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LANDKREIS ROSENHEIM

11. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting”

im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Prutting erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 5, 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des § 11 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting”

In der Fassung vom ................,
als Satzung vom ...................

Im Rahmen des rdumlichen Geltungsbereiches der 11. Anderung verdrdngt diese in Bezug auf die Plan-
zeichnung und die von ihr berilihrten Festsetzungen den Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting”
mit allen seinen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewer-
begebiet Prutting” mit allen seinen Anderungen, insbesondere der 10. Anderung unberiihrt.

Gemeinde
Prutting
KirchstralRe 5
83134 Prutting

Tel. 08036 / 3073 0
info@prutting.de

Luftbild Planungsgebiet (rot) genordet, ohne MaRstab
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Gemeinde Prutting Begriindung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Vor dem Hintergrund der Innenentwicklung sollen die bestehenden Gewerbeflachen intensiver
genutzt werden. So sollen insbesondere auch die Entwicklungsmoglichkeiten der ansassigen
Betriebe gestarkt und individuelle Entwicklungshiirden abgebaut werden.

Die hier gegenstandliche Bebauungsplananderung ist dabei Teil einer gemeindeweiten Strategie.
Da nicht alle Flachen gleichzeitig beplant werden kénnen, wird mit den Flachen konkreter
Entwicklungsabsichten begonnen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Slidosten des bereits bestehenden Bebauungsplans Nr. 7
,Gewerbegebiet Prutting”. Die Bebauung ist hier durch die Anbauverbotszone der Staatsstralle
begrenzt. Zuséatzlich soll vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
unter anderem eine héhere Hohenentwicklung zugelassen werden.

Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurde am 17.05.2022 durch den Gemeinderat Prutting
gefasst. Die Anderung soll im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen.

Verfahrensart

Bei der Anderung handelt es sich um eine andere MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung kommt es zu einer moderaten Anpassung der
Bebauungsmoglichkeiten in einem bereits Gberplanten und bebauten Siedlungsbereich.

Auch die Ubrigen Bedingungen fiir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind erfillt. Die in der Bebauungsplandanderung festgesetzte
Grundflache liegt weit unter den nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB maximal zuldssigen 20.000 m?. Der
gesamte Anderungsbereich umfasst lediglich ca. 6.600 m?2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulissigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
werden keine Schutzgiliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt.
§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unféllen wird durch die
Bebauungsplandanderung nicht einschlagig. Dem folgend wird entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB
die hier gegenstiandliche Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, durchgefihrt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsiatzen des
Landesentwicklungsprogramms (1.1.3 G) und des RP 18 (B Il 1 G) verankert.

Bei der hier gegenstiandlichen Planung handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um eine
Bebauungsplandnderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Somit ist auch
den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist auch die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen 11. Anderung sind ausschlieRlich
bereits als Gewerbegebiete liberplante Flachen betroffen.
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A.4 Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdumlichen Geltungsbereichs und im Hinblick auf die Planzeichnung sowie die
gednderten Festsetzungen verdriangt die hier gegenstiandliche Anderung den urspriinglichen
Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” inkl. aller seiner vorangegangenen Anderungen,
insbesondere der 10. Anderung. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Prutting" inkl. seiner Anderungen insbesondere der 10. Anderung unberiihrt.

Die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” aus dem Jahr 2019 war
eine ersetzende Anderung, welche den Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting”
vollumfinglich ersetzte. Somit beziehen sich die Anderungen der Festsetzungen bzw. die
weitergeltenden Festsetzungen immer auf die 10. Anderung.

Gedndert werden insbesondere die Festsetzungen durch Text 1.1, 1.2, 1.3, 1.7, 1.8, 2.1.1, 2.1.2,
2.3.1,2.3.4,2.4.1 und 2.4.2 sowie samtliche Festsetzungen durch Zeichnung der 10. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting”. Die nicht gednderten Festsetzungen als auch die
nicht gednderten Teile der Planzeichnung (auflerhalb des Geltungsbereichs der hier
gegenstandlichen Anderung) gelten unverdndert weiter.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen der 10. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Prutting”.

A.5 Bestandsaufnahme und Bewertung

A.5.1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nordlich der Einmiindung des Gewerberings in die Halfinger Strafle
(St2360), ca. 500 m noérdlich des Ortskerns von Prutting. Es umfasst die Flursticksnummer 115/2
sowie Teilflachen der Flurstiicksnummer 115/10 und /15 (jeweils Gewerbering). Es weist eine
GroRe von ca. 0,66 ha auf. Die Nord-Sid-Ausdehnung betragt ca. 110 m. In Ost-West-Richtung
sind es ca. 59 m.

Luel

Abbi‘Id’ung 2: Luftbild Plangebiet — rot — ohne MaRstab

Im Stden und Westen wird das Planungsgebiet durch den Gewerbering, im Osten durch die
Halfinger Strafle und im Norden durch weitere Gewerbeflachen begrenzt.
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A.5.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsplan Bayern befindet sich die Gemeinde Prutting in der Region
Sudostoberbayern (Nr. 18) und ist als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(Z): Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

()

-> Stérkung des Gewerbestandorts durch Innenentwicklung

1.4.1(G): Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskréfte (...) vorhandene Starken ausgebaut werden.
-> Stéirkung des Gewerbestandorts durch Innenentwicklung

3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

-> Nutzungsintensivierung bestehender Gewerbefldchen

5.1 (G): Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

-> Schaffung angemessener Entwicklungspotenziale durch Nachverdichtung

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Prutting befindet sich gemall dem glltigen Regionalplan fiir die Region
Sudostoberbayern (18) im allgemeinen landlichen Raum. Sie grenzt direkt nordlich an den
Verdingungsraum um Rosenheim an.

Aus dem Regionalplan 18 sind besonders folgende Ziele und Grundsitze von Belang:
(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

Al1l(G) Die Region Sidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

-> Sicherung der Entwicklungsmaéglichkeiten fiir das Gewerbe durch Nachverdichtung
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BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Intensivierung der gewerblichen Nutzung im Rahmen der Innenentwicklung

Flachennutzungsplan

Der hier gegenstindliche Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan der
Gemeinde Prutting als ,Gewerbegebiet” dargestellt.

Abbildung 3: Ausschnitt Fléchennutzngsplan — Plangebiet — rot — ohne Malstab

Der Gewerbering wie die 6stlich verlaufende StaatsstralRe sind als 6ffentliche Verkehrsflachen
dargestellt. Entlang der StaatsstraRe ist eine Anbauverbotszone von 20 m vermerkt. Hier ist
zusétzlich eine Griinflache / Flache flr Ortsrandeingriinung eingezeichnet.

Zentral verlauft eine elektrische Freileitung mit Baubeschrdankungszone tber das Gewerbegebiet.

Im Rahmen der Anderung sind auch weiterhin Gewerbegebietsflichen festgesetzt. Entlang der
StaatsstraRe ist eine zu begriinende Flache des Baugrundstiicks zu entwickeln. Somit entspricht
die Bebauungsplanidnderung dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Eine Anderung oder
Anpassung des FNP ist nicht erforderlich.
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A.5.3

A.5.4

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting”

Der Anderungsbereich liegt am siidéstlichen Rand des Ur-Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet
Prutting”. Der Bebauungsplan wurde im Rahmen seiner 10. Anderung im Jahr 2019 vollumfinglich
Uberplant.

Der Anderungsbereich ist hier als Gewerbegebiet mit einer maximalen GRZ von 0,8 festgesetzt.

Es ist eine maximale Wandhohe von 8,00 m zuldssig. Entlang der StaatstraRe im Osten ist eine
private Griinflache festgesetzt.

Dartiber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen,
Bahnstromleitungen, der Griinordnung und der duBeren Gestaltung getroffen.

Gemeindliche Satzungen

In der Gemeinde Prutting besteht eine ,Satzung Uber die die Zahl, die GréRe und die
Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)”.

Dartiber hinaus bestehen eine Abstandsflichensatzung, eine Werbeanlagensatzung und eine
Einfriedungssatzung. Diese werden jedoch nicht einschlagig, da im Bebauungsplan entsprechende
Regelungen getroffen werden bzw. die Abstandsflachensatzung in Gewerbegebieten nicht greift.
Stadtebau, Orts und Landschaftsbild

Topographie

Das Planungsgebiet als Ganzes ist weitgehend eben. Lediglich die umgebenden StraRRen liegen
etwas Uber dem Uibrigen Geldande. Der Gewerbering liegt ca. 50 cm, die Staatsstrafle ca. 1,0 m
Uber dem umgebenden Gelande.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist im Osten heute durch einen dichten Baum und Strauchsaum von der
Kreisstralle getrennt. Entlang des Gewerberings im Siiden und Westen befinden sich weitere,
Iickige Baum- und Strauchbestdande. Von Westen bestehen zwei groRere Einfahrten sowie einige
offene Stellplatze.

Im westlichen Bereich parallel des Gewerberings befindet sich ein groRBeres Gebaude mit einer
Wandhohe von ca. 6,5 m und Satteldach. Nordlich davon befindet sich, senkrecht zum ersten
Gebaude, ein Lagergebaude mit dhnlicher Hohenentwicklung. Dieses weist ebenfalls ein
Satteldach auf.

Die Bereiche im Osten vor und zwischen den Gebauden sind groRflachig versiegelt und werden
als Lagerflachen genutzt.

Umgebung

Zum direkt nordlich angrenzenden Bereich besteht eine funktionale Verbindung mit dem
planungsgegenstandlichen Bereich. Diese Flache wird weitgehend identisch mit dem
Anderungsbereich genutzt. Im Siiden und Westen jenseits des Gewerberings schlieRen weitere,
zum Teil grofmalstibliche Gewerbebauten an. In der Regel weisen diese eine Wandhéhe von
nicht mehr als 8,0 m auf. Lediglich im Norden des Gesamtbereichs sind einzelne hohere Gebdude
bzw. Gebaudeteile mit bis zu 10,5 m bzw. 12 m Wandhohe vorhanden.

Im Osten des Geltungsbereichs befindet sich die Halfinger StralRe (St 2360) mit begleitendem FulR-
und Radweg. Jenseits dieser schlieRen landwirtschaftliche Flachen an.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

A5.8

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Der Anderungsbereich liegt im Osten und Siiden direkt am bestehenden Gewerbering an und ist
tiber diesen erschlossen. Dieser fiihrt direkt siidostlich des Anderungsbereichs auf die St 2360
(Halfinger StrafRe) und somit in das libergeordnete StralRennetz.

Auch die St 2360 liegt direkt am Anderungsbereich an. Jedoch ist hier eine ErschlieBung aufgrund
der Topographie, des Fahrradweges und Baumbestandes nicht sinnvoll moglich.

Der Anderungsbereich ist bereits vollumfinglich bebaut. Dem entsprechend ist der Bereich
bereits mit den entsprechenden Medien (Wasser, Abwasser, Strom etc.) erschlossen.

Brandbekdmpfung

Das Planungsgebiet liegt in keinem Punkt weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache des
Gewerberings bzw. der Halfinger StraRe entfernt. Da von der Halfinger Stralle aufgrund der
Ortsrandeingriinung und der Topographie voraussichtlich keine Einfahrt moglich ist, sind ggf.
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen auf dem Baugrundsttick erforderlich.

Im Planungsgebiet liegen bereits Hydranten im Gewerbering vor.

Denkmalschutz

Im Anderungsbereich und dessen weiterer Umgebung liegen nach Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: August 2022) weder Bau- oder Bodendenkmaler noch
geschitzte Ensemble vor.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte Bayern 1:25.000 sind im Planungsgebiet Gleye mit weitem
Bodenartenspektrum (Morane), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore, im Untergrund
Uberwiegend carbonathaltig, vorhanden. Der Bereich ist jedoch durch die heutige gewerbliche
Nutzung nahezu vollumfanglich anthropogen liberformt.

Nach geologischer Karte von Bayern 1:25.000 gehért der Anderungsbereich zur geologischen
Einheit der Morane (Till), wiirmzeitlich.

Es ist unter dem Oberboden mit folgenden Zusammensetzungen zu rechnen: Kies bis Blocke,
sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig.

Grundsatzlich ist von einer Bebaubarkeit der Béden mit angemessenem Aufwand auszugehen,
gef. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen technischen MalRnahmen zu
rechnen.

Grundwasser / Sickerfdhigkeit

Im Anderungsbereich selbst besteht keine Grundwassermessstelle oder Ahnliches. Bei
benachbarten Messstellen wurde ein Grundwasserflurabstand von ca. 30 m erkundet. Somit ist
davon auszugehen, dass keine direkte Wechselwirkung der Gebdude mit dem Grundwasser
bestehen wird. Schichtwasserhorizonte kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse ist das Planungsgebiet nur bedingt fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet bzw. sind entsprechende MalRnahmen
erforderlich. Im Bestand erfolgt jedoch heute eine Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser direkt auf die Grundstiicke. Somit kann davon ausgegangen werden, dass
dies auch weiterhin moglich ist.
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A.5.9 Gewasser / Niederschldge

Im Anderungsbereich und dessen direkter Umgebung liegen keine Oberflichengewdasser. Das
Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt weder in
einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch in einem Uberschwemmungsgebiet
HQextrem. Er ist als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Somit kann es, vor allem im Rahmen
von Starkregenereignissen und wild abflieBendem Oberflichenwasser, zu Uberflutungen im
Planungsgebiet kommen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

Hinsichtlich des Oberflachenabflusses besteht durch die Gber dem Geldnde liegenden StraRen
eine gewisse Barrierewirkung, welche groRere Zuflisse aus der Umgebung ausschlieRt.
Gleichzeitig kann anfallendes Oberflachenwasser auch im Rahmen von Starkregenereignissen aus
dem Planungsgebiet auch nicht abflieBen.

Dem folgend sind entsprechende bauliche SchutzmalRnahmen notwendig. Diese sind bereits in
2.7 der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” verbindlich
vorgeschrieben. Diese Festsetzung wird im Rahmen der hier gegenstdndlichen 11. Anderung nicht
angepasst und istweiterhin giiltig.

A.5.10 Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete
oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
vorhanden.

A.5.11 Vorbelastungen

Altlasten
Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt.

Im Rahmen der bisherigen (und zukiinftigen) Nutzung als Gewerbegebiet konnen Altlasten jedoch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Insbesondere kénnen im Rahmen der
Baugrubenverfiillungen der Bestandsgebdude ggf. verunreinigte Béden auftreten. Diese sind
jedoch voraussichtlich nur abfallrechtlich relevant.

Immissionen / Emissionen

Der Anderungsbereich ist im Siiden, Westen und Norden von Gewerbegebietsflichen umschlos-
sen. Hier ist somit mit entsprechenden Anlagenlarmimmissionen zu rechnen. Im Osten wird der
Anderungsbereich durch die StaatsstraRe 2360 begrenzt. Von dieser ist mit Verkehrslarmemissi-
onen zu rechnen. Da im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung des Bebauungsplans die Art
der Nutzung unveréndert bleibt ist auch mit keinen Anderungen im Hinblick auf notwendige MaR-
nahmen beziiglich des Immissionsschutzes zu rechnen. Auch mogliche Emissionen bleiben unver-
andert und miissen somit im Rahmen der Anderung nicht weiter eingeschrankt werden.
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Immissionen aus der Landwirtschaft

Es ist mit Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Soweit sich
diese innerhalb des gesetzlich zuldssigen bewegen, sind diese hinzunehmen.
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Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

B.2.3

Ziele der Planung
Die stadtebaulichen bzw. ortsplanerischen Zielsetzungen sind:

= Schaffung von Potenzialen zur Nutzungsintensivierung des Anderungsbereichs
Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Unter Beibehaltung des zuldssigen GRZ soll die mogliche Nutzung des Anderungsbereichs im
Rahmen der Innenentwicklung verbessert werden. Dazu werden die zuldssige Hohenentwicklung
angehoben und einige Gestaltungsfestsetzungen angepasst.

Dariiber hinaus wird die Anbauverbotszone reduziert, um gréRere Teile des Anderungsbereichs
flr eine Bebauung zuganglich zu machen.

Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauGB festgesetzt. An dieser Festsetzung
wird im Rahmen der Anderung unverandert festgehalten.

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung (Baurdume und Grundflichen (GR))

Grundflache

Bisher war im Anderungsbereich eine GRZ von maximal 0,8 zuldssig, da dieser Wert dem
Orientierungswert des § 17 BauNVO flir Gewerbegebiete entspricht. Dem folgend ist auch vor
dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Erh6éhung der GRZ nicht
angemessen. Dies gilt insbesondere aufgrund der landlichen Umgebung des Planungsgebiets und
der Ortsrandlage, welche eine angemessene Eingriinung notwendig macht.

Bauraum

Durch die Riicknahme der Anbauverbotszone um 5 m Richtung Osten kann auch der Bauraum in
diese Richtung erweitert werden. Somit kann vor dem Hintergrund des in §1 Abs. 5 BauGB
formulierten Primats der Innenentwicklung die Bebaubarkeit des Grundstiicks verbessert werden.
Mittelbar kann so der Versiegelung neuer Flachen auRerhalb des heutigen
Siedlungszusammenhangs vorgebeugt werden.

Zwischen Baugebiet und StaatsstraRe besteht heute ein umfanglicher Griinsaum. Dieser wird im
Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung in seinem Bestand gesichert. Somit ist eine
Eingriinung gegenliber der ostlich angrenzenden freien Landschaft sichergestellt. Eine
Erweiterung des Bauraums fiihrt somit nicht zu relevanten negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild.
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B.2.4 Hohenfestsetzung

Festsetzung bisher (BP)

Maximal zwei Vollgeschosse
Wandhohe max. 8,0 m

Die Wandhohe ist das MaR der Schnittlinie zwischen Oberkante Kellerrohdecke im ErdgeschoRR
und Oberkante Dachdeckung, gemessen senkrecht an der AuBenseite der traufseitigen
AulRenwand. Bei nichtunterkellerten Gebauden wird die Oberkante der Bodenplatte
herangezogen.

Festsetzung Anderung

Maximale Oberkante der Wandhohe (OK WH) absolut Giber Normalhéhennull.

Begriindung

Die aktuelle Festsetzung entspricht nicht den Anforderungen an die Bestimmtheit der
Bezugspunkte nach § 18 BauNVO.

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Gelande auszuschlieRen, wird die zuldssige HOohenentwicklung in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe in Metern iber Normalhéhennull (DHHN 2016) als
absolutes Mal} definiert. Somit kann die stadtebaulich wirksame Hoéhe prazise definiert und eine
Einbettung in die Umgebung hinsichtlich Topographie und Nachbargebdude sichergestellt
werden. Diese Regelung entspricht dariiber hinaus, im Gegensatz zur bisherigen Regelung, der
aktuellen Rechtsprechung.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird nun verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Héhe lber
die Oberkante der Wandhohe ausreichend definiert ist.

Die maximale Oberkante der Wandhdohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AulRenkante der AuRenwand an den Traufseiten. Bei
Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

Die festgesetzte Oberkante der Wandhoéhe (OKwu) absolut Gber Normalhdéhennull (ii. NHN)
entspricht einer Wandhohe von ca. 9,0 m ab natirlichem Geldnde.

Dies liegt etwa 1 m Uber der bisherigen Festsetzung. Aufgrund der umfanglichen Eingriinung nach
Osten, sowie der punktuell hoheren Gebaude im westlichen bzw. nordwestlich angrenzenden
Gewerbegebiet ist in Abwagung mit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs.
2 BauGB) die neue Hohenentwicklung angemessen. Relevante negative Auswirkungen auf das
Ortsbild sind nicht zu erwarten.
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B.2.5 Dacher

Festsetzung bisher (BP)

Es sind nur Sattel- und Pultdacher zuldssig.

Dacheindeckungen sind nur in roter, schwarzer (anthrazit) oder brauner Farbe zuldssig. Die
Verwendung der Metalle Blei, Kupfer und Zink bei Dacheindeckungen ist nicht zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind nur untergeordnete kleinflichige Dachteile wie z.B.
Kamineinfassungen, Fensterverkleidungen o.3.

Die Dachneigung muss mindestens 12° und darf hochstens 22° betragen; bei seitlichen
Wandhohen von mehr als 7,00 m sind Dachneigungen von 12° bis maximal 18° zugelassen.

Gebaude missen einen Dachiberstand von mindestens 60 cm aufweisen.

Festsetzung Anderu ng

Es sind nur Sattel- und Pultdacher zulassig.

Die Dachneigung muss zwischen 10° und 22° betragen. Bei einer Oberkante der Wandhohe nach
§ 4 Gber 500,00 m i. DHHN 2016 ist eine maximale Dachneigung von 18° zuldssig.

Abweichend sind bei Dachflichen mit einer GroRBe von max. 50 m? und einer Oberkante der
Wandhohe nach § 4 von maximal 498 m . NHN auch Flachdacher zulassig.

Dacheindeckungen von geneigten Dichern (ber 2 m? Fliche sind nur in roter, schwarzer
(anthrazit) oder brauner Farbe zuldssig. Die Verwendung der Metalle Blei, Kupfer und Zink bei
Dacheindeckungen st nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind nur untergeordnete
kleinflachige Dachteile wie z.B. Kamineinfassungen, Fensterverkleidungen o. a. . Auf Flachdachern
ab einer Fliche von 5 m? sind ausschlieRlich Grindacher mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratiiberdeckung von 10 cm zulassig.

Bei geneigten Dachern ist ein Dachiiberstand von allseitig min. 60 cm vorzusehen.

Begriindung

Im Rickgriff auf die lokale Bautradition und die landliche Umgebung des Gewerbegebiets sind
auch weiterhin ausschlieRlich Sattel- und Pultdacher zulassig.

Um gerade bei in Gewerbegebieten erforderlichen, groRen Gebaudetiefen keine tiberdimensional
hohen Dacher zu bedingen, wird nun eine Mindestdachneigung von 10° zugelassen. Dies ist
insbesondere auch in Verbindung mit den nun zuldssigen héheren Oberkanten der Wandh6he
relevant. Vor diesem Hintergrund wird auch bei héheren Wandhohen die maximale Dachneigung
auf 18° reduziert.

Fiir kleinere Nebengebaude mit einer Wandhohe von ca. 4,0 m Giber dem bestehenden Gelande
sollen auch Flachdacher zugelassen werden. Somit kénnen aufwendige und (iberdimensional
wirkende Dachkonstruktionen vermieden werden. Die Gebdude kdnnen sich so noch besser den
eigentlichen ,Hauptanlagen” unterordnen. Durch die Beschriankung auf Gebaude bis zu einer
Dachfldche von 50 m? und die begrenzte Hohenentwicklung kénnen negative Auswirkungen auf
das Ortsbild sicher ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich wurden die Festsetzungen der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
,Gewerbegebiet Prutting” zu Deckungsmaterialien Gbernommen. Diese sollen nun jedoch
lediglich ab Dachflachen von 2 m? zihlen. Kleiner Flichen (z.B. Vordacher) sind fiir das Ortsbild
weniger relevant und kénnen somit auch mit anderen Materialien zugelassen werden.
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B.2.6

B.2.7

Auf Flachdachern sind konstruktionsbedingt auch andere Deckungsmaterialien zuldssig. Auf
Flachen ab 5 m? sind vor dem Hintergrund der schlechten Versickerungsverhaltnisse und der
hohen zuldssigen Versiegelung Grindacher festgesetzt. Um eine angemessene Qualitat der
Begriinung sicher zu stellen sind Substratliberdeckungen von min. 10 cm auszufiihren. Auf
Dachflachen unter 5 m? erscheint eine Griindachkonstruktion aufgrund der konstruktiven
Rahmenbedingen (Randabstdnde etc.) ein Griindach nicht sinnvoll. Somit sind hier auch andere
Dachkonstruktionen zuldssig.

Die Festsetzung zu Dachiiberstinden wurde aus der 10. Anderung des Bebauungsplan Nr. 7
,Gewerbegebiet Prutting” lbernommen. Sie wurde lediglich so angepasst, dass diese nun nur fiir
geneigte Dacher gilt und nichtmehr fir Flachdacher. Bei Flachdachern sind Dachiberstinde
konstruktionsbedingt nicht sinnvoll. Auch besteht hier keine entsprechende lokale Bautradition.

Gestaltung

Festsetzung bisher (BP)

Zusammenzubauende Gebaude sowie Haupt- und Nebengebadude sind in Gestaltung, Materialien,
Dachneigung und Giebelhthen aufeinander abzustimmen.

Festsetzung Anderu ng

Zusammengebaute Gebdude sowie Haupt- und Nebenanalgen sind in ihrer Gestaltung
aufeinander abzustimmen. Zusammengebaute Gebaude mit einer identischen Oberkante der
Wandhohe sind im Bereich des Daches profilgleich aneinander zu bauen.

Begriindung

Haupt und Nebengebaude sind in ihrer Hohe in den meisten Fallen schon aufgrund ihrer Funktion
unterschiedlich. Somit ist die Festsetzung einer hdhenmaRigen Angleichung nicht sinnvoll. Auch
ist hier ggf. eine einheitliche Dachneigung ggf. nicht sinnvoll.

In Abwdgung mit den funktionalen Anforderungen an ein effizient nutzbares Gewerbegebiet
wurde die Festsetzung zur Gestaltung aneinander gebauter Gebdude daher angepasst.

Griinordnung

Grundsatzlich bleiben die bisherigen Festsetzungen der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
,Gewerbegebiet Prutting” erhalten.

Die bisher als zu pflanzen festgesetzten Baume und Straucher im Osten wurden jedoch, da diese
inzwischen bestehen, als Baume zu erhalten festgesetzt. Zusatzlich wurde an der Slidwestecke ein
Baum zu erhalten festgesetzt, da dieser an dieser Stelle am Eingang des Gewerbegebiets von
besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist. Um diese Griinqualitdten auch langfristig zu erhalten,
sind entsprechend ausgefallene Baume zu ersetzen.

Bisher war der Bereich entlang der StaatsstraRe als private Griinfliche festgesetzt. Zum einen
fehlte dieser Festsetzung die Zweckbestimmung, zum anderen wurde dieser Bereich bei der
Ermittlung der GRZ mit einbezogen. Dem folgend wird der Bereich nun als zu begriinende Flache
des Baugrundstiicks festgesetzt. Die Zielsetzung einer Eingriinung nach Osten zur Staatsstral3e hin
kann auch so sichergestellt werden.

Somit kann nun dieser Bereich auch bei richtiger Anwendung der BauNVO in das Baugrundsttick
mit einbezogen werden.
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B.3

Da hier in Verbindung mit den zu erhaltenden Baumen eine Ortsrandeingriinung erhalten werden
soll, ist der Bereich von jeglichen baulichen Anlagen und Flachenversiegelungen freizuhalten und
landschaftsgerecht zu begriinen. Lediglich Einfriedungen sind in der Flache zulassig, da diese der
Ortsrandeingriinung nicht entgegenstehen und ggf. zur Sicherung der gewerblichen Nutzung
notwendig sind.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen. An der ErschlieRung wird im Rahmen der Anderung
grundsatzlich nichts verandert.

Da nun durch die Festsetzung einer zu begrinenden Flache des Baugrundstlicks das
Baugrundstiick bis an die offentliche StralRenverkehrsfliche der Staatsstrafle heranreicht, ist
entlang dieser eine Flache ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Entsprechende Ein- und
Ausfahrten in der Ndahe der Einmiindung des Gewerberings auf die StaatsstraBe wirden den
Verkehr nachhaltig stéren bzw. gefdahrden.

Um eine sichere Einfahrt vom Gewerbering auf die StaatsstraBe zu ermoglichen, sind
Sichtdreiecke einzuhalten. Durch die Festsetzung von Flachen, die von Baukorpern, Einfriedungen,
Aufschittungen, parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstdanden in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m lber der Hohe der nachstgelegenen StraRenflache freizuhalten sind, wird
dies gewabhrleistet.

Die bestehenden Baume konnen bei einer entsprechenden Aufforstung somit bestehen bleiben.

Anbauverbotszone

Westlich des Anderungsbereichs verliuft die StaatstraRe 2360. Das Bayerische StraRen- und
Wegegesetz regelt nach Art. 23 Abs. 1 eine grundsatzliche Anbauverbotszone entlang von
StaatsstraRen von 20 m, gemessen vom dufleren Fahrbahnrand. Ausnahmen nach Art. 23 Abs. 2
BayStrWG kdnnen zugelassen werden, wenn Anbauabsichten nicht Verkehrssicherheitsaspekten
sowie straBenrechtlichen Belangen entgegenstehen.

Nach Abstimmung mit dem zustdndigen staatlichen Bauamt Rosenheim vom 03.03.2022 besteht
nach Abwagung aller Belange Einverstandnis mit der Reduzierung der Anbauverbotszone des
Flurstiickes 115/2 (Anderungsbereich) auf 15 m, gemessen vom duReren Fahrbahnrand.

Technische Infrastruktur

Der Planungsbereich ist bereits bebaut. Die notwendige technische Infrastruktur (Strom, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation etc.) liegt bereits vor und kann bei Bedarf mit angemessenem
Aufwand ausgebaut werden.

Im nordwestlichen Eck wird der Anderungsbereich durch den 30 m Schutzstreifen einer 110-kV-
Freileitung der Deutschen Bahn tangiert. Bei einer Bebauung dieses Bereichs innerhalb dieses
Schutzstreifens ist eine Beteiligung des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich.

Brandbekdampfung

Das Planungsgebiet wird grundsatzlich durch den Gewerbering erschlossen. Von der 6stlich
verlaufenden Staatsstralle (Halfinger StralRe) ist aufgrund der bestehenden und zu erhaltenden
Eingriinung sowie der Topographie keine Zufahrt moglich. Dem folgend sind zur Einhaltung der
maximalen Feuerwehrangriffswege von 50 m (vgl. Art. 5 Abs. 1 BayBO) voraussichtlich Feuerwehr
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B.4

B.5

B.6

Anfahrts- und Aufstellflachen erforderlich. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen. Im
Gewerbering liegen Hydranten vor. Diese sind ggf. (je nach Nutzung) auszubauen.

Im Rahmen der Hohenentwicklung kann voraussichtlich eine zweiter Rettungsweg Uber
Handleitern sichergestellt werden. Ggf. ist auch ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.
Ein Hubrettungsfahrzeug besteht nicht.

Insgesamt ist das Plangebiet somit auf Ebene der Bauleitplanung ausreichend im Hinblick auf die
Brandbekampfung erschlossen. Der konkrete Brandschutz der einzelnen Gebaude ist im Rahmen
der einzelnen Baugenehmigungen nachzuweisen. Insbesondere ist das Brandschutzkonzept und
auch die Loschmittelbereitstellung auf die Einzelvorhaben abzustimmen. Ggf. sind
Loschwasserbehélter oder dhnliches notwendig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen
dem nicht im Wege.

Klimaschutz und Klimaadaption

Klimaschutz (Mitigation)

Durch die Nutzungsintensivierung bereits bebauter Grundstiicke an bestehender ErschlieBung
kann zusatzlicher Inanspruchnahme heute unbebauter Flachen entgegengewirkt werden. Somit
kann negativen Einflissen auf das Klima vorgebeugt werden. Durch den langfristigen Erhalt
bestehender Vegetationsbestdnde bleibt die klimapuffernde Wirkung erhalten (Verdunstung,
Verschattung).

Anpassung an den Klimawandel (Klimaadaption)

Durch die Festsetzung von Griinddchern auf Flachdachern kann das anfallende
Niederschlagswasser gepuffert werden und verzégert einer Versickerung Zusatzlich wirken diese
Flachen besonders im Hinblick auf Hitzeereignisse durch Verdunstung regulierend.

Wesentliche Auswirkungen der Planung:

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

* Ermdglichung einer intensiveren Nutzung des Anderungsbereichs
= Verringerung der Anbauverbotszone der St 2360 von 20 auf 15 m

= Erhohung der maximalen Hohenentwicklung um ca. 1 m

Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. gzzziat:l;c‘:\re ca.
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 5.894 m? 89 %
davon zu begriinende Fldche des Baugrundstiicks 879 m? (13 %)
Offentliche StraRenverkehrsfliche 692 m? 11%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 6.586 m? 100 %
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

C.3

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” wird entsprechend § 13a
BauGB im Verfahren der Innenentwicklung durchgefihrt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von
der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstandlichen 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting”
handelt es sich um eine Bebauungsplandanderung im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. Somit gelten nach § 13a BauGB Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Somit entsteht kein vom Ur-Bebauungsplan bzw. dessen Anderungen
abweichendes Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstdandliche Bebauungsplandnderung kommt es gegeniliber dem
Ur-Bebauungsplan bzw. dessen Anderungen nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den
Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitat,
lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit sdmtlichen Eingriffen auf die in § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu toten, zu beschadigen oder zu zerstdren. Diese
Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan enthalten und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Prutting vom .......... wurde die 11. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” in der Fassung vom ........... gemal § 10 abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” wurde am ............. GemaR
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,,Gewerbegebiet Prutting” tritt damit in Kraft
Prutting den ..........
(Siegel)

ThulBbal, Erster Blrgermeister



