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Gemeinde Prutting
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37
"Prutting, Am Queracker”

Die Gemeinde Prutting, Landkreis Rosenheim, erlasst aufgrund § 2 Abs.1 sowie
8§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

Satzung.

A) Planzeichen fiir die Festselzungen

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
0.25 Grundflachenzahl GRZ
! (gem. § 16 Abs. 1,2,3 BauNVO max. Grundflachenzahl 0,25)
o Fir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise
(§ 22 Bau NVO) festgesetzt
SD Satteldach, Dachneigung 18° - 28°
2 Wo z. B.: max. 2 Wohneinheiten pro Geb&ude
3 Wo z. B.: max. 3 Wohneinheiten pro Geb&ude
8 Wo z. B.: max. 8 Wohneinheiten pro Gebaude
OK EG 492,6 max. zuléssige H6he Oberkante FertigfuRboden EG (z.B. 492,6 m ii. NN)
(i S I (A Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Baugrenzen mit Festsetzungen nach Ziff. 7 erforderliches und resultierendes
= = SchallddmmmaR der Autenbauteile gem. DIN 4109 fiir schutzbediirftige
Aufenthaltsrdume R'wes > 35 dB
Gal/Ca Umgrenzung von Fléchen fiir Garagen, Carports und Tiefgaragen

D Nur Einzelhduser zuldssig

> Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

E Mehrfamilienhaus

Grenze Parzellen
Bl el Abgrenzung unterschiedliches MaR der Nutzung
11) Nummerierung Parzellen

StraRenverkehrsflachen

e StraRenbegrenzungslinie

= vorgeschriebene Firstrichtung
v Zufahrt
+- 12,00+ MaRzahl in Metern
- Sichtdreiecke

Baum zu pflanzen (Standortvorschlag)
Obstbaum zu pflanzen (Standortvorschiag)
Einzelstrauch zu pflanzen (Standortvorschlag)
Strauchflache zu pflanzen (Lagevorschlag)
Private, artenreiche Wiesenfldche
Artenreiches Extensiv-Grunland

Artenreicher Kraut- und Staudensaum

7 Lesesteinriegel

| ol i i b | ) ..
uﬁ 174 Umgrenzung Ausgleichsfldche
_l II

VIOHE. e

B) Planzeichen fiir die Hinweise

—O— Bestehende Grundstiicksgrenzen

_\ \ \_ Bestehende Hauptgebaude

2. MaR der baulichen Nutzun

_ _ ‘ _ Bestehende Nebengebiude

vorgeschlagener Baukérper Hauptgeb:

vorgeschlagener Baukorper Nebengeb

Flurnummern, z.B. 293

-2 ) Héhenlinien, best. Geldnde
—— et 110-kV Bahnstromleitung

uuuuuuuuu Schutzstreifen Bahnstromleitung und E

C) Textliche Festsetzungen

1.1 Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinn
(BauNVO) festgesetzt. Nicht zuldssig sind Nutzungen nach § 4 At
Abs. 3 Nr.1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 5 (Te

2.1 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) maximal 0,25.

Auf die zuldssige Grundflédche werden die Grundfldchen von Bal
soweit sie in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelasser
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezei
von héchstens 0,5 Gberschritten werden.

2.2 Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Bei Doppelhdus
1 Wohneinheit zulédssig, bei Einzelhdusern sind maximal 2 Wohr
Bei Parzelle 12 sind maximal 8 Wohneinheiten zuldssig.
Bei Parzelle 17 sind maximal 3 Wohneinheiten zuldssig.

2.3 Gebdudehdhe

Die seitliche Wandhéhe betragt maximal 6,5 m. Bezugspunkte fi
festgesetzte Oberkante FertigfuBboden EG und der Schnittpunk
Zum Schutz vor wild abflieRendem Wasser muss die Oberkante

2.4 Untergeordnete Bauteile mit nicht mehr als 1 GeschoBhéhe,
Eingangstberdachungen dirfen bis 1,50 m Uber die Baugrenzer
Die untergeordneten Bauteile dirfen hochstens 1/3 der betreffer
jedoch 5,0 m. Es ist auf jeden Fall ein Grenzabstand von 2,00 m
(Art. 6 Abs. 8 Satz 2 Bay BO).

2.5 Die gesetzliche Abstandsflachenregelung (Bay BO Art. 6 Abs
bleibt unberuhrt.

2.6 Die Parzellen mit Doppelhaushélften duirfen zu einer Parzelle
einem Einzelhaus bebaut werden.

2.7 Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweis:

3. Baugestaltung

3.1 Dé&cher

Die Hauptgebaude sind so anzuordnen, dass der First Uber die |
verlauft.

Es sind nur Sattelddcher mit mittigem, héhengleichem und waag
verlaufendem First zuldssig. Einzelne Dachfléchen sind rechtecl
davon ist der Dachanschluf? von Dachgauben, Stand- und Quer:
Schrage Ortgange sowie geneigte Traufen oder Sonderdachforr
fur Hauptgebaude ist mit 18°bis 28°zu wahlen. Fir Garagen, b
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gewéchs-, Ga
wird eine Dachneigung ab 10° bis 28° zugelassen.

An den Traufseiten der Geb&aude ist ein Dachiberstand von min
an den Giebelseiten mindestens 0,80 m (max. 2,00 m). Garager
einen Dachiberstand von mindestens 60 cm aufweisen.
Terrasseniiberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m2 und ein
dachungen dirfen mit einem Pultdach ab einer Dachneigung vo
Als Eindeckmaterialien sind auch Glas bzw. Blech zugelassen.
Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzuléssig. Stand
Als Dacheindeckungen bei Haupt- und Nebengebduden sind nu
schwarzer (anthrazit) oder brauner Farbe zuléssig.
Dachmontierte Anlagen (z.B. Solaranlagen, Photovoltaikanlager
Uber die Ortgénge hinausragen.

3.2 Gelandeanpassung

Der naturliche Gelandeverlauf darf nicht wesentlich veréndert w
Abgrabungen und Aufschiittungen bis zu 50 cm (Héhendifferen:
nattrlichen Gelénde) sind jedoch bei Hanglagen zuléssig, sowel
Kellergeschosse diirfen durch Abgrabungen und Abbéschunger
Wandlange und bis max. 1,50 m Tiefe und max.5,00 m Lange a
Um die verbleibende Héhendifferenz auf den Parzellen 17 und
FertigfuBboden EG und dem bestehenden Geldnde, hin zur stic
darf die angrenzende Ausgleichsflache auf der, mit der Gemein
benutzt werden.

3.3 AuRere Gestaltung der Gebaude
Hauptgeb&dude sind als rechteckige liegende Baukdrper mit wase
auszubilden.



Bestehende Nebengebiude

vorgeschlagener Baukoérper Hauptgebdude

vorgeschlagener Baukérper Nebengebdude (Garagen, Carports)
Flurnummern, z.B. 293

Hohenlinien, best. Gelande

110-kV Bahnstromleitung

Schutzstreifen Bahnstromleitung und Erdgashochdruckleitung

e Festsetzungen

tzun

d wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
esetzt. Nicht zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr.2 (Schank- und Speisewirtschaften),
riebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 5 (Tankstellen).

Nutzun

rundflachenzahl (GRZ) maximal 0,25.

Grundflache werden die Grundflachen von Balkonen, Loggien und Terrassen nicht angerechnet
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werdenn kénnen. Die zuldssige Grundfldche darf
flichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl
.5 Uberschritten werden.

imal 2 Vollgeschosse zuldssig. Bei Doppelhausern ist pro Doppelhaushalfte
uldssig, bei Einzelhdusern sind maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.

ind maximal 8 Wohneinheiten zulassig.

sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig.
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wild abflieBendem Wasser muss die Oberkante FertigfuRBboden EG tber dem Gelénde liegen.

ete Bauteile mit nicht mehr als 1 GeschoRBhdhe, sowie Balkone, Erker, Wintergarten oder
chungen diirfen bis 1,50 m Uber die Baugrenzen hervorragen.

eten Bauteile dirfen héchstens 1/3 der betreffenden Gebaudelédnge betragen, hdchstens
ist auf jeden Fall ein Grenzabstand von 2,00 m zur Nachbargrenze einzuhalten

tz 2 Bay BO).

he Abstandsflachenregelung (Bay BO Art. 6 Abs. 5 Satz 3 in der gultigen Fassung)

n mit Doppelhaushéliten diirfen zu einer Parzelle verschmolzen werden und mit
s bebaut werden.

amten Geltungsbereich wird die offene Bauweise (§ 22 Bau NVO) festgesetzt.

de sind so anzuordnen, dass der First Uber die ldngere Gebaudeseite

elddcher mit mittigem, héhengleichem und waagrechtem ber den Baukérper

rst zuldssig. Einzelne Dachfldchen sind rechteckig zu erstellen (ausgenommen
chanschluf? von Dachgauben, Stand- und Quergiebeln).

ge sowie geneigte Traufen oder Sonderdachformen sind unzuléssig. Die Dachneigung

e ist mit 18°bis 28°zu wahlen. Fir Garagen, Uberdachte Stellpldtze (Carports) sowie

m Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gewéachs-, Garten- und Geratehduser, Abstellschuppen)
eigung ab 10° bis 28° zugelassen.

en der Gebaude ist ein Dachuberstand von mindestens 0,80 m auszufiihren (max. 1,50 m),
iten mindestens 0,80 m (max. 2,00 m). Garagen, Carport- und Nebengebdudedacher missen
stand von mindestens 60 cm aufweisen.

chungen mit einer Flache bis zu 30 m2 und einer Tiefe bis zu 3 m sowie Hauseingangstber-
n mit einem Pultdach ab einer Dachneigung von 5°errichtet werden.

rialien sind auch Glas bzw. Blech zugelassen.

(negative Dachgauben) sind unzuldssig. Stand- oder Quergiebel werden zugelassen.

ungen bei Haupt- und Nebengebauden sind nur Dachsteine und Dachziegel in roter,

razit) oder brauner Farbe zuléssig.

:_mmm: (z.B. Solaranlagen, Photovoltaikanlagen) dirfen nicht tiber den First bzw.

eléndeverlauf darf nicht wesentlich verdndert werden.

d Aufschittungen bis zu 50 cm (Héhendifferenz zum urspriinglichem

inde) sind jedoch bei Hanglagen zuléssig, soweit dadurch die Hangneigung verringert wird.
dirfen durch Abgrabungen und Abbéschungen (z.b. Lichtgrdben) nur auf max. 2/3 der

bis max. 1,50 m Tiefe und max.5,00 m Lénge abgegraben werden.

ende Hoéhendifferenz auf den Parzellen 17 und 18 mit der max. zuldssigen Héhe Oberkante
EG und dem bestehenden Gelénde, hin zur siidéstlichen Grundstiicksgrenze auszugleichen,
ende Ausgleichsflache auf der, mit der Gemeinde abzustimmenden Flache, zum Anbdschen

taltung der Geb&ude
ind als rechteckige liegende Baukdrper mit waagrechter Gliederung

5. Strale, Vorplatze, Zuwege

infriedunge

e e

AuBenwande sind zu verputzen und zu streichen und/oder mit Holz zu verkleiden.

Fur kleinere Fassadenteile (z.B. Stitzen, Stirze) ist die Verwendung von Sichtbeton ode
Naturstein zuldssig.

Zusammenzubauende Gebdude wie Haupt-, Garagen- und Nebengebaude sind in
Gestaltung, Materialien, Dachneigung und Giebelhéhen aufeinander abzustimmen.
Balkone und Briistungen missen sich in Form und GréRe dem Geb&ude anpassen.
Balkonbristungen sind in schlichter, filigraner Konstruktion zu erstellen. Balkone, deren
MaQ Uber die unter Ziffer 2.4 festgelegten untergeordneten Bauteile hinaus geht,

mussen sich innerhalb der Baugrenzen befinden.

Ortsfremd erscheinende Materialien, die der regionalen voralpenléndischen Bauweise nic
(z.B. Glasbausteine, Fassadenverkleidungen aus Verbundplatten, Kunststoff, Spaltklinker
sind unzulassig

Abfallbehalter sowie technische Anlagen (z.B. Heizung, Warmepumpen, Liftungsanlagen
mussen in die baulichen Anlagen integriert werden oder unterirdisch errichtet werden.

Im Vorgartenbereich aufgestellte Millboxen sind unzuléssig.

4. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

4.1 Garagen und Carports missen mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von 10° bi
werden. Die max. seitliche Wandhéhe darf 3,00 m nicht Uberschreiten. Bei Parzelle 15 ist c
seitliche Wandhéhe 3,50 m. Bei Parzellen 9, 10 und 11 sind nur Carports zuléssig.

4.2 Garagen bzw. Carports drfen nur auf den hierfir jeweils festgesetzten Flachen el
Fur jede Wohneinheit sind mind. 2 Stellpldtze mit den MaBen LxB mit mindestens 5,50
Stellplatz zu errichten. Zufahrtsfldchen und Vorplétze vor Garagen und vor Carports we
Berechnung der notwendigen Stellplatze nicht als Stellplatz gerechnet.

4.3 Garagen, Carports sowie Nebenanlagen missen zur Nachbargrundstcl
von mindestens 0,60 m aufweisen, um den geforderten Dachibersi ’
zu ermdglichen. Die Abstandsflachenregelungen in Art. 6 BayBO

4.4 AuBerhalb der tberbaubaren Flachen sind untergeordnete |
Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig. Aus
Garten- u. Geratehduser sowie Abstellschuppen mit einer
mind. 0,60 m Grenzabstand und max. 3,0 m seitlicher Wal
Ein Dachuberstand von 0,60 m ist hier nicht erforderlich.

4.5 Offene Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen N
Schotterrasen, Mineralbeton mit Splitthaut) auszufihren.

4.6 Déacher von Grenzgaragen sind profilgleich herzustellen. Form, |
Dachdeckung sind einheitlich auszufuhren.

5.1 Auf den dérflichen Charakter der Siedlung ist Riicksicht zu nehmen. Dies gilt
besonders fur die Gestaltung der Garagenvorplatze sowie fur Zugangs- und
Zufahrtsflachen. Reine Aspahit-, Beton- oder dhnliche Flachen zur Versiegelung nm_,
Garagenvorpldtze und/oder Hauszugange sind unzulassig.

5.2 Der Bereich der Vorgartenflachen bis 2,00 m hinter der straRenseitigen
Grundstuicksgrenze ist von jeglichen Sichthindernissen mit einer Hohe von mehr

als 0,80 m uber der Oberkante StraBendecke freizuhalten. Eine Ausnahme bilden
einzeln stehende hochstdmmige Badume mit einem unteren Astansatz von mehr als
2,50 m Uber der Oberkante fertiger Straendecke. Das Lichtraumprofil der Stralle ist
stets bis 4,50 m Uber OK StraRendecke freizuhalten.

5.3 Samtliche Ver- u. Entsorgungsleitungen missen unterirdisch verlegt werden.

6.1 Als Einfriedung sind offene Holz- und/oder Metallzaune zuldssig, in zumindest je
Grundstucksseite einheitlicher Ausfuhrung. Entlang 6ffentlicher StraRen betrégt die Zaunhe
max. 0,80 m ab OK grundstiicksseitigem Fahrbahnrand der éffentlichen Stralen.
Zwischen Privatgrundstiicken kann die Zaunhdhe ab einer Tiefe von 2,00 m ab
straRenseitiger Grundstiicksgrenze auf 1,20 m ab OK Gelande erhéht werden.

Holzzaune sind entweder als einfache, senkrechte Holzstaketen-, Latten- oder als
Bretterzdune mit parallel zum Grundstiicksverlauf folgend montierten Brettern zu errichten.
Die vorbeschriebenen Konstruktionen sind an Metall- bzw. Holzsaulen zu befestigen.
Maschendrahtzdune sind nur in Verbindung mit einer mind. gleichhohen Bepflanzung aus
einheimischen Laubgehélzen oder Strauchern zuléssig.

Streng geschnittene Hecken (z.B. mit einem rechteckigen oder dreieckigen Querschnitt)
sind nicht zuldssig. Dabei sind die max. Zaunhdhen zu beachten.

Zaune mussen ohne Abtreppungen dem Gelandeverlauf folgen. Auf das
Nachbargrundstiick ist bei der Zaungestaltung Rucksicht zu nehmen.

6.2 Aus dem Gelédnde herausragende und/oder durchgehende Betonsockel, Kantensteine,
Gabionen, 6. 4. sind nicht zuldssig, um Tierwanderungen (z.B lgel) zu erméglichen.

7. Immissionsschutz

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Gebdudefassaden mussen die AuRenflachen
schutzbediirftiger Rdume bei Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderu
Gebéauden in nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Ra
erforderliches resultierendes Schallddmmma R'wes gemal DIN 4109 Ausgabe 11/1989
aufweisen.

Sofern nichts weiter gekennzeichnet ist, missen die AuRenflachen schutzbedurftiger Raur
Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden in nicht nu
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen ein erforderliches resi
Schallddmmmaf R'wres gemaR DIN 4109 Ausgabe 11/1989 von 30 dB aufweisen.

Der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung kann nach den Verfahren der DIN 410¢
VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom A
1987 gefiihrt werden, sofern die Mindestanforderungen der DIN 4109 nicht unterschritten

An Gebéudefassaden mit Beurteilungspegeln gréfler als 59 dB(A) tags sind liftungstechni
Fenster von schutzbedrftigen Wohnrdumen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzi
Ausnahmen sind zuldssig, wenn die betroffenen Rdume Uber Offnungen in Fassaden bell
kénnen die nicht von Uberschreitungen betroffen sind oder mit schallgeddmmten Luftungs
ausgeristet werden oder durch bauliche MaRnahmen (Wintergartenkonstruktion, verglas
schalltechnisch gleichwertige Lésungen) vor Verkehrslarmimmissionen geschiitzt werden.

In der Nachtzeit ist ungestdrter Schlaf bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A), selbst bei nu
gedffnetem Fenster, hdufig nicht mehr mdéglich. Es wird daher empfohlen, sollten an den k
Gebéaudne Uberwiegend zum Schlafen genutzte R&ume eingerichtet werden diese ebenfa
bauliche MaRnahmen (Zwangsliftungen, Wintergartenkonstruktion, verglaste Balkone odt
gleichwertige Lésungen) vor Verkehrslarmimmissionen geschutzt werden.
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8. Grunordnung

8.1 Verkehrsflachen, ErschlieBung und éffentliche Grunflachen

Offentliche Grunflachen sind als extensive Wiesenflachen auszubilden.

Entlang der ErschlieBungsstralen sind standortgerechte Badume Il. Ordnung aus nachstehender
Liste zu wahlen und in der festgelegten Mindestqualitat zu pflanzen.

Baume [l. Ordnung: H. 3xv, mB, StU 16-18

Acer plataniodes ,Farlake’s Green’ Spitz-Ahorn (Sorte)

Acer platanoides ,Emerald Queen‘ Spitz-Ahorn (Sorte)

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aria  Mehlbeere

Die Pflanzung hat spatesten in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieRungs-
und Versorgungseinrichtungen zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

8.2 Randeingriinung im Siidosten und weitere private Grunflachen

Am stidéstlichen Rand des Geltungsbereiches ist ein mind. 6 m breiter artenreicher, extensiv

zu pflegender Wiesenstreifen anzulegen, mit Bdumen und Strauchern entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Analog ist ein mind. 3 m breiter Grinstreifen am
stdwestlichen Rand herzustellen. Aufgrund der Zufahrten ist ein festgesetzter Grinstreifen entlang der
nordéstlichen Grenze des Baugebietes nicht méglich. Etwa 40 % der Fléche ist als Strauchflache zu
entwickeln. Die Gehdlze sollen sich gemaRn ihrem natirlichen Habitus entwickeln und nicht in Form
geschnitten werden.

Diese Randeingriinung wird von der Gemeinde spatestens im zweiten Jahr nach Fertigstellung der
Erschlieungs- und Versorgungseinrichtungen hergestellt. Die Randeingriinung ist dauerhaft zu erhalten
und extensiv zu pflegen.

Auf den restlichen privaten Griinflichen sind Baume II. / [Il. Ordnung, Obstb&dume und Stréaucher
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen zu pflanzen. Die Anlage von Koniferen-/Nadelholzhecken
entlang der Grundstlcksgrenzen ist nicht zuldssig. Entlang der ErschlieBungsstralien sowie entlang

der duReren Grenzen des Baugebietes sind auch keine geschnittenen Laubgehdlzhecken erlaubt.
Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 0,1 m auszufihren.

Es sind standortgerechte, autochthone, Bédume und Strducher aus nachstehender Liste zu verwenden.

Im Bereich der Randeingriinung im Stdosten des Baugebietes sind die Standorte der Gehélze méglichst
einzuhalten, auf privaten Grinflachen kénnen die Standorte frei gewéhit werden.

Bei Anpflanzungen sind die erforderlichen Nachbargrenzabstédnde zu beachten. (Art 47 ff AGBGB)

Je nach GrundstlicksgréRe (GréRe ohne Randeingrinung) sind mind. zu pflanzen:
- bis 360 gm: 2 Straucher

- ab 360 bis 550 gm: 1 Baum, 2 Strducher

- ab 550: 2 Bdume, 4 Stréucher

Baume II. / lll. Ordnung: H. 3xv., mB., StU 14-16 (autochthon)

Obstbaume: H. 2xv., mB., StU 10-12 (mdglichst alte, regionale Sorten)

Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica in Sorten Apfel

Malus silvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus avium in Sorten Kirsche
Prunus domestica in Sorten Zwetschge
Pyrus communis in Sorten Birne

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Strducher (autochthon)

Sol. 3xv., m.B., 125-200 (1. und 2. Strauch)
Str. 2xv., 60-150 (ab dem 3. Strauch)
Amelanchier rotundifolia Felsenbirne
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hundsrose

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere

Salix purpurea Purpur-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Des weiteren sind im Garten Ubliche Beerengewéchse zuldssig.

Die Pflanzung hat spétestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit der
jeweiligen Parzelle zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

8.3 Es ist sicherzustellen, dass durch Baum-/Strauchpflanzungen oder andere Mafnahmen am
Grundstiick der Bau, die Anderung, Uberwachung und der Unterhalt von Ver- und Entsorgungsleitungen,
sowie von Telekommunikationsleitungen o.3. nicht behindert werden.

9. Okologischer Ausgleich

9.1 Ermittlung von Eingriff und Ausgleich

Die Ermittlung des Eingriffs bzw. des Ausgleichsbedarfs richtet sich nach der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (Bayerischer Leitfaden).
Auszugleichen ist der gesamte Geltungsbereich abziglich eines 1 m breiten Streifens der
insgesamt 6 m breiten Randeingrinung im Stdosten (12.730 gm).

Nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren liegt der geplante Standort

in einem "Gebiet geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt" (Kategorie I), und ist hier dem Typ B zuzuordnen.
Typ B beinhaltet Gebiete mit einem geringen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad im Verhaltnis zur

Grundstiicksflache. Der Kompensationsfaktor liegt demnach bei 0,2 bis 0,5.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird dem Vermeidungs- und Minimierungsprinzip Rechnung getragen.

Der Ausgleichsfaktor wird auf 0,25 festgelegt.

Der Ausgleichsbedarf betragt somit: Eingriffsfliche 12.730 gm x Faktor 0,25 = 3.180 gm

Der 6kologische Ausgleich kann zu 55 %, also mit 1.750 gm, direkt an den Geltungsbereich
angrenzend, auf einer Teilflache der Flurnummer 280, Gemarkung Prutting, erbracht werden.
Die restlichen 45 %, mit 1.430 qm werden vom Okokonto der Gemeinde Prutting abgebucht.
Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen bzw. die Abbuchung vom Okokonto hat spatestens
im Jahr nach Baubeginn der Erschliefungs- und Versorgungseinrichtungen zu erfolgen.
Sofern sich die Ausgleichsflache nicht in Gemeindebesitz befindet, ist sie rechtlich zu sichern.
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9.2 AusgleichsmaRnahmen

Entwicklungsziele

- Artenreiches Extensiv-Grunland mit Streuobstbdumen

- Artenreiche Kraut- und (Hoch-) Staudensdume

- Hecke / Feldgebuisch

- Lebensraumverbesserung fiir Kleintiere (Lesesteine)

Das Entwicklungsziel in Bezug auf die Wiese ist erreicht, sobald sich ein stabiler Zustand einer
artenreichen Extensiv-Wiese eingestellt hat. Dies sollte nach ca. 20 Jahren der Fall sein.

MaRnahmen:

Neuansaat einer artenreichen Wiese mit Regiosaatgut oder Méhgutibertragung und Pflanzung von
Obstbdumen (regional angepasste Sorten).

Anlage von freiwachsenden Heckenstrukturen durch initiale Pflanzung von Stréauchern und wenigen,
schnittvertraglichen Baumen (Heistern).

Anlage von Lesesteinwallen /-haufen mit einer Héhe von ca. 50 cm zur Strukturanreicherung und
zur Lebensraumverbesserung fir Kleintiere wie z.B. Reptilien.

Pflege:

_,\_m_)ﬂ der Wiesenflache 2 x jahrlich (Mitte Juni und ab Mitte August). In den ersten 3 Jahren zusétzlich
eine Aushagerungsmahd Anfang Mai. Die Hochstauden entwickeln sich durch natirliche Sukzession

und sind einmal jahrlich jeweils zur Hélfte zu mahen.

Bei Pflegeschnitten der Obstbdume sind naturschutzfachliche Kriterien zu beriicksichtigen (z.B. Belassen
von starkem Totholz). Ausmahen der Gehélzzwischenrdume je nach Bedarf in den ersten 3-5 Jahren.

Die Gehdélze werden nach der Fertigstellungspflege nicht mehr geschnitten und entwickeln sich geman
ihrem natdrlichen Habitus. Die weitere Entwicklung der Gehdlzflidchen erfolgt durch Sukzession.

Mahgut ist zu entfernen, auf Dinger und Pflanzenschutzmittel zu verzichten.

) Textliche Hinweise

1. Dachflachen- sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflichen sind auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitfldchige Versickerung tber eine belebte
Bodenzone anzustreben.

2. Esist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewéssereinleitung vorliegt. Die VVorgaben der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdisches Gewéasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW,) sind einzuhalten.

3. Gegebenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsfldchen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

4. Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan in einem
aussagekraftigen MafRstab vorzulegen. Die Anordnung der Zufahrten und Stellplatze,

deren Oberflachenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang der Begriinung des
Baugrundstiickes sollen dargestellt werden.

5. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswegen, Ausgabe
1989 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

6. Es wird darauf hin gewiesen, dass insbesondere Gerdusch- und Geruchsemissionen aus einer
ordnungsgemaf betriebenen Landwirtschaft auch gegebenenfalls in den Nachtstunden und an
Sonn- und Feiertagen von den Anwohnern zu dulden sind.

Es wird empfohlen diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen anderen Grundstlicksnutzern
(Mieter, Pachter) aufzuerlegen.

Den Grundeigentimern wird empfohlen, diese Verpflichtung vertraglich auch auf alle anderen
Grundstucksnutzer (Mieter, Pachter, NieRbrauchsberechtigte usw.) zu tbertragen.

7. Zum Immissionsschutz liegt die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros
Kirchner BKK vom 18.05.2016 (siehe Anlage 4) zugrunde.

8. 110-kV Bahnstromleitung der DB Energie GmbH, Nr. 407 Rosenheim - Traunstein

Im Zusammenhang mit der baulichen Nutzung wird darauf hingewiesen, dass von der
110-kV-Bahnstromleitung Beeintrdchtigungen durch elekiromagnetische Beeinflussung

auftreten kénnen. Stérende Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore,
medizinische und wissenschaftliche Apparate o. 4.) kénnen im Bereich einer beabsichtigten
Unterbauung des Schutzstreifens der Leitung nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Unter den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot gerechnet

werden. Etwaige daraus entstehende direkte oder indirekte Schaden werden nicht ilbernommen.
BaumafRnahmen die innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromleitung durchgeflhrt werden,

sind mit dem Leitungsbetreiber, hier der DB Energie GmbH, zuvor abzustimmen, einschlieBlich die Einholung

der Stellungnahme der Deutschen Bahn Services Immobilien GmbH, Niederlassung Miinchen.

Die Schutzabsténde zur spannungsfilhrenden Leitung gemaR den anerkannten Regeln der Technik und den

feuerpolizeilichen Vorschriften sind - auch wahrend der Baudurchfuhrung - einzuhalten.

Der Bestand und Betrieb der 110-kV Bahnstromleitung zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung muss
auf Dauer gewahrleistet sein. Die Zufahrt zu den Masten der o. g. Bahnstromleitung muss jederzeit far Lkw

gewahrleistet sein (ggf. notwendige Schleppkurven missen fur langsam fahrende 3-Achser-Lkw
ausreichend dimensioniert sein).

Die Standsicherheit des Mastes Nr. 2536 muss gewahrt bleiben. Innerhalb eines Radius von 3 m um
die Mastmitte dirfen Grabungsarbeiten, Aufschiuttungen, Lagerungen von Materialien, Bebauungen
und Bepflanzungen nicht durchgefiihrt werden. Das sich daran anschlieRende Gelénde darf héchstens
mit einer Neigung von 1:1,5 abgetragen werden.

Anpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromieitu
mdglich und bedurfen der Zustimmung des Betreibers der 110-kV-Bahns
Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern kann innerhalb des Schutzstre
bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zustimmt w
der Pflanzungen darf daher — ausgehend vom bestehenden Geléndenivi
Regel 3,50 m nicht Gberschreiten.

Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Beschrdnkungen der Bauhdhen
(wie z. B. Gebauden, Wegen, Straften, Briicken, Entwésserungs-, Sport:
Larmschutz- und Bewasserungsanlagen usw.) gerechnet werden. Plane
des Schutzstreifens milssen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentu
Uberprifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fir eine Spezifiz
sind Angaben tiber NN-Héhen (z. B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkz
Endwuchshéhen, usw.) zwingend erforderlich. Der Bauantrag muss eine
Lageplan mit dargestelitem Leitungsverlauf (Trassenachse mit Schutzstr
sowie konkrete, malistabsgerechte Angaben Uber die Lage und die . N
einschlieBlich aller An- und Aufbauten (wie z. B. Kamine, Balkone, Dach:
Photovoltaikanlagen usw.) beinhalten.

Auf dieser Grundlage werden dann im Rahmen der Bauvoranfrage/des |
und Geratschaften einzuhaltenden Arbeitsgrenzen bekannt gegeben.
Bei landwirtschaftlichen Arbeiten ist die DIN VDE 0105 Teil 115 einzuhall
Im Ubrigen gelten die Bestimmungen geméaR DIN VDE 0105 und DIN Eb
Fassung.

E) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Prutting hat in der Sitzung vom 14.03.2017 die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Am Queracker* beschlosse
Der Anderungsbeschluss wurde am 03.08.2017 gemaR § 2 Abs. 1 Sa
ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.08.2017
Behdérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 13 Abs
und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.08.2017 bis 09.10.2017 bet

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.08.2017 wu
gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB in der .
bis 09.10.2017 é6ffentlich ausgelegt. Q 7

4. Die Gemeinde Prutting hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ... ¢
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ... als Satzung beschio:

16 Nov. 2017 2 B Okt. 2017

Gemeinde Prutting, den/......... e

._ Burgermeister, Herr Hans Loy

5. Ausgefertigt:

Gemeinde Prutting, den .

6. 6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ... N c
gemalR  § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Die vorliegende 1. Anderung ersetzt vollsténdig die ursprii
des Bebauungsplanes vom 07.06.2016
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Begriindung, Fassung vom 26.10.2017
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Prutting, Am Queracker*
Begriindung, Fassung vom 26.10.2017

1 Veranlassung und Erlduterung der Ziele und Zwecke
Die Gemeinde Prutting hat in éffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 14.03.2017 die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,,Prutting, Am Queracker*

beschlossen. Die vorliegende 1. Anderung ersetzt vollstandig die urspriingliche Fassung vom
07.06.2016 (siehe Punkt 8).

Die S-A-K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstr. 19, 83278 Traunstein wurde mit der
Anderung des Bebauungsplanes beauftragt.

Begriindung:

Die Gemeinde Prutting benétigt zur Deckung eines hohen Bedarfes an zuséatzlichem
Wohnraum dringend Bauflachen, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan geschaffen
werden sollen. Beim Baugebiet Nr. 37 ,Prutting, Am Queracker” handelt es sich um eine aus
dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelte Flache direkt im Anschluss an die bestehende
Bebauung im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Hauptort. Somit fligt sich das geplante
Siedlungsgebiet optimal in die umliegende Bebauung von Prutting ein.

2 Einordnung in die Raumplanung

Die Gemeinde Prutting und das Planungsgebiet liegen gemal der Raumordnung und
Landesplanung im allgemeinen landlichen Raum. Gemal Regionalplan der Region 18 liegt
das Planungsgebiet im landlichen Teilraum im Umfeld der grof3en Verdichtungsrdume.

2.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Prutting ist die Aufstellungsflache als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 der BauNVO dargestellit.

(N TT /8 ES, s p
Fléchennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Prutting)

Abb. Derzeit giiltiger e:

2.2 Bebauungsplan

Der derzeit gultige, urspringliche Bebauungsplan Nr. 37 (damals als ,Edlinger Strale"
bezeichnet) wurde in der Fassung vom 07.06.2016 durch einen Beschluss des Gemeinderates
vom 02.08.2016 als Satzung festgestellt.
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3 Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Prutting, Gemarkung Prutting, Landkreis
Rosenheim, stiddstlich der Staatsstralle St 2095.

Im Nordwesten grenzt das Planungsgebiet an das bestehende Mischgebiet an. Im Osten wird
es von landwirtschaftlichen Nutzflachen begrenzt und im Siden liegt ein Dorfgebiet.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.
Als Kartengrundlage fur die Erstellung des Aufstellungsplanes wurde die digitale Flurkarte
verwendet.

S N

a“u
3’; 4 f /‘,.)

Abb. Ubérs/chtkan‘e des Plan&hgsgebietes ?Que/le: Bayernatlas — Amtliche Karte)

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt auf der Flur-Nr. 280 der Gemarkung Prutting, Gemeinde Prutting.
Die Gesamtflache des Bebauungsplanes (Geltungsbereich) betragt ca. 15.214 m2.

Lage des
Planungs-
gebietes

Abb. Ltb/'/c/ (Quelle: Bayernatlas)
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3.3 Derzeitige Nutzung
Die Aufstellungsflache befindet sich auf derzeit landwirtschaftlich genutzter Flache.

3.4 Boden

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet fur die
geplante MaRnahme geeignet ist.

4 Bebauung

4.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan als WA gemaR § 4 der BauNVO festgesetzt. Im
Bebauungsplan werden auch das MalR der baulichen Nutzung, einschlieBlich
Grundflachenzahl, Anzahl Geschosse, Wandhdhe und Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und die
Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
bleibt unberthrt.

4.2 Flachenaufstellung
Die Flache des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,5 ha.

Flache Bebauung 11.610 m?
Stralenflache 1.120 m?
Ausgleichsflache 2.270 m?
Gesamtfliche 15.000 m?

4.3 Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung, einschlief3lich Gebaude- und Dachform und deren Gestaltung, wird
im Bebauungsplan festgesetzt.

5 ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber das vorhandene
gemeindliche StralRennetz (Edlinger Straf’e, Kirchenholzstral3e) und die Staatsstrale St 2095
Rosenheimer Strale.

Die abwassertechnische ErschlieRung ist durch einen Anschluss an die vorhandenen Kanéle
der Gemeinde Prutting gesichert.

Dachflachen- sowie Niederschlagswasser von privaten und 6ffentlichen Flachen sind auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung tber eine
belebte Bodenzone anzustreben. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit
entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und
M 153 einzuhalten.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss an das
offentliche Leitungsnetz gesichert.

Die Energieversorgung und Kommunikationsinfrastruktur ist ebenfalls durch das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt.
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6 Umweltbericht, Griinordnung, Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen und landschaftspflegerischen Aspekte wurden im separat erstellten
Umweltbericht des Biiros fiir Landschaftsarchitektur Miihlbacher und Hilse, Herzog-
Friedrich-StraBe 12, 83278 Traunstein fur die Urfassung des Bebauungsplanes vom
07.06.2016 bearbeitet. Da im Hinblick auf Umweltbericht, Griinordnung und Ausgleich seit der
Urfassung keine Anderungen vorgenommen wurden, bleibt der Umweltbericht vollstandig und
ohne Anderung gliltig.

7 Immissionsschutz

Fur die Ermittlung der Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes
wurde vom Biiro Kirchner BKK Bad Reichenhall ein schalltechnisches Gutachten fur die
Urfassung des Bebauungsplanes vom 07.06.2016 erstellt und die sich daraus ergebenden
Festsetzungen und Hinweise in die Planung eingearbeitet. Da im Hinblick auf den
Immissionsschutz seit der Urfassung keine Anderungen vorgenommen wurden, bleibt das
schalltechnische Gutachten vollstandig und ohne Anderung gultig.

8  Erlduterung der 1. Anderung

Nach genauerer Planung einzelner Parzellen sind geringfiigige Anpassungen des
urspringlichen Bebauungsplanes erforderlich, um eine einheitliche und praktikable Gestaltung
des Wohngebietes zu erreichen’. Die Anderungen widersprechen nicht den wesentlichen
Zielen des Bebauungsplanes und die nachbarschaftlichen Belange werden nicht berihrt.

Die 1. Anderung umfasst die folgenden MaRnahmen:

e Die Baufenster Garage/Carport fir sieben Parzellen?, die Baufenster Hauptgebaude
fur eine Parzelle®, sowie die seitliche Wandhéhe fur Garage/Carport fur eine Parzelle?,
werden angepasst, um eine praktikable Gestaltung der einzelnen Parzellen zu
erreichen.

e Der Grenzverlauf von drei Parzellen® wird begradigt, um eine praktikable Gestaltung
der einzelnen Parzellen zu erreichen.

e Die Festsetzungen Uber die Dachneigung und Mindestabsténde der Garagen, Carports
und Nebenanlagen, sowie die Uberdachung von Terrassen und Hauseingangen,
werden im Bebauungsplan deutlich gemacht.

e Die max. zuldssige Hohe Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss fir drei Parzellen®
wird einheitlich auf 492,5 m 0. NN festgelegt, und um die verbleibende Hohendifferenz
auszugleichen, darf die sudéstlich angrenzende Ausgleichflache zum Anboéschen
benutzt werden.

e Um den léndlichen Charakter des Wohngebiets zu bewahren, ist die max. zulassige
Grundflachenzahl (GRZ)  deutlich niedriger  angesetzt als in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Wohngebiete spezifiziert (0,25 statt 0,4). Mit

" Der derzeit gultige, ursprungliche Bebauungsplan Nr. 37 (damals als ,Edlinger Strae“ bezeichnet)
wurde in der Fassung vom 07.06.2016 durch einen Beschluss des Gemeinderates vom 02.08.2016 als
Satzung festgestellt.

2 Parzellen 9-11 und 13-16

3 Parzelle 14

4 Parzelle 15

5 Parzellen 14-16

8 Parzellen 3, 17 und 18
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dieser strengen Begrenzung ist es jedoch schwierig gentigend Flachen fur Garagen
und Stellplatze auf den einzelnen Parzellen zu schaffen, daher wird eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen durch die Grundflachen der Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten von bis zu 100 % gestattet’. Die Gesamt-GRZ bleibt
dennoch niedriger als in der BauNVO gestattet®.

9 Auswirkungen

Offentliche oder private Rechte werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
eingeschrénkt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes sichert eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung. Die neue Festsetzung ist in Art und Maf} der Umgebung angepasst.

Aufgestellt:
3 ’ ] 201
® Traunstein, 11 3 Nov. 2017 555 Prutting 1 6 Nov. 2017545
S-A-K Ingenieurgesellschaft mbH Gemeinde Eﬁ'utting
M [/ /\/’/7
Hans Althammer Hans Loy, 1. BUrger,m}e‘l'ster

/

7§ 19 Abs. 4 BauNVO spezifiziert eine Uberschreitung von bis zu 50 %.

8 Berechnung Gesamt-GRZ nach aktuellem Bebauungsplan: GRZ 0,25 plus gestattete Uberschreitung
der GRZ von 100 % entspricht 0,50. Spezifikation Gesamt-GRZ laut § 19 Abs. 4 BauNVO: GRZ 0,40
plus gestattete Uberschreitung der GRZ von 50 % entspricht 0,60.
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