue Héhe der Fassade flihren alas neue Erscheinungsbild

Der Planungsbereich liegt im Vergleich zum umgebenden Gelénde leicht erhéht. Dennoch liegt er nicht
stark exponiert und ist nicht bereits aus gro3erer Entfernung einsehbar.

Der Standort ist von Osten und Westen auf der A8 kommend ab einer Entfernung von rund 3031400 m
einsehbar, ebenso aus dem Achental kommend. Von Norden auf der St 2096 kommend liegt der Standort
exponierter und ist weiter einsehbar. Auf der Ostund Sudseite ist der Standort durch das ansteigende
Gelande und die parkartige Gestaltung des Umfeldes eingebunden.

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

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

Die gestalterischen Veranderungen sind also durchaus
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Die Auswirkungen kénnen insbesondere durch die zuriickhaltende Farbgebung der Fassade minimiert wer-
den. Minimierend wirkt auch die parkartige Gestaltung des Gebaudeumfeldes.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die neue Gestaltung zwar zu einer Veranderung des-Qrtd Land-
schaftshildes fiihrt, diese hat aber keine so groRen Auswirkungen, dass mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Orts und Landschaftshild gerechnetverden muss. Bereits jetzt besteht aufgrund des Soli-
targebaudes ein Kontrast zwischen der Bebauung und ihrer Umgebung. Dieser Kontrast wird durch die neue
Fassade nicht so negativ verandert, dass ein wesensfremdes Gebaude ohne Bezug zur Umgebung entsteht,
welches sich im Vergleich zum Bestand wesensfremd und verunstaltend in den Vordergrund stellt.

6.2 Verkehr

Der Standort ist Giber den bestehenden Kreisverkehr unmittelbar an das ortliche und tUberortliche Verkehrs-
netz angebunden.

Die veranderte Nutzungskonzeption fuhrt zu einer Veranderung des Verkehrsaufkommens.

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

Die derzeitige Nutzung erzeugt etwa 430 KFZEahrten pro Tag.

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

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfahigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehr ausreichende Kapazitatsreserven bietet, um auch den zusatzlichen Verkehr leistungsfahig abzuwi-
ckeln.

Dieses Ergebnis wird derzeit noch durch Verkehrszéhlungen vertieft untersucht.

6.3 Immissionen / Emissionen

Zur Untersuchung, ob insbesondere aufgrund der Stral3enverkehrsgerausche innerhalb des Gebietes Maf3-
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 tlbernommen.

6.4 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigten Klimaschutzklausel
den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der Klimaschutz soll dabei sowohl
durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, alauch durch Malinahmen, die der Anpassung
an den Klimaschutz dienen, umgesetzt werden.

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und Mafinahmen
zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung COR&usstol3es und die Bindung von CO2 aus
der Atmosphére durch Vegetation.

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

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel | Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Hitzebelastung
Baumpflanzungen fihren zur Verringerung der Aufhei

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherrschend zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch Ve
Wetterlagen, Gewasser, Griinflachen mit niedriger Vege schattung und Erhéhung der Verdunstung.

tation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)
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Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel | Bertcksichtigung in der Bauleitplanung

Extreme Niederschlage Wasserdurchlassige Belage minimieren den Abfluss vo

. L . . Regenwasser.
(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, Retentionsfl& 9

chen, Beseitigung von Abflusshindernissen, Boderund | Nutzung von FlachenauRerhalb von Uberschwemmungs-
Hochwasserschutz) gebieten und Hochwassergefahrenflachen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-

i, [iead i Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die ErschlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.

Energieeinsparung / regenerative Energien . .
g P g/reg g Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie durch di

(wie Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Energiel BayBO (Solarmindestflache).
Anbindung an OPNV, Verbesserung der verkehrlichen S

tuation Radwege, Strahlungsbilanzen) Verringerung des Energieverbrauches im Verhaltnis z

konventionellen Gebauden beim Neubau durch die Ver
wendung von regenerativen Energien fur Heizung ung
Kihlung sowie Warmedammung.

Forderung der COZBindung durch Nachpflanzung von
Vermeidung von COzAusstol, Forderung der COBINn- | gehsizen.

dung
Entwicklung von Wohnbauland in SBahn-Nahe / Anbin-
(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in Heizungsa dung an OPNV.

lagen CO2neutrale Materialien)

Reduzierung von Individualverkehr

Tab.1l Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

6.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich der Versiegelungsgrad lediglich in Teilbereichen er-
hdhen. Dies wird insbesondere durch die Erweiterung des Parkplatzes verursacht. Zur Minimierung ist fest-
gesetzt, dassneue Parkplatze mit wasserdurchlassigen Beldagen auszufiihren sind.

Fur den Standort ist bereits eine funktionsfahige Niederschlagswasserbeseitigung vorhanden. In dieses
System soll und muss nicht eingegriffen werden. Erganzungen sind nicht erforderlich.

7.0 Umweltbericht

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltpriifung (8§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umweltbericht zur er-
stellen (8§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem die in der Umweltpriifung
ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswikungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (§ 2a BauGB), dessen we-
sentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anhang 1 der EU
SURRAIchtlinie). Im Folgenden werden die Belange des Umwislchutzes beschrieben und bewertet und die
erheblichen Projektauswirkungen, Mdglichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmalf3-
nahmen werden dargestellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) und
baut auf dem Leitfaden zur Umweltpriafung in der
wel tbericht in der Praxi SauBwubléim PuktPacudde2b au eigem Gher
derungspunkt zusammengefasst. Dies ermoglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung
der Bewertung der Umweltauswirkungen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Anlass derAufstellung des Bebauungsplans ist der gesunkene Bedarf an klassischen Buroflachen im beste-
henden Verwaltungsgebaude, sowie das Bestreben, den zentralen Geb&dudekomplex stadtebaulich 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 Gebaudes zu einem Hotel mit erganzender
Gastronomie und Einzelhandelsnutzung sowie dem teilweisen Erhalt kleinteiliger Biiroflachen eine nach-
haltige und zukunftsfahige Nachnutzung sicherzustellenDariiber hinaus sollen durch die Erganzung der
Freianlagen qualitatsvolle Spiet und Aufenthaltsmoglichkeiten geschaffen und die Freiraumqualitat ins-
gesamt gestarkt werden.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplaaufstellung ergibt sich insbesondere daraus, dass die vorgesehenen
Nutzungsénderungen, sowie die beabsichtigte kleinrAumige bauliche Weiterentwicklung der Verkehrsfla-
chen und des Gebaudes durch Anbauten auf Grundlage des geltenden Bebauungsplans planungsrechtlich
nicht zulassig sind. Mit der Aufstellungals vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinord-
nungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das konkrete Vorhaben ge-
ordnet umzusetzen, die gestalterische und freirdumliche Qualitat zu sichern und die Belange von Umive
und Freiraum angemessen zu bertcksichtigen.

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

u-

Abb.15 Stadtebauliches Konzept- Ohne Mal3stab
Quelle: © 2026 Aurigia Immobilien GmbH & Co. KG
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CHIEMSEE®

gastronomie
shops

hotel

buro
erlebnispfad

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

Westlich angrenzend befinden sich nach rechtskraftigem Bebauungsplan Flachen fir MaRBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen). In die Flachen wird
mit der vorliegenden Planung nicht eingegriffen.

Der Geltungsbereich de Bebauungsplares umfasst die Grundstiicke 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 Grabenstétt und weist eine Grofl3e von circa 45 ha.

Abb.17 Luftbild mit Darstellung des Planungsbereichs (schematisch rot umrandety Ohne Mal3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2026 LfU; Geobasisdaten © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung
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7.11 Ausgangssituation

Ortsraumliche Lage

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

Das Plangebiet ist bereits mehrheitlich baulich durch Hauptund Nebenanlagen, sowie Verkehrsflachen
entwickelt.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Anbauverbotszone der Autobahn A8 an, Im Osten befindet
sich ein Hangbereich mit landwirtschaftlich genutzten Grunflachen mit einzelnen Baumgruppen. Im Suden
befindet sich ein landwirtschaftliches Nebengebdude mitimliegenden Grinlandflachen. Im Westen grenzt
der Geltungsbereich an die bestehenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen an. Im Anschluss befin-
det sich die StaatsstralBe St2096 mit einer angrenzenden gewerblichen Nutzung bzw. weiteren landwirt-
schaftlich genutzten Griinflachen mit einzelnem Gehdlzbestand.

5" ._ o N

N

Abb.18 Karte Geltungsbereichs- ohne Mal3stab
Kartengrundlage: DFK © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Darstellung in Bauleitplanen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Uberplanten Bereich als Gewerbegebiet mit verkehrsbe-
gleitenden Grunflachen im Norden und Grinflachen mit Pflanzgeboten zur Randeingriinung im Siden dar.
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XA X Gemischte Bauflachen gemat § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
=
Gewerbliche Bauflachen gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

Grinfidchen mit Pflanzgeboten zur Ranceingriinung
mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild

Grinflachen verkehrsbegleitend

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwic<lung von Natur und Landscnaft ( Biotop )

Strasserverkehrsflachen
Anbaufreie Zore 40m zur Autobahn / 20m zur Steatsstrabe
geplanter kreisverkehr mit BaugebietsarschlieBung

Grenze Uberschwemmungsgebiet ( HQ 100-Linie )

Abb.19 Auszug aus Flachennutzungsplan der Gemeinde Grabenstatt mit Kennzeichnung der Planungs-
bereiche (schematisch rot umrandet} ohne Maf3stab

Quelle: © Gemeinde Grabenstatt

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

7.1.2 Beabsichtigte Planung

Der Vorhabentragemplant durch die Umnutzung des zentralen Gebaudes zu einem Hotel mit erganzender

Gastronomie und Einzelhandelsnutzung sowie dem teilweisen Erhalt kleinteiliger Biiroflachen eine nach-
haltige und zukunftsfahige Nachnutzung sicherzustellen. Dariiber hinaus deh durch die Erganzung der
Freianlagen qualitatsvolle Spiet und Aufenthaltsmoglichkeiten geschaffen und die Freiraumqualitat ins-

gesamt gestarkt werden.
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Ziele des Bebauungsplans:

- Geordnete, mafistabliche bauliche Entwicklung von Gewerbe im Rahmen einer harmonischen Orts-
entwicklung,

- Behutsame Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Strukturen, Eingriinung,

Eingriffsnaher naturschutzrechtlicher Ausgleich.

Grinordnung

In Berticksichtigung der bestehenden Einund Durchgriinung zielt die Planung auf den weitgehenden Er-
halt bestehender Gehdlze in Verbindung mit Erganzungspflanzungen ab.

Erganzungspflanzungen erfolgen mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen.

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

Das Plangebiet an der Autobahnaufbzw. -abfahrt Grabenstatt ist durch die unmittelbare Nahe zur tberort-
lichen Verkehrsinfrastruktur bereits stark verkehrlich gepréagt. Es handelt sich um einen vorbelasteten
Standort mit bestehender Bebauung und Erschliel3un Die Planung sieht die Umnutzung eines vorhande-
nen Gebaudes sowie eine kleinteilige bauliche Erweiterung vor. Kinftig sollen am Standort ein Hotelbe-
trieb, gastronomische Angebotaund Einzelhandelangesiedelt werden. Die Entwicklung verfolgt damit ein
gemischt genutztes Konzept, das insbesondere auf die verkehrsgiinstige Lage und die damit verbundenen
Nutzergruppen ausgerichtet ist.

Der Bedarf an Grund und Boden ist insgesamt gering, da die Planung Uberwiegend auf der Weiternutzung
des vorhandenen Gebaudebestands basiert und lediglich untergeordnete Erweiterungen vorsieht. Zusatzli-
che Flacheninanspruchnahmen beschranken sich auf kleire bauliche Erganzungen sowie gegebenenfalls
Anpassungen im Bereich von ErschlieBung und Stellplatzen. Eine grof3flachige Neuversiegelung bislang
unbebauter Flachen ist nicht vorgesehen. Damit entspricht das Vorhaben dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mitGrund und Boden, indem vorhandene, bereits erschlossene Flachen effizient genutzt

Der raumliche Geltungsbereich desorhabenbezogenenBebauungsplans'CHIEMSEE Revitalisierung des
FossitGebaudes in Oberwinlkd umf asst ei ne FI & &,bB78haverzuldssigs igherizaatant
Grundflache GR (vgl. 8 19 Abs. 2 BauNVO) betragt 4.000 (Baugrundstiicke GE

Einen Uberblick tiber die Flachennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende Flachenbilan-
zZierung.

Flachenbilanzierung im rAumlichen Geltungsbereich

Planung [m?] ca-Werte

Flachennutzung entspr. Digitalem
Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca.45.755m2

Baugrundstiicke(GEJund Nebenanlagen ca. 7.960 m2

Grin- und Freiflachen

- Private Griinflache, Zweckbestimmungingriinung Gebaudeumfeld ca. 385 m?

- Private Griinflache, Zweckbestimmundiandschaftspark ca.25.105m?
ca. 325 m?

- Stillgewasser, Feuerléschteich

Grinflachen gesamt ca.25.815m2

Verkehrsflachen
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Flachenbilanzierung im rAumlichen Geltungsbereich

Planung [m?] ca-Werte

Flachennutzung entspr. Digitalem
Flachenabgriff

- Offentliche Verkehrsflachebesonderer Zweckbestimmung: Radund Gehweg 50 m?

- private Verkehrsflache 4.525

- private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz 6.755m2

- private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Feuerwehrzufahrt 350 m?

Verkehrsflachen gesamt ca.11.980 m?

Tab.2  Uberblick Flachenbilanzierung

Die im Rahmen dematurschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG sowie § 1a Abs.
2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsflachemrden innerhalb des Plangebiets nachgewiesen
(siehe Kap.7.8.

1.1.1 Merkmale des Vorhabens

7.21 Art und Menge der erzeugten Abfélle, 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 zulassigen Rahmens liegt. Die Abfallentsorgung ist tber
das Entsorgungskonzept der Gemeinde und des Lakreises gesichert.

7.2.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw-verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen reguléaren Bedarfs der
zuldssigen Nutzungen liegen. Eine unverhaltnisméRige Steigerung des Energieverbrauchs ist nach derzei-
tiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Des Weiteren werden die Nutzung der
Holzabfalle zur Warmeerzeugung sowie die Nutzung von Prozessnd Abwarme empfohlen.

Entsprechend EnergieAtlas Bayern ist die Region grundséatzlich fur eine Nutzung oberflachennaher Ge-
othermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fur Erdwarmekollektorerrsonden und Grund-
wasserwarmepumpen bestétigt (2026 © Energiditlas Bayern)

Weitere Informationen kdnnen dem OnlineAngebot der bayerischen Staatsregierung zur Energiewende
und zu Energiesparen, Energieeffizienz und erneuerbare Energien entnommen werden: Enewjias Bay-
ern https://www.energieatlas.bayern.de

7.23 Umweltverschmutzung und Beldstigung

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

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers wird eine Zunahme des Verkehrsaufkommens in den Zufahrts-
bereichen der Autobahnabfahrt 109 prognostiziertsowie der Staatsstrale ST209&Zur Untersuchung der
verkehrlichen Auswirkungen wurde durch Schlothauer und Wauer eine Verkehrsuntersuchung erstellt.

Die derzeitige Nutzung erzeugt etwa 430 KF£ahrten pro Tag.
Mit der neuen Nutzungskonzeption ist an Spitzentagen mit bis zu 2.560 KFHZahrten je Tag zu rechnen.

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfahigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehrim Bereich der ST2096Gusreichende Kapazitatsreserven bietet, um auch den zusatzlichen Verkehr
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leistungsfahig abzuwickeln. Dieses Ergebnis wird derzeit noch durch Verkehrszéhlungen vertieft unter-
sucht.

In Bezug auf die durch die Realisierung des stadtebaulichen Vorhabens entstehenden Emissionsswie
die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen (Gewerband Verkehrslarm)wird ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt. Im Zuge dessen werden erforderliche Losungsmaéglichkeiten beziehungsweise
SchallschutzmaRhahmen ermittelt und ausgearbeitetdie im weiteren Planungsverlauf in den Bebauungs-
plan integriert werden.

7.24 Unfallrisiko (schwere Unfélle, Katastrophen), Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe und die Umwelt

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

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

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

Durch das Ingenieurbiiro cfLab GmbHhvurde eine Starkregenuntersuchung, Stand 15.05.2026, durchge-
fuhrt.

Im Ist-Zustand sind lokale Hangwasserabflisseorhanden welche die dstliche Geb&udeseite anstromen,
und die Teiche im Siiden und Westen befillen. Im Isfustand entwéssert das AreaRichtung Kreisverkehr
im Westen bzw. Richtung Autobahn im Norden (siehe folgende Karte).
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Abb.20 Ergebnisses Ist-Zustand, HQ100s 60 Minuten 3 0.M.
Quelle: Starkregenuntersuchung, cfLab GmbH, 2026

Entsprechend des Gutachtens wird ausgefuhrt, das im Bestand bei einem hundertjahrigen, 60 minttigen
Starkregenereignis eine Gefahrdung der éstlichen Gebaudeseite durch Anstaubereiche vorliegt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf Bebauung und umliegende Infrastruktur sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zu integrieren, die eine Verstarkung des Abflusses in Richtung Autobahn sowie negative
Strémungsumlenkungen auf Grundstiicke Dritter vermeide
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Unfall- / Storfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beférderung von explosiven, gifti-
gen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverandernden Stoffen sind nicht zu erwarten.

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

Bau und Bodendenkmaler sind durch das stadtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar betroffen.

7.2.5 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Der Geltungsbereichdes Bebauungsplans ist gekennzeichnet durch eine Einzellage im AuRenbereich.

Im mittelbaren Umfeld befindet sich im Westen eine weitere Gewerbeflache. Im Suden liegt ein einzelnes
landwirtschaftliches Gebaude.

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 beriicksichtigen sind.

7.2.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber Fol-
gen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Grabenstatt einer Veran-
derung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zu-
nahme von Starkregenereignissen und &hnlichem. Dem sonerlichen Hitzeschutz kommt deshalb beson-
dere Bedeutung zu. Mdgliche MalRnahmen sind zum Beispiel

- Gebaudehille hochwertiger ausgefihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vorgeben,
- umfangreiche Durchgrinung des Quartiers,

- keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchliftung,

- ausreichender Grunflachenanteil,

- offene, wasserdurchlassige Belage bei Stellplatzen mit Verdunstungsleistung,

- Begriinung von Flachdéchern und flach geneigten Déchern.

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulassigverden entsprechende Festsetzungen im
Rahmen derAufstellung des Bebauungsplans getroffen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoffausstof3 und damit
die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dammstandard der Geb&udehullen und den Einsatz
erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch diersiegelung der bisher landwirtschaftlich genutz-

ten Flache wird kleinrdumig die Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung
des Mikroklimas erfolgen.Einem ausreichenden Grinflachenanteil kommt deshalb besondere Bedeutung

Zu.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen beim Bau bzw. Umbau des Gebé&udes und ZufahrtsstraRen.
Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporére Stérungen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wéhrend der Bauarbeiten und anschlieend wéhrend
Nutzung der Gebaude (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 erh6hen. Damit verbunden ist eine Erhdhung des Schadstoffausstol3es
durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geriag Mal3 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 Vorprufung des Einzelfalls zur U\APflicht gem. § 7 UVPG

GemaR § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemal Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) in Spalte 2 mit YA gekennzeichnet
UVRPflicht durchzufihren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefihrt:

18.1 Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen grof3en Einrichtung fiir die Fe-
rien- und Fremdenbeherbergung, fiir den im bisherigen AuRenbereich 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 Gastezimmerzahl
von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200;

18.4  Bau eines Parkplatzes, fur den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Gré3e von

18.4.2 0,5 ha bis weniger als 1 ha;

18.6  Bau eines Einkaufszentrums, eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
grof3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung,
fur den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbucki® Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache von

18.6.2 1.200 n¥ bis weniger als 5.000 nd;

18.7 Bau eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen AuRenbereich
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnunges einer festgesetzten
GroRe der Grundflache von insgesamt

18.7.1 20.000 n?¥ bis weniger als 100.000 nd;

18.8  Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prif-
wert fur die Vorprufung erreicht oder Uberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein
Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird.

Das Nutzungskonzept sieht die Bereitstellung vorr0 Zimmern fir den Hotelbetrieb vor. Nach derzeitigem
Kenntnisstand wird eine Bettenzahl von mehr als 100 bis maximal 150 Betten prognostiziert. Aufgrund der
voraussichtlichen Uberschreitung von 100 Betten ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durmir
rihren.

Die Planung sieht dieAufstellung eines Bebauungsplans vor, in dem die zusammenhangende Parkplatzfla-
che bereits im Bestand ca. 0,6 ha umfasst. Aufgrund déwfstellung des Bebauungsplans ist eine allge-
meine Vorprufung erforderlich.

Entsprechend des Nutzungskonzept sind fir den Einzelhandel im Plangebibis zu 750 m2 vorgesehen.
Eine spezielle Prifpflicht nach UVPG besteht demnach nicht.

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

Aufgrund der Uberschreitung der Kennwerte der Nrn. 18.1 und 18.5 ist fiir die vorliegende Planung eine
allgemeine Vorprufung durchzufiihren.

7.4 Uberblick tiber die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen genannten Ziele des Umwelt-
schutzes

Stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landesund Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung,
die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ordnung gleichwertiger und gesunder Le-
bens und Arbeitsbedingungen fihrt, ohne die charaktegtische Eigenart der Region zu verlieren.
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Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (F&¢biete und eu-

ropaische Vogelschutzgebiete- Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung durch eine direkte Inanspruch-

nahme fir Bau und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefiihrt, die hinsichtlich der Schutzgiiter von Bedeutung sind. Auch

ist die Art ihrer Beriicksichtigung in der Bauleiplanung dargestellt.

Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Berlicksichtigung in der Bauleitplanung

BImSchG,
TA Larm,

DIN 18005,
16. BImSchV,
18. BImSchvV,
TA Luft,

LAI Licht

- Vermeidung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen auf Wohn und sonstige
schutzbediirftige Gebiete,

- gesunde Arbeits und Wohnverhalt-
nisse,

- Beachtung des Trennungsgrundsatzes.

Immissionen und Emissionen umgebende
Landwirtschaft sind im Rahmen der Grenz
werte, sowie der Ublichen Bewirtschaftung
von Seiten des Gewerbegebiets ausdriicklic
zu dulden.

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

Eine Verkehrsuntersuchung wurde beauf:
tragt

Durch dielngenieurgesellschaft fiir Stral3en-
bau mbH Schlothauer & Wauer, 10407 Ber
lin, wurde ein Verkehrsgutachten erstellt.
Das Gutachten mit StandMai 2026 stellt

eine Vertraglichkeit des Vorhabens, ohne dig
Entstehung von Rickstaus an den Knoten
punkten fest. Das Gutachten wird im weite-
ren Verfahrensverlauf erganzt.

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 BayNatSch
werden bericksichtigt.

BauGB,
BBodSchG,
BNatSchG

- Sparsamer und schonender Umgang
mit Boden,

- Innenentwicklung,

- Wiedernutzbarmachung von versiegel-
ten Flachen,

- Begrenzung der Versiegelung,

- Nachhaltige Sicherung der Funktion
des Bodens,

- Schutz nattrlicher Bodenfunktionen
und der Archivfunktionen der Béden,

insbesondere solcher Boden mit be-
sonderen Funktionen.

Die Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet
wurden sachverstandig durch das Biiro Ohin
Stand 2008, ermittelt.

Empfehlungen und Ergebnisse der Untersu
chungen werden berticksichtigt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es werden keine Bdden von besondere|
Funktionsbedeutung (zum Beispiel Naturbo-
den mit geringer Uberformung im Bereich
von historisch altem Wald) in Anspruch ge-
nommen.

Die zusatzliche Flachenversiegelung wird
durch Festsetzungen soweit mdoglich be-
grenzt, z. B. durch Mindestvorgaben zur Be|
grinung, Festsetzung zu Ausflihrung vor
Stellplatzen in wasserdurchléassigen Belager
etc.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Bericksichtigung in der Bauleitplanung

WHG,
BauGB

- Grundwasser und FlieRgewasser-
schutz,

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

- Beriicksichtigung der Uberschwem-
mungsgebiete und Risikogebiete,

- Erhaltung der Uberschwemmungsge-
biete in ihrer Funktion als Ruckhalte-
flachen,

- Berucksichtigung des Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservorsorge

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich
kein FlieBgewéasser.Im Bereich der Freifla-
chen befinden sich zwei kiinstlich angelegte
Teiche, diesich Rahmen der Freiflachenge-|
staltung weitgehend erhalten werden.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Fl&-
chen festgesetzter Uberschwemmungsge
biete oder Hochwassergefahrenflachen.

Im Rahmen der Planung wurde eine ISZu-
stand Starkregenuntersuchung durch das In
genieurbiro cfLab GmbH, Stand 15.05.2026€
durchgefiihrt. Im Lauf des Verfahrens wird
eine Untersuchung des Planzustands er
ganzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans be
rucksichtigen die ortlichen Gefahren durch
wild abflieRendes Oberflachenwasser.

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

Zur Vermeidung von Uberschwemmunge
bei Starkregenereignissen werden Re
tentions- und Sickerflachen festgesetzt.

Dachflachen und Niederschlagswasser von
privaten Hof- und Zufahrtsflachen ist nach
Maoglichkeit auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken zu versickern. Dabei ist eine breitfla-
chige Versickerung Uber eine belebte Bo
denzone anzustreben.

BNatSchG

Schutz von Flachen mit gunstiger lufthygie-
nischer oder klimatischer Wirkung

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

In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Im Rahmen der Planung wird ein Vorhaben
und ErschlieBungsplan erarbeitet, auf des
sen Grundlage durch einen stédtebaulicher
Vertrag zusatzliche MaRRgaben zur Grunfl&
chengestaltung etc. gesichert werden.

Die Plane befinden sich derzeit in Bearbei+
tung und werden zum nachsten Verfahrens
schritt ergénzt. Die Planungen berucksichti-
gen ortliche Artvorkommen.

Die geplante Nutzung vermeidet die Inan-
spruchnahme anderer, bislang ungenutzte
und fur das Klima bedeutsamer Flachen.

BNatSchG,
BauGB,
BNatSchG,
BayNatSchG,
BArtSchV sowie

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

9 die biologische Vielfalt,

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

Umweltrelevante Ziele

Bericksichtigung in der Bauleitplanung

FFHRIichtlinien und
EUVogelschutz-
richtlinien

9 die Leistungs und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts einschlieR3-
lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturglter sowie

1 die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
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 Landschatft.

- Erhaltung und Schutz geschitzter Tier
und Pflanzenarten.

Artenschutzrechtliche relevante Tier und
Pflanzengruppen kénnen potenziell im Ge-
biet vorkommen (siehe Relevanzprifung, G
Manhart, 2025). Derzeit wird eine spezielle|
artenschutzrechtliche Prifung erarbeitet.
Die Ergebnisse des Gutachtens werden in
weiteren Planungsverlauf eingearbeitet.

Potenzielle Natura2000-Gebiete (FFH und
VSRichtlinien) sind von diesem Bebauungs-
plan nicht betroffen. In Waldflachen wird mit
dieser Planung nicht eingegriffen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine grundsatz-|
lichen artenschutzrechtlichen Aspekte ent-
gegen.

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

Die Planung erstreckt sich auf eine Flache
mit nur geringer Erholungsfunktion. Im Be-
bauungsplan wird fiir den Erholungswert
von Natur und Landschaft eine ausreichende
Ein- und Durchgrinung und eine Begren-|
zung der Hohenentwicklung der Gebéaude
festgesetzt.

BauGBi. V. m.
BNatSchGs
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beachtet. Dig
durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft werden bilanziert und
AusgleichsmaflRnahmen hierflr bestimmt.

BauGB,
BayDSchG

Berucksichtigung der Belange der Baukultur
des Denkmalschutzes und der Denkmal
pflege

Entsprechend dem Bayerischen Denkmait-

las und der Denkmalliste Bayerns Gra-
benstétt befinden sich innerhalb des Pla-
nungsgebiets keine Bodendenkmaler bezie
hungsweise keiner denkmalgeschiitzten En
sembles und landschaftspragende Denkmé
ler.

Landesentwick-
lungsplanung (LEP),
Regionalplanung
(RP)

Die Gemeinde Grabenstatt ist entsprechen
der Strukturkarte (LEP 2023, Anhang 2) al
allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

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

Entsprechend Regionalplan werden keing
besonderen Gruneséatze und Ziele formu-
liert.

Allgemeine Vorgaben der Regionalplanung:
- Flachensparende, 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
pragter Bereich entwickelt.

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

Im Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan sind die Flachen bereits alg
Gewerbegebiet gekennzeichnet. Die Pla
nung wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Das Anbindegebot des LEP wird eingehalten

Das Vorhaben bildet die Grundlage fir dig
Sicherung und den Erhalt sowie fur die
Schaffung regionaler Arbeitsplétze.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Bericksichtigung in der Bauleitplanung

- Sicherung und Entwicklung als eigen-
standiger 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 Freiraumen an und zwischen
Siedlungs und Verkehrsachsen,

- Orientierung der Siedlungsentwicklung
an der vorhandenen Raumstruktur und
ressourcenschonende Weiterfiihrung
unter Beriicksichtigung der sozialen
und wirtschaftlichen Bedingungen,

- Beschrankung der Versiegelung des
Bodens auf ein Mindestmalf3.

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

Bei der Nullvariante wiirde die gewerbliche
Nutzung fortgefiihrt werden. Eine Entwick-
lung des Gebiets im Rahmen des bestehen
den Bebauungsplans bzw. des Griinord
nungsplans ware weiterhin moglich.

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

Arten- und Bio-
topschutzprogramm
ABSP Traunstein

Entsprechend des ABSP Bayern fir de
Landkreis Traunstein sind keine besondere
Ziele und Mafinahmen fiir das Planungsge
biet formuliert.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich dern

BayernNetzNaturPr oj ekt e 101
fur den Kiebitze un
gauec

Grundsatzlich werden artenschutzrechtliche|
Aspekte und allgemeine Vorgaben des Ar
tenschutzes bertcksichtigt.

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

Darstellung des Planungsgebiets als Gewer
begebiet mit Flachen mit Pflanzgeboten zur
Randeingrinung mit besonderer Bedeutung
fur das Orts und Landschaftsbild im Suden.

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

Tab.3

7.5

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose Uber

die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Untersuchung beschrankt 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 einschlagigen Datenbanken und Informationssys-
teme, sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertemLandschaftsplan und durch Angaben der Ge-
meinde.

An Hand der landschaftstkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes abgeschatzt
und seine Empfindlichkeit gegeniiber eventuellen nachteiligen Nutzungsanderungen bewertet.

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

Auf der Grundlage einer verbabrgumentativen Beschreibung der bay anlage und betriebsbedingten Aus-
wirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Einschatzung der Eingriffsschwere nach
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbeisind zusétzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeit-
lichen Dimensionen zu beriicksichtigen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen,
Auswirkungen wahrend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.
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Diese Prognose ermdglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung. Die
Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten Vermeidungsd Mini-
mierungsmalnahmen beachtet werden. Das Ergebnis ist ifolgenden zusammengefasst.

7.5.1 Schutzgut Mensch

7.5.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der Autobahnayfbzw. abfahrt 109 Grabenstétt, etwa 40 m
stdlich der Autobahn A8, dstlich angrenzend zur StaatsstraRe ST2096.

Das Plangebiet wurde durch die Firma Fossil zur Unterbringung von Birand Verkaufsrdumen mit umlie-
genden, dazugehdérigen Nebengeb&duden und Parkplatzflachen genutBturch die neuen Eigentiimer erfolgt
eine Umnutzung.Durch die Uiber das Gelande deutlich aufragenden Baukdrper, sowie durch ein Werbepylon
mit Firmenemblem stellt das Plangebiet eine architektonische Landmarke entlang der Autobahn dar.

An der Suid und Westseite des Plangebiets sind kleinteilig Freianlagen mit Gehélzpflanzungen und Sitzge-
legenheiten zum Aufenthalt der Mitarbeiterund Besuchergestaltet.

Das Gebiet istim Westen an das ortliche StraRennetz fiir Kfz angeschlossen. Die Erschlie3ung fir Radfahrer
ist durch den Radweg des Landkreises Traunstein (Freizeitwegdie: 11974) gesichert.

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

Zur Nachtzeit wird das Plangebiet durch den Stral3enverkehr der Autobahn diffus aufgehellt. Durch die
Beleuchtung der Verkehrsflachen im Plangebiet ist ortlich bereits eine Raumaufhellung vorhanden. Die
Raumaufhellung wird als nutzungstypisch bewertet. Dietwa 100 m stidwestlich gelegene Gewerbeflache
mit einem Schnellrestaurant und einer Tankstelle tragen durch die Beleuchtung der Verkehrsflachen zur
ortlich diffusen Beleuchtung bei.

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

Zur verkehrsplanerischea Bewertung im Bestand wurde durch die Ingenieurgesellschaft fir StralRenbau
mbH Schlothauer & Wauer, 10407 Berlin, eine Verkehrsuntersuchung erstellt.

Entsprechend de Gutachtens liegt die derzeitige Nutzung bei etwa 430 KFFahrten pro Tag.

Eine ortliche Verkehrszahlung wird im Rahmen der weiteren Planung noch durchgefuhrt und im Gutachten
erganzt.

Aufgrund der nahegelegenen Autobahn also auch bedingt durch die Kreisstral3e ist im Plangebiet eine
Vorbelastung im Bestand durch Larm vorhanden.

Im Bestand ergeben sich durch Geb&ude und im Plangebiet vorhandene Hohenspriinge im Gelande Abschir-
meffekte, sodass die Ortliche Larmbelastung im Plangebiet variiert.

Im Rahmen der weiteren Planung wird eine Larmuntersuchung erarbeitet und erganzt.

7.5.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Belastungen durch Larm entstehen beim Newnd Umbau von Geb&uden und ErschlieRungen. Der zentrale
Baubestand ist bereits vorhanden. Fir die vorgesehenen baulichen Ergdnzungen wird eine Bauzeit von >12
Monaten angenommen.

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorhabens nur einge-
schrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Friihjahr) und im Winter. Allerdings erfolgt die Entwicklung nicht
durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwirkungen z#lich eng begrenzt sind. Bei diesen baubedingten Be-
lastungen handelt es sich ebenfalls um temporare Stérungen.

Waéhrend der Bauzeit werden die Ortlichen Verkehrswege nicht beeintrachtigt. Wegeverbindungen fiir Kfz,
Radfahrer und Ful3génger bleiben also auch wahrend der Bauzeit erhalten.
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Trotz der zu prognostizierenden Bauzeit wird, aufgrund des grundséatzlichen 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 temporére Stérungen. Eine-\ard Ent-
sorgungsinfrastruktur muss nicht neu geschaffen werden.

Die baubedingten Beeintrachtigungen fur 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 Ziehd Quellverkehrvoraussicht-
lich erhdhen.Zur Untersuchung der Leistungsfahigkeit der Straf3en, die das Gebiet erschlie3&rird derzeit
eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.

Entsprechend der derzeitigen Einschétzung der Ingenieurgesellschaft fur StralRenbau mbH Schlothauer &
Wauer, 10407 Berlinwird sich mit der neuen Nutzungskonzeption an Spitzentageeine voraussichtliche
Verkehrsauslastung mi2.560 KFZFahrten je Tagergeben

Der Verkehrsgutachter kommt aufgrund einer Leistungsfahigkeitsberechnung zum Ergebnis, dass der Kreis-
verkehr ausreichende Kapazitatsreserven bietet, um auch den zusatzlichen Verkehr leistungsfahig abzuwi-
ckeln.

Dieseauf der Verkehrsabschatzung beruhenden Ergebnisse werddarzeit durch Verkehrszahlungervali-
diert.

Das derzeit in Bearbeitung befindliche Larmgutachten berlcksichtigt die Ergebnisse der Verkehrsuntersu-
chung. Auf Grundlage der angenommenen Verkehrszunahme ist értlich mit einer veranderten Larmsituation
durch StraBenverkehr zu rechnen.

Dasneue Nutzungskonzept sieht innerhalb des Gebiets einen Gastronomieind Hotelbetrieb sowie Ver-
kaufs- und Ausstellungsflachen vor.

Gerauschquellen durch den Betrieb der Gastronomien und des Hotels sind neben Lieferverkehr auch die
Gerauschemissionen der PkVn- und Abfahrten durch Besucher. Darliber hinaus tragen auch die Ge-
rauschemissionen haustechnischer Anlagen im Planungsgebiet zGerduschbelastung der mafgeblichen
Immissionsorte bei.

Im Rahmen der TA Larm ist eine schalltechnische Vertraglichkeit der einzelnen Nutzungen zueinander und
in Bertcksichtigung der Verkehrsbelastung sicherzustellen.

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

Anlage- und betriebsbedingtwird das Plangebiet sowie seine Au3enanlagen zur Nachtzeit in Teilen be-
leuchtet werden.Der Bebauungsplan schrankt fur die Au3enanlagen die Zeit der Beleuchtung auf den Zeit-
raum zwischen 6.00s 22.00 Uhr ein.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundséatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches Naturschutzge-
setz BayNatSchG zu beriicksichtigeRiir die Beleuchtungsind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach
unten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und Fledermause
ist zudem eine bedarfsangepasste Beleuchtung Uber Zeitschaltuhren und Bewegungsmelder festgesetzt,
sodass trotz eingeschrankter Beleuchtungszeiten bei Bedarf stets eine fachgerechte Beleuchtung gewéahr-
leistet ist.

Grundsatzlich geht zudem von Fenstern und Fensterbdndern eine Lichtwirkung aus, diese wird nach der-
zeitiger Einschatzung als diffus und nicht fernwirksam eingestuft. Unter Beriicksichtigung der angestrebten
Nutzung wird sich die nachtliche Raumaufhellung imGebiet voraussichtlich erhéhen. Eine wesentliche,
storende 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 Nahe zur Autobahn soll eine Ragbzw. Erholungs-
mdglichkeit fir Reisende geschaffen werden. Dazu diemeauch die gestalteten Freianlagen mit zu entwi-
ckelnden Spielplatzflachen, die im Rahmen des Freiflachengestaltungsplans auf den privaten Griinflachen
entwickelt werden. Im Vergleich zur Bestandssituation wird sich anlageund betriebsbedingt, unter Be-
riickschtigung der hohen Immissionsbelastung bedingt durch die Autobahn etc., eistandortgerechter Er-
holungsraum ergeben.

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

Betriebsbedingt ergeben sich fur das Schutzgut Mensch unter Berticksichtigung der Veranderung der Larm
und Lichtimmissionen, sowie durch die Ma3nahmen zur Schaffung eines Erholungsraums in einem vorbe-
lasteten Gebiet nach derzeitiger Einschatzung Auswirkumea geringer Erheblichkeit.

7.5.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Gesamterheb-
g Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen lichkeit
Mensch: gering gering gering gering

Tab.4  Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch
7.5.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
7.5.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Naturraumliche Einordnung

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

Biogeografische Region: kontinental

GroRlandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit: » D66 Voralpines Moof und Higelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-ChiemseeHugellandschaft

(Meynen/Schmithiisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP):038-A Jungmorénenlandschaft des InChiemseeHugellandes

Potenzielle natirliche Vegetation

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

Die Neupflanzungen von Gehélzen sollten sich daher grundsétzlich an der Artenzusammsetzung der
pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu bertcksichtigen. Aufgrund der, auch in der
Region bereits erkennbaren klimabedingten Verandergen in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt
auf klimagerechte Gehélze abzustellen, gegebenenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen
Vegetation.

Das Planungsgebiet | iegt innerhalb der pote+#lani el | en
nen-Buchenwald im Komplex mit WaldgersterTannenBuc henwal deé [ Legendeneinheit
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Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet gebietseigener Ge-
hélze (BfN, Veréandert d. LfU) ¥Nr. 6.1 Alpenvorlande
guts wird mit Nr. 17 +¥Sudliches Alpenvorlandec bezeich

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen Schutzgebiete ge-
maR 8§ 25 BNatSchG (Biosphérenreservat).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutzgebiete gemaf §§
23 bis 24 BNatSchG sowie 88 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, ge-
schitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine européischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFHGebiete und europaische Vogelschutzgebiete). Die ndchstgelegenen Natt2@00 Gebiete
befinden sich etwa 640 m westlich des Plangebiets (siehtolgende Abbildung).

Das nadchstgelegene nationale Schutzgebiet ist das Lan
Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein nérdlich der Autobahn, in einer Ent-
fernung von etwa 170 m zum Plangebiet (siehe folgede Karte).

Landschaftsschutzg
Chiemsees, seiner Inseln und Uferge-
biete in den Landkreisen Rosenheim
und Traunstein al
schutzverordnunge)

FFHGebi et ¥*Moor € S " ! )",,
Chi emseesc 4 %

e =
o’

Vogel schut zgebi
! gebiet mit Al zg
'

)i ey e

Abb.21 Lage des Landschaftsschutzgebiets (griin gepunktet), des FFBebiets (braune Schraffur) und
des Vogelschutzgebietes (griine Schraffur) im Umfeld deRlanungsbereichs (schematisch rot

umrandet) 3 Ohne Malf3stab
Quelle: BayernAtlas © StMFH; Fachdaten © 2026 LfU. Geobasisdaten © 2026 Bay. Vemessungsverwaltung

Flachen der amtlichen Biotopkartierung und Okokontoflachen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern. Biotope
oder Lebensstatten gemaf § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung
unberuhrt.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an bestehende Ausgleichsflachen an.

Im Umfeld des Plangebiets liegend weitere Ausgleichsflachen sowie Flachen der amtlichen bayerischen
Biotopkartierung (siehe folgende Abbildung und Tabelle).
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Abb.22 Luftbild mit Darstellung der kartierten Biotopflachen bzw. Flachen des OFK im Umfeld des Pla-

nungsgebiets mit schematischer Kennzeichnung (blau umrandet) ohne Mal3stab
Quelle: Fachinformationssystem FI®latur Online (FINWeb) © 2026 LfU; Geobasisdaten: © 2026 Bay. Vermessungsver-

waltung
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Biotopnummer Uberschrift und Biotoptypen
8141-0054-008 Moorreste zwischen Grabenstatt und Marwang
O Seggen od. binsenreiche Nasswiesen, Simpfe

O GroRseggenriede auRerhalb der Verlandungszone,
O Gewasserbegleitgeholze
O Landréhrichte

8141-0105-001 Bachgraben westlich und nordwestlich Zeiering
Gewasserbegleitgeholze
Bachschluchtvegetation

Feuchte und nasse Hochstaudenfluren
Grol3seggenried

OO0 OO O

Quellen und Quellfluren

Okokontoflachen | Entwicklungsziel

181492 O Ufersaum, Saum, Ruderaund Staudenflur,
181493 O Moor,
O stillgewasser
181494 O Ufersaum, Saum, Ruderaund Staudenflur,
O Moor,
O Roéhricht und GroRseggenried
181593 O Felsen, Block/Schutthalde, vegetationsfreierfarmer offener Bereich,
181595 O Zzwergstrauch und Ginsterheide
181597

Abb.23 Biotoptypenbeschreibungen und Zielbiotoptypen der Ausgleichs und Okokontoflachen
Quelle: Fachinformationssystem Fi®latur Online (FINWeb)

Die umliegenden Biotopflachen sind vorwiegend als Feuchtlebensraume gepragt. Bei der Planung von Aus-
gleichsflachen im Gebiet sind bevorzugt Lebensraume bzw. Artgemeinschaften zu schaffen, die sich in die
standdrtliche Situation einfligen.

Realnutzung / Realvegetation

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch intensiv gestaltete und gepflegte Freianlagen gepréagt, die funktional
an die bestehende Bebauung, Verkehrsflachen und Stellplatzanlagen angebunden sind. Die reale Nutzung
umfasst vorwiegend Grunflachen mi€rholungs und Gestaltungsfunktion, Verkehrsund Parkplatzflachen,
sowie technische Infrastrukturen (ua. Feuerwehrumfahrt). Naturnahe oder extensiv genutzte Biotoptypen
sind im sldlichen Teil des Geltungsbereichs enthalten.

1. Grinland und Rasenflachen

Den flachenmafig grofRten Anteil der Vegetationsstrukturen nehmen artenarme Grinlandzw. Rasenfla-
chen ein. Diese werden tberwiegend als intensiv gepflegte Gebrauchsrasen genutzt und durch regelmafige
Mahd mit mehr als finf Mahdgangen pro Jahr unterhalterEntsprechend ist die Vegetationszusammenset-
zung stark verarmt und von wenigen, tritt und schnittvertraglichen Grasern und Krautern gepragt. Bliten-
reiche oder strukturreiche Auspréagungen, die ein erhéhtes Potenzial fur Insekten oder andere faunistische
Artengruppen aufweisen wirden, sind nicht vorhanden. Die Rasenflachen dienen primar der optischen Glie-
derung der Freianlagen sowie der Erschliel3ung zwischen Geb&auden und Verkehrsflachen.
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Abb.25 Freianlagen mit Rasenflachen und Gehdlzen zwischen Gebaudebestand und Parkplatzflachen
2. Extensivgrinland
Im unmittelbaren Gebaudeumfeld haben sich durch die extensive Pflege bzw. durch fehte Untergrund-

verhdltnisse in Teilbereichender hdngigen Lagen bzw. am Straerund Teichrandblitenreiche Besténde
und Flachen mit N&ssezeigern entwickelt.

Die Flachen sind kleinteilig ausgepragt und gehen in Richtung Suden in artenarme, durch Graser dominier-
ten Besténde Uber.
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Abb.26 Luftbild mit schematischer Umrandung von Grunflachen mit extensiver Auspragung
Quelle: BayernAtlas © StMFH; Fachdaten © 2026 LfU. Geobasisdaten © 2026 Bay. Vemessungsverwaltung
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Abb.27 Blick auf die extensiv ausgepragten Bereiche im unmittelbaren Gebaudeumfeld

Entsprechend da Kartierkriterien der Bayerischen Kompensationsverordnung fiir Grinland handelt es sich
bei den Flachen nicht um gem. 830 BNatSchG geschitzte Griinlandbiotope.
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3. Gehdlzstrukturen und Baumpflanzungen

Innerhalb der Freianlagen sind verschiedene Gehélzind Baumpflanzungen vorhanden, die Giberwiegend
gestalterischen Zwecken dienen. Es handelt sich um Einzelbdume, Baumreihen, sowie kleinere Baumgrup-
pen entlang von Wegen, Parkplatzen und Randbereichen deriflachen. Die Gehdlze befinden sich am
Anfang der mittleren Altersstufe und weisen noch keine strukturelle Differenzierung auf. Habitatrelevante
Strukturen wie Hohlen, Spalten, Totholz, starke Astanséatze oder Rindentaschen fehlen vollstandig. Auch
innerhalb der Strauchpflanzungen sind dichte, artenarme Bestéande aus Ziergehoélzen vorzufinden, die re-
gelménRig gepflegt und geschnitten werden. Insgesamt ist die 6kologische Wertigkeit der Gehdlzstrukturen
gering, da sie derzeit nur eingeschrankt als Leber®der Rickzugsraum fur Vogel, Insekten oder Kleinsau-
ger geeignet sind.

“ :

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

4, Teiche und begleitende Vegetation

Im sudlichen und stidwestlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zwkiinstlich angelegte Teiche,
die als gestalterische und wasserwirtschaftliche Elemente in die Freianlagen integriert sind. Die Gewasser
weisen flache Uferzonen mit steinigkiesigem Substrat und abschnittsweise Rohrichtund Sumpfvegeta-
tion auf. Die Uferbereiche sind punktuelimit Grésern, Stauden und einzelnen Gehdlzen begrint. Die Arten-
ausstattung ist insgesamt noch gering, was auf das junge Entwicklungsstadium der Anlage, sowie atleP
gemalinahmen zurtckzufihren ist. Die Teiche stellen gleichwohl ein lokales Strukturelement mit potenzi-
ellem Entwicklungsspielraum fir wassergebundene Lebensgemeinschaften dar. Erganzend wurde im Um-
feld ein Insektenhotel installiert, das gezielt als Ersaz- und FérdermalRnahme fir Insektenfauna dient, je-
doch keinen gleichwertigen Ersatz fur naturliche Habitatstrukturen darstellt.
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Abb. 31 Blick Auf den Teichgrund mit sichtbarer Teichfolie

5. Verkehrs und Nebenflachen

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets (StraRen, Parkplatze, Feuerwehrumfahrt) sind tiberwiegend
teilversiegelt ausgefiihrt. Die Feuerwehrumfahrt im siidlichen Bereich besitzt eine wassergebundene Decke
und ist randlich von Baumpflanzungen begleitet. ¥getationsstrukturen beschréanken sich hier auf schmale
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Saum und Randbereiche, ohne besondere Habitatfunktion. Durch die intensive Nutzung, Pflege und regel-
mafige Befahrung ist die 6kologische Funktion dieser Flachen eingeschrankt.
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Abb.34 Blick von Osten nach Westen, mit Griinlandnutzung (Bildvordergrund) und durch Baumpflan-
zungen gegliederte Parkplatzflachen (Bildmittelgrund)
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Abb.35 Silden des Plangebiets mit Blick auf die Feuerwehrumfahrt mit wassergebundener Decke und
randlichen Baumpflanzungen

Flora und Fauna

Im Rahmen der Planung wurde im Mérz 2026 eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch Dr. C. Manhart,
83410 Laufen, durchgefiihrt. Das Gutachten fuhrt zu méglichen Artvorkommen im Gebiet Folgendes aus:

yFiur die Gruppe der Fledermduse sind four I ichtempfini
die Brandtfledermaus, Wasserfledermaus, Grofl3es Mausohr oder die Kleine Bartfledermaus eine Wirkemp-
findlichkeit gegenlber storenden Lichteinflissen gegeba. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach

844 Abs. 3 Nr2i.V.m. Abs5 BNatSchG sind Madnahmen in Bezug auf konkrete Baurmanahmen einzuge-

hen.

Fur Vogel mit saisonalen Brutplatzen wie Goldammer oder Stieglitz konnten durch entsprechende Gehdlz-
entnahmen Fortpflanzung und Ruhestatten betroffen sein. Zur Vermeidung des Verbotstatbestands der
Totung und Schadigung nach 844 Ab4. Nr.1 hat sich die Geldlzentnahme nach dem gesetzlich vorgege-
benen Zeitpunkt zwischen dem 10ktober und 28.Februar €39 BNatSchG) zu richten. In Bezug auf poten-
zielle Nahrungsgaste wie Haus oder Feldsperling sowie Turmfalke oder Musebussard stellt der Eingriffs-
bereich kan essentielles Nahrungshabitat dar, mit dessen Verlust eine erhebliche Stérung der lokalen Po-
pulationen dieser Arten verbunden ist. Mal3hahmen zum Vogelschlag sind umzusetzen und werden in einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung genauer beschrieben

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

Bezliglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich Fortpflanzungsgewasser fir Springfrosch und Laubfrosch
als europarechtlich geschitzte Arten vorhanden, die W. je nach Vorhaben betroffen sein énten. Eine
Verwirklichung von Verbotstatbeséinden im Sinne des844 Abs.1 Nr.13-3 ist daher gegeben.

Bezuglich der Insekten bzw. Gefal3pflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der
fehl enden Lebensraumbedi ngungen bzw. Standortverhaltn

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

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

Die Teiche im Plangebiet sind durch den Wasserfrosch besiedelt. Eine detaillierte Artbestimmung erfolgt
noch im Lauf des VerfahrensHeimische Frdsche sind durch das BNatSchG streng geschutzt.
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