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01. Vorbemerkung

Die Gemeinde Prutting mdchte die zwischen der Bahnlinie Rosenheim- Freilassing und dem Simsseeufer
liegende Gemeindegebietsflache mit einer Bauleitplanung tUberplanen, um die bestehende, zusam-
menhangende Wochenendhausbebauung im stidwestlichen Teilbereich und die bestehende Wasser-
sportanlage des Segler- und Ruderclubs unter Berlicksichtigung einer gebietsvertraglichen Enweite-
rungsmaglichkeit zu ordnen. Gleichzeitig sollen auch die norddstlichen, nur lickenhaft bebauten F&-
chen ohne erkennbaren baulichen Zusammenhang in den Geltungsbereich einbezogen werden, so
dass der gesamte Pruttinger Seeuferbereich erfasst wird.

Konflikte zwischen der bestehenden Bebauung und der Waldgesetzgebung bzw. der Landschafts-
schutzgebietsverordnung des Landkreises Rosenheim fur das Simsseeufer sollen thematisiert und geldst
werden.

Den Uberlegungen zur Uberplanung vorausgegangen war ein Urteil des Verwaltungsgerichtes Miin-
chen, das einem Grundstiicksbesitzer eine Erweiterungsmaoglichkeit Uber das Malk des ,,Simsseepapie-
res* hinaus zugestand. Bisher wurde den mit dem verwaltungsinternen Simsseepapier des Landratsam-
tes Rosenheim vom 17.Januar 1978 geduldeten Bauten im AuRBenbereich Simsseeufer ein Bestands-
schutz anerkannt als Grundlage fur Sanierungen/ Erweiterungen/ Neubauten.

In der Begrindung des Urteils wurde dem Gebiet zwischen den F.Nr. 1156/5 und FI.Nr. 861/1 ein Innen-
bereichsstatus gem. § 34 BauGB bescheinigt, nachdem die Kriterien eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (Bebauungszusammenhang und Ortsteil) als erfillt gewertet wurden.

Mit dem Bebauungsplan sollen fur zukiinftige Baumafnahmen Rechtssicherheit geschaffen werden und
gleichzeitig gemeindliche Entwicklungsvorstellungen fortgeschrieben werden.

Im Fachennutzungsplan sollen die tatsachliche Entwicklung auf dem Plangebiet und gleichzeitig ge-
meindliche Entwicklungsvorstellungen dargestellt werden.

Der Bebauungsplan soll im normalen Verfahren nach § 2ff BauGB aufgestellt werden. Gleichzeitig soll
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde eine Veranderungssperre erlassen.

Am 10.10.2012 vor Verfahrensbeginn fand eine friihzeitige Anliegerversammlung mit Vorstellung der
bisherigen Planungen statt.

02. Berihrte Ziele der Raumplanung

LEP 2013

Siedlungsstruktur:

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen mdéglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3).

Land- und Forstwirtschaft:

Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden (LEP 5.4.2).

Natur und Landschatft:

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundiage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden (LEP 7.1.1).

Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplanen
als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen (LEP 7.1.2).

RP18 (Bearbeitungstand 2010)

Natur und Landschatft:

Die Nutzungsintensitat der Uferzonen an den Seen soll auf ihre 6kologische Belastbarkeit abgestimmt
werden. Dabei sollen die Erholungseinrichtungen fur den Wassersport im Rahmen der 6kologischen Be-
lastbarkeit in den geeigneten Uferzonen grundsatzlich auf die bestehenden Anlagen beschrankt wer-
den (RP18 B 2.4).

Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht
zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. In diesen sollen die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der
Landschaft und ihrer Teilbereiche soll erhalten werden. GroRere Eingriffe in das Landschaftsgeflige sol-
len vermieden werden, wenn sie die 6kologische Bilanz deutlich verschlechtern (RP18 Bl 3.1).
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 25 Simssee und Umgebung einschl. Priental (RP1 8 3.1.3).
Siedlungsstruktur:

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Land-
schaft eingebunden werden (RP18 B Il 3.1).

Tourismus und Erholung:

Die Seen in der Region sollen entsprechend ihrer Belastbarkeit zur Erholung genutzt und in ihrer 6kologi-
schen Qualitat erhalten werden. Am Simssee soll die Inanspruchnahme der Uferzonen auf die belastba-
ren Bereiche konzentriert werden. Dort kann das Erholungsangebot erganzt werden.
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Die Uferzonen bestimmen sich nach Karte 3 b - Seeuferkonzept. Sie ist Bestandteil des Regionalplans (RP
18 B VI 2.5).

03. Stadtebauliche Ziele

Oberziele:

Sicherung und mafvolle Innentwicklung der bestehenden Wochenendhausbebauung im stud-
westlichen Teilbereich,

Sicherung und mafRvolle Weiterentwicklung der bestehenden Segler- und Ruderclubanlage,
Einbezug der norddstlichen, nur liickenhaft bebauten Flachen ohne erkennbaren baulichen Zusam-
menhang in den Geltungsbereich, so dass der gesamte Pruttinger Seeuferbereich erfasst wird.
Schutz des FFH- Gebiets ,,Simssee*®,

Erhalt und Verbesserung der Wéalder,

Erhalt und Verbesserung der Durchgriinung im Wochenendhausgebiet.

Unterziele:

planungsrechtliche Festsetzung einer Wochenendbebauung im stidwestlichen Teilbereich unter Berlick-
sichtigung der 6kologischen Belastbarkeit der Uferzone,

planungsrechtliche Festsetzung des Vereinsgebiets ,,Segler- und Ruderclub*,

Erhalt und Sicherung des landschaftswirksamen Uferabschnittes, auch norddstlich der zusam-
menhangenden Bebauung bis zur Gemeindegrenze Séchtenau,

Sicherung der Uferzonen,

planungsrechtliche Festsetzung einer zusammenhangenden Waldflache zwischen Uferbebauung bzw.
Seezone und Seestrale,

planungsrechtliche Sicherung einer naturnahen Gartengestaltung im Baubereich.

04. Erfordernis der Bauleitplanung

Die dargestellten stadtebaulichen Ziele in Verbindung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumpla-
nung machen eine Bauleitplanung als Grundlage einer Realisierung erforderlich.

Uber das Bebauungsplanverfahren und parallel dazu iiber das Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine umfassende Beteiligung von Burgern und den Tragern 6ffentlicher Belange gewahr-
leistet. Gleichzeitig kdnnen Umweltbelange ausreichend bertcksichtigt werden.

Das Erfordernis einer Einbeziehung der Waldflachen in die Bauleitplanung ist gegeben, um

01. den gesamten Pruttinger Seeuferbereich- auch die norddstlichen, nur lickenhaft bebauten Flachen
ohne erkennbaren baulichen Zusammenhang- zu erfassen,

02. den landschaftswirksamen Uferabschnitt, auch norddstlich der zusammenh&ngenden Bebauung bis
zur Gemeindegrenze S6chtenau, zu erfassen und zu sichern,

03. durch den Bebauungsplan erganzend zur Landschaftsschutzverordnung Planungs- und Rechtssi-
cherheit zu schaffen.

05. Bestandsanalyse

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im suddstlichen Teil der Gemeinde Prutting zwischen der Bahnlinie Rosenheim- Frei-
lassing und dem Seeufer des Simssees und grenzt im Sidosten an die Gemeinde Stephanskirchen, im
Nordosten an die Gemeinde S6chtenau sowie seeseitig an die Gemeinde Stephanskirchen und den
Markt Bad Endorf. Es ist Teil des Landschaftsschutzgebietes Nr. 29 ,,Simssee und Umgebung*.

Auf der FI.Nr. 1191 befindet sich die Anlage des Segler- und Ruderclubs Simssee e.V. mit den erforderli-
chen Anlagen fir den Wassersport (Clubgebaude mit Terrasse, Slipanlage, Krananlage, Boots- und KFZz-
Stellplatze ...)

Das Seeufer von FI.Nr. 1156/5 bis zum Grundstiick FI.Nr. 861/1ist einzeilig bebaut mit Wochenendh&ausern,
Badehausern, Bootshiitten, Bootshausern, Nebengebauden (historisch und auch organisch gewachse-
ne Bebauung) und entspricht einem faktischem Wochenendhausgebiet. Die dazugehdrigen Stege
liegen auBerhalb der Gemeindegrenze (Geltungsbereich).

Das Seeufer ab der FI.Nr. 861/1 ist, bedingt durch die Topographie, nur noch sporadisch bebaut.
Zwischen Bebauung und Seestrale befinden sich Waldflachen in verschiedenen Erscheinungsformen.
Diese sind von aufgekiesten Erschliefungswegen in unregelmagigen Ausformungen durchzogen. Die
(Wald)grundstiicke sind z.T. eingez&unt. Ein freier Zugang zum See ist nicht maglich.
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Die ufernahen Freiflachen sind gepragt von ausgedehnten Rohrichtflachen und einer parkahnlichen
Baumkulisse zum Simssee. Die Freiflachen um die Wochenendhausbebauung sind grofiteils gartnerisch
angelegt.

Im Geltungsbereich liegen kartierte Biotope.

Die naturraumliche Bestandsbegebenheit ist in dem Fachbeitrag ,,Begrindung mit Umweltbericht und
Eingriffsregelung” (Anlage 3i) detailliert beschrieben.

Umfeld

Das Plangebiet grenzt mit der Stidostseite an die Gewaéasserzone des Simssees (FFH- Gebiet).

Eine Bebauung der gewassernahen Zone setzt sich in unterschiedlicher Dichte auch im Anschluss an
das Plangebiet fort.

Nordwestlich des Geltungsbereiches und nordwestlich der Bahnlinie bestimmen Wald- und Landwvirt-
schaftsflachen das Landschaftsbild.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird erschlossen von der Seestralle. Diese ist sudwestlich der Bahnunterfiihrung
der StraBe nach Edling/ Prutting in einheitlicher Breite asphaltiert, nordostlich in unregelmatiger
Breite aufgeschottert. Hier verl&uft die Strale in Teilstrecken auf Bahngrund.

Die Grundstticke liegen z.T. direkt an der Seestralle an bzw. sind nhach Angabe tber Geh-, Fahrt-
und Leitungsrechte an diese angebunden.

Versorgungs- und Abwasserleitungen

In der SeestralRe/ den straBennahen Waldflachen verlaufen die Hauptversorgungs- und Abwasserleitun-
gen.

Schmutzwasser wird/ kann uber (Druck)leitungen in die Ringkanalisation des Abwasserzweckverbandes
Simssee eingeleitet werden.

Niederschlagswasser wird/ kann Uber Leitungen dem Simssee zugefihrt werden.

Bodenverhaltnisse
Es werden Mineralbdden eiszeitlichen Ursprungs erwartet (landschaftsokologischen Einheit
»Drumlinfeld Prutting- Strallkirchen®).

Grundwasser
Es werden oberflachennahes Grundwasser gem. Wasserspiegelniveau Simssee sowie Schichtenwasser
erwartet.

Entfernungen
Die Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde Prutting sind nur auf langen Wegen erreichbar.

06. Beriuhrte Planungen

Flachennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1999 ist das Plangebiet/Umfeld wie folgt dar-
gestellt:

Plangebiet: Waldflachen/ Landwirtschaftsflachen mit eingelagerten Biotopen

Umfeld: Waldflachen/ Landwirtschaftsflachen/ Wasserflachen

Die tatsachliche Entwicklung auf dem Plangelande ist in einem so erheblichen Umfang und einer derart
erheblichen Starke entgegen der vom Flachennutzungsplan vorgesehenen stadtebaulichen Planung
verlaufen, dass seine Aussagekraft fir den fraglichen Bereich gemindert oder ganz aufgehoben ist.

Landschaftsschutzgebietsverordnung ,,Simssee und Umgebung (Kreisverordnung vom 28.12.1976), alt
soll ersetzt werden durch

Landschaftsschutzgebietsverordnung ,,Simssee und Umgebung (Entwurf der Verordnung des Landkrei-
ses Rosenheim vom 01.07.2014), neu
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07. Stadtebauliches Konzept

Zonierung des Plangebietes in 2 Bauflachen und 1 durchgehende Waldzone,

Beschrankung des Sondergebietes ,,Wochenendhausgebiet* auf die bisherigen Bauflachen zwischen
den F.Nr. 1156/5 und Fl.Nr. 861/1 (bisheriger Innenbereich),

Beschrankung des Sondergebietes ,,Vereinsgebiet Segler- und Ruderclub* auf die bisherigen Bauflache
FI.Nr. 1191, geringfugig erweitert,

Beschrankung der Bebauung nach Art und MafR} der baulichen Nutzung,

Beschrankung der Bauweise,

Festsetzung von Baurdumen mit Schutzabstand zum See, 1-zeilig,

Festsetzung einer Mindestgroie von Baugrundstiicken,

Beschrankung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen in baunaher Anordnung zur Hauptnut-
zung,

Beschrankung von Verkehrsflachen, ErschlieRungswegen und Versorgungsanlagen auf den Bestand,
Erlass von ortlichen Bauvorschriften.

08. Grunordnerisches Konzept

Festsetzung von griinordnerischen MaRnahmen im Bereich der Baugebiete,

Festsetzung von grunordnerischen MalRnahmen zur Extensivierung der Nutzungen im nord6stlichen Teil-
bereich,

Festsetzung von Malinahmen zur Verbesserung der Lebensraumtypen des FFH- Gebietes,

Festsetzung einer durchgehenden Waldzone in Erganzung und Umwandlung des Bestandes.

09. Bericksichtigung Ubergeordneter Ziele und berthrter Planungen

Grundsatze der Planung waren:
01. keine weitere Bebauung lUber bestehende Baurechte hinaus,
02. Vorrang von Landschafts- und Naturschutz.

Seitens eines deutschen Gerichtes wurde das bestehende Wochenendhausgebiet nicht als AuRenbe-
reich sondern als Innenbereich gesehen, insofern handelt es sich um keine neue Bauflache und somit
um keine Zersiedelung der Landschaft. Auch ist das Anbindegebot nicht relevant, da die geplante Be-
bauung nicht Uber die bestendende bandartige Bebauung hinausgeht. Die Baugrenzen lassen inner-
halb dieser Flache in Verbindung mit dem MaR der baulichen Nutzung auch weiterhin nur eine 1-zeilge
Bebauung innerhalb der bestehenden Bebauung zu. Einzelheiten sind unter Abschnitt 10 der Begriin-
dung dargestellt.

Am 12.12.2012, 12.03.2014, 04.06.2014 fanden im Landratsamt Rosenheim Abstimmungsgesprache mit
der Unteren Naturschutzbehorde statt, bei denen erlautert wurde, dass es sich bei Planung des Sonder-
gebiets 1 um keine Erweiterung des Bauzusammenhangs handelt und damit um keine weitere Bebau-
ung Uber bestehende Baurechte hinaus. Aus diesem Grunde werden auch keine ErschlieBungsflachen
tiber die vorhandenen Waldwege hinaus erforderlich. Durch die Uberplanung des vorhandenen Innen-
bereiches ohne Enwveiterung in benachbarte Hachen wird die Charakteristik der Landschaft (Simssee
und Umgebung) und ihrer Teilbereiche (hier bebauter Teilbereich) erhalten. GroRRere Eingriffe in das
Landschaftsgeflige werden vermieden, so dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild nachhaltig gesichert werden (Festsetzungen Bebauungsteil, Griinordnung uber restliche
Flachen des Gemeindegebiets Prutting zwischen Bahn und Simssee). Die Planung unterstiitzt die Ziele
der Landschaftsschutzverordnung ,,Simssee und Umgebung“ (Neufassung im Entwurf vom 01.07.2014).
Dabei wurde darauf geachtet, dass der Bebauungsplan nirgends im Widerspruch steht zum Schutz-
zweck der Verordnung und seinen Bestandteilen. Die 6kologische Bilanz insgesamt wird nicht ver-
schlechtert.

Die Nutzungsintensitat der unmittelbaren Uferzone am See durch die Wochenendhausnutzung soll
durch den Ausschluss von bisher mdglichen Anlagen (wassernahe Bebauung, Bootshauser, Badeh&auser)
vermindert werden. Die Inanspruchnahme der Uferzonen bleibt auf die bereits belasteten Bereiche
beschrankt. Erholungseinrichtungen fiir den Wassersport bleiben auf die bestehenden Anlagen be-
schrankt.

Einzelheiten sind unter Abschnitt 10 der Begriindung und im Fachbeitrag ,,Begrindung mit Umweltbe-
richt und Eingriffsregelung* vom 26.11.2013 von Landschaftsarchitekt M. Huprich dargestellt (Anlage 3i).
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10.

01.

02.

03.

Festsetzungen

Geltungsbereich

gem. Zielvorgabe und Aufstellungsbeschluss.

Der Geltungsbereich beinhaltet auch umfangreiche Flachen aullerhalb des baulichen Zusammen-
hangs, auf denen jedoch einzelne bauliche Anlagen (Einzelh&user, diverse Hutten, Bootshauser,
Zaunanlagen ...) bestehen und die Waldflachen. Zur Erfordernis siehe Abschnitt 04.

Art der baulichen Nutzung

gem. Zielvorgabe.

SO 1: Wochenendhausgebiet nach § 10 (1) BauNVO

SO 2: Sonstiges Sondergebiet nach § 11(1) BauNvVO

Die in den Sondergebieten zul&ssigen/ allgemein zulassigen/ nicht zulassigen baulichen Anlagen
wurden nach den 6értlichen Gegebenheiten und den Erfordernissen gem. der Zweckbestimmung
des Gebiets festgesetzt.

Keller und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache wurden ausgeschlossen, da auf-
grund der Wassernahe temporar mit hohem Grundwasserstand zu rechnen ist mit der Folge von
Uberflutungen.

Eine zusammenhangende Seeuferbebauung (Innenbereich) wurde gem. Gerichtsbeschluss von
FI.Nr. 1156/5 bis 861/1 gesehen. Der Umgriff des Sondergebietes SO 1 orientiert sich exakt an diesem
Umgriff.

Eine bandartige Erweiterung des SO 1 nach NO wurde nicht geplant, da dieser Seeabschnitt bisher
nur sporadisch bebaut ist (Wochenendhausnutzung, Hitten, Badeh&user ...) und die Bebauung so
unterschiedlich und heterogen ist, dass sie nicht zusammengehodrend wirkt und nicht Ausdruck einer
organischen Siedlungsstruktur ist. Eine Verfestigung dieser Splitterstruktur durch weitere Bebauung
widerspricht den Zielen der Raumplanung.

Eine beantragte Erweiterung des SO1 nach SW wurde nicht geplant, da die nicht mit Wochenend-
hausern bebauten Fluren Nr. 1189/6 und 1189/7 aullerhalb des Bauzusammenhanges des Bestandes
liegen und dieser nicht erweitert werden soll .Die beiden Fluren Nr. 1189/11 und 1189/12 liegen in ei-
ner kartierten Biotopflache, die nach den BayNatSchG vor Bebauung geschiitzt ist.

Eine fir das SO 2 urspriinglich geplante Zweckbestimmung als ,,Anlage fir sportliche Zwecke* wur-
de nicht ibernommen, da fur allgemeine Sportanlagen ein Standort am Wasser nicht erforderlich ist
und hier Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes hdher gewertet werden missen. Im
Gegensatz dazu ist der Segler- und Ruderclub auf ein Vereinsgebiet am See angewiesen.

Malf der baulichen Nutzung

Regelung uUber eine Grundflachenzahl, errechnet aus der kumulierten Grundflache von Haupt-und
Nebenanlagen einschl. eines Flachenanteils fur befestigte Wege und Zufahrten innerhalb der be-
baubaren Grundstiicksflachen/“Knodellinie“*gem. §19 (4) und der Mindestgrundstticksflache. Zu-
satzlich wurde die zulassige Grundflache von baulichen Einzelanlagen begrenzt. Der Gemeinderat
ist sich der Problematik der doppelten Festsetzung (GRZ und Einzelgrundflachen) bewusst, sieht
aber nur so abgesichert, dass das festgesetzte Hochstmal die Grundflache der Hauptanalage
(Wochenendhaus) nicht durch eine Verringerung der Nebenanlagen in zulassiger Weise erhéht
werden kann.

Die zulassigerweise errichteten Bestandsanlagen sind von einer solchen Regelung nicht betroffen
(Bestandschutz), so dass die Regelung dann nur fir die wenigen moglichen Neubebauungen bzw.
fur Ersatzbauten bzw. Erweiterungsbauten gilt. Gem. 8§19 (4) Satz 4 BauNVO kann bei Nebenanla-
gen zusétzlich noch im Einzelfall davon abgewichen werden, wenn bei Uberschreitungen mit ge-
ringfigigen Auswirkungen auf die natiriche Funktion des Bodens oder wenn die Einhaltung der
Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren
wiurde.

Die zul. Grundflache ist kombiniert mit einer max. Wandhohe/ Firsthhe.

Zur Ermittlung des Summenmales als Grundlage fir die Festsetzung der Grundflachenzahl im Be-
reich SO1 wurde die mittlere Grundflache aus allen bestehenden baulichen Anlagen ermittelt (An-
lage 3e, 3f). Die Grundflache der baulichen Anlagen/ Grundstiick differiert zwischen 14 m2 (FI.Nr.
1146) und 161 m2 (FI.Nr. 1156/1). Die mittlere Grundflache, errechnet aus allen bestehenden bauli-
chen Anlagen, betragt 89 m2.Der Anteil von Terrassen und befestigten Wegen und Zufahrten ist in
diesem Wert nicht enthalten und musste bei der Summenmalberechnung des Bestandes noch zu-
gerechnet werden, so dass das tatsachliche Summenmal des Bestandes deutlich hdher ist.
Ersatzweise wurde der Wert des Summenmales aus der Summe der zulassigen Grundflache Wo-
chenendhaus und Terrassen (Hauptanlage) und den festgesetzten Einzelgrundflachen fir Neben-
anlagen sowie einem Flachenanteil fir Wege und Zufahrten gebildet entsprechend der Diskussion
und den Beschlissen im Gemeinderat.
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04.

Dieser Wert mit 0,2 ist deutlich niedriger als das Summenmal aus dem Hochstwert der Grundfla-
chenzahl fur Wochenendgebiete gem. § 17 BauNVO in Verbindung mit 8 19 (4) 2 (0,2+50% von 0,2=
0,3).

Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache/ Wochenendhaus wurde die mittlere Grundflache aus al-
len bestehenden Wochenendhausern ermittelt (Anlage 3e, 3f). Die Grundflache der Wochenend-
h&user/ Grundstuck differiert zwischen 14 m2 (FI.Nr. 1146) und 130 m2 (FI.Nr. 1142). Grofitenteils lie-
gen Baugenehmigungen vor. Die mittlere Grundflache, errechnet aus allen bestehenden Wochen-
endhausern im Bereich SO1, betragt 66 m2.

Gem. zitiertem Urteil ist auf der FI.Nr. 1155/3 die beantragte Grundflache mit 53 m2 zulassig.

In der Fachliteratur wird bei Wochenendh&usern von 60 m2 ausgegangen. Dieser Wert wurde fest-
gesetzt.

Zur Ermittlung der zulassigen Wandhohe wurde die Anzahl der Geschoflle/ Hohe der Kniestocke
nach Augenschein geschatzt und diese mit Wandhdhen kombiniert (Anlage 39g). Die mittlere
Wandh6éhe wurde mit 3,5 m ermittelt. Der errechnete Mittelwert ist fur eine zuklnftige Hohenent-
wicklung jedoch nicht relevant, da groRere Wandh6hen im Gebiet bereits fur zulassig beschieden
wurden und auf diese z.T. ein Rechtsanspruch nach 8§34 BauGB bestand. Der jetzt aufgrund der Dis-
kussion im Gemeinderat festgesetzte Wert ermoglicht eine sinnvolle DG Nutzung und bericksichtigt
die heute héheren Konstruktionshéhen bei Dammmalnahmen. Er wurde durch Schemaschnitte bei
minimaler und maximaler Dachneigung auf Ihre Realisierbarkeit/ Sinnhaftigkeit Uberprift (Anlage
3h).

Da es sich grofiteils um nicht ebenes Gelande handelt wurde die Wandh&he/ Firsthbhe auf OK FFB
im EG bezogen und diese in Bezug zu einer definierten Hohenlage zum Gelande gesetzt. Um unzu-
lassige Gelandeveranderungen bei starker geneigtem Gelande durch diese Regelung auszuschlie-
fen wurden ausnahmsweise abweichende Hohenlagen zugelassen.

Bauweise, Baugrenzen

Einzelhauser gem. 8 10 (3) Satz 1BauNVO.

Der Umgriff der Sondergebiete orientiert sich an der tatsdchlichen Bebauung.

Der Bauraum im SO1 wurde auf den bisherigen Innenbereich beschrankt und durch Baugrenzen
wie folgt umgrenzt:

seeseitige (vordere) Baugrenze: mit Abstand zur R6hrichtzone/ Wassetlinie,

landseitige (hintere) Baugrenze: mit ca. 20 m Abstand zur vorderen Baugrenze,

sudwestliche Baugrenze: an der sudwestlichen Geb&audeseite des Gebaudes auf der FI.Nr. 1156/5,
nordostliche Baugrenze: an der norddstlichen Gebaudeseite des Gebaudes auf F.Nr. F.Nr. 861/1.
Innerhalb dieses Bauraums befindet sich der Grofiteil der bestehenden Wochenendhéauser, die
strukturgebend fur weitere Wochenendhausbebauungen in den Restflachen sein sollen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen in Rahmen des § 23(3) Satz 2 BauNVO wurde zugelassen, so-
fern es sich um Hervortreten von Geb&audeteilen in geringfigigem Ausmaf handelt.

Die gesetzliche Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung wurde unverandert tber-
nommen.

Eine ausschlieflliche Festsetzung der Baugrenzen des Bestandes bei Bebauungsplanen auf der
Grundlage einer Innenbereichslage wéare nur dann zulassig, wenn dies stddtebauliche Grinde er-
fordern. Die Gemeinde will aber in Wahrung ihrer Planungshoheit eine gebietsvertragliche Innen-
entwicklung des Bestandes ausdriicklich zulassen in rechtlicher Ubereinstimmung mit der im Urteil at-
testierten Innenbereichslage.

Eine Beschrankung auf den Bestand hatte eine Wegnahme von bestehenden Rechten zur Folge,
woflr der Plangeber schadensersatzpflichtig wird. Es soll gem. Zielsetzung auch kein Wochenend-
hausgebiet 2.Klasse entstehen sondern ein Sondergebiet als gemeindliches Baugebiet, das der Er-
holung dient.

Eine behauptete ,,massive bauliche Entwicklung am Nordwestufer des Sees* wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nach Meinung des Gemeinderats und des Planers ausgeschlossen.
Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung in Verbindung mit der Festsetzung tGber die Min-
destgréRe des Baugrundstiicks lasst nur eine bedingte Entwicklung zu.
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05.

06.

07.

08.

09.

11.

Baugrundstiicke SO 1

In Hinblick auf die Schonung des Naturbereiches und um durch (genehmigungsfreie) Teilungen eine
Nachverdichtung nach stadtischem Muster zu verhindern, wurde eine MindestgréRe der Baugrund-
sticke festgesetzt (BauGB §9 (1) 3). Der Wert wurde aus den bestehenden Grundstiicken im zukunf-
tigen SO1 als Mittelwert errechnet, wobei als Tiefe ca. 35 m (= ca. 10 m nordwestlich der hinteren
Baugrenze) angenommen wurde. Diese fiktive Begrenzung war notwendig, um die Diskrepanz zwi-
schen Grundstucken, die bis zur Seestralle durchgehen, Grundstiicken, die seeseitig parzelliert wur-
den bzw. Bauentwicklungen, die tiefer in die Waldzone eingreifen, fur die Mittelwertsberechnung
auszugleichen (Anlage 3a, 3d).

Fur Grundstiucke, die zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes kleiner als 750 m2 sind, soll als
MindestgroRe die tatséchliche Grundstiicksgrofie gelten.

Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

Umgrenzung im Abstand von 10 m parallel zur hinteren Baugrenze.

Im stidwestlichen Bereich und auf der nordéstlichen Fl.Nr. 861/1 wurde die Umgrenzung an die be-
stehenden Anlagen angepasst. Die zulassige GrolRe dieser Anlagen bemisst sich nach Abschnitt 3
und sollte im Verhé&ltnis zum Maf der Hauptnutzung stehen.

Eine Nichtzulassung von Garagen ist nach Meinung des Gemeinderates nicht realistisch, wie der
durch BayWaldG, Landschaftsschutzverordnung, Simsseepapier nicht verhinderte Bestand zeigt.
Damit wurden Bezugsfalle fur eine Innenbereichsbebauung geschaffen.

Auch sind Garagen in Sondergebieten, die der Erholung dienen, ausdricklich zul&ssig. (812(2)
BauNVO)

Verkehrsflachen

StraBenbreite Seestrale auf gesamte Abschnittslange gem. Ausbau stidwestlich der Bahnunterfiih-
rung der Stralle nach Edling/ Prutting (ausgebaut, Bestand).

Im nordostlichen Teil ist die SeestralRe nicht befestigt und verauft in Teilsticken auf Bahngrund bzw.
auf Privatgrund.

Die Darstellung der Trasse im Bebauungsplan bericksichtigt eine weitgehende Herausnahme der
Verkehrsflache aus Bahngrund bzw. Privatgrund mit der Folge einer geringfligigen Lageverschie-
bung gegenitber dem Bestand. Bei Engstellen zwischen Bahngrund und Privatgrund wurde die Rest-
flache auf Bahngrund belassen. Hier sind weitere Verhandlungen mit der Bahn erforderlich.

Die Erschliefung der Wochenendhauser bei ungeteilten Grundstiicken zwischen Simssee und See-
stralle erfolgt direkt von der Seestralle aus.

Die Erschliefung der Wochenendhéauser, die nicht unmittelbar an der Seestralle anliegen soll iber
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wie bisher gesichert werden. Da es sich bei Planung des Sonderge-
biets 1 um keine Enweiterung des Bauzusammenhangs handelt und damit um keine weitere Bebau-
ung uber bestehende Baurechte hinaus, werden auch keine Erschlielungsflachen tber die vorhan-
denen Waldwege hinaus erforderlich. Eine Erschliefung durch eine festgesetzte dffentliche Ver-
kehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung scheidet aufgrund der Verhaltnis-
maRigkeit und dem bei dieser Planung hheren Gewicht der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege aus. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer Teilbereiche (Wald mit Waldwe-
gen) soll erhalten werden. Grol3ere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden.

Flache fir Versorgungsanlagen
Bestandubernahme

Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften entsprechen den ortstiblichen Bautraditionen (Dacher) bzw.
Zielvorstellungen der Gemeinde (Einfiedungen, Aufschiittungen/ Abgrabungen).

Grunordnung (Zusammenfassung M. Huprich)

siehe auch Fachbeitrag ,,Begriindung mit Umweltbericht und Eingriffsregelung“ vom 26.11.2013, Land-
schaftsarchitekt M. Huprich (Anlage 3i).

Die stadtebaulichen Festsetzungen haben unmittelbare Auswirkungen auf die Okologie des sensiblen
Simsseeufers. Eine intensive Zusammenarbeit zwischen den Planern und eine Feinabstimmung der stad-
tebaulichen Festsetzungen mit den Zielen der Griinordnung waren deshalb von Anfang an notwendig,
um den Belangen des Naturschutzes gerecht zu werden.

01.

MafRvolle Innenentwicklung
Steuerungsinstrument ist die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrée von 750 m2 (Ermittiung und
Erlauterungen dazu siehe stadtebauliche Begrindung Punkt 09.05).
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02.

03.

04.

05.

06.

Ausgehend von einer fiktiven Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse waren rechnerisch noch 4
zusatzliche Baugrundstiicke mdoglich. Realistisch ist jedoch aufgrund der bestehenden Grundstiicks-
zuschnitte nur 1 neues Baugrundstiick.

Mabfvolle Versiegelung
Steuerungsinstrument sind die Festsetzungen von zulassigen Grundflachen fir
Hauptanlagen, Nebenanlagen, Terrassen, Stellplatze, Garagen.

Versiegelte Flache SO1/SO2 (ist- Zustand) 3.475 m2 (3.195+ 280)
Versiegelte Flache (Prognose- Zustand SO1/SO2) 4.865 m2 (4.485 + 380)
Zuwachs Versiegelung 1.390 m2

Die Berechnung stellt eine worst-case Annahme dar. Esist jedoch sehr unwahrscheinlich, dass auf
allen Grundstucken (besonders SO1) unmittelbar das zulassige Hochstmall ausgenutzt wird.

Schutz des FFH — Gebietes Simssee

Im Planungsabschnitt Prutting sind dies insbesondere die noch vorhandenen Seerosen-
/Teichrosenbestdnde am Segelclubgelande und punktuelle Vorkommen im Verlauf der Uferzone,
der Rohricht Gurtel mit den Biotopen 70.07 + 70.08 sowie die naturiche Baumartenzusammenset-
zung in den Eren- Eschen- Bruchwaldbereichen.

Steuerungsinstrument ist die Festsetzung einer mindestens 7m breiten, extensiv zu nutzenden Ufer-
randzone, ausgehend von der Wasserlinie landeinwéarts als Pufferzone.

Vor allem die dort vorhandenen groReren Altbaume sind zu schitzen, da sie potenzielle Habitate
fur Vogel und Fledermause sind. Zudem verzahnen die meist machtigen Baume die begrinten
Grundstiicke mit den nérdlichen Waldflachen und vermitteln dadurch den Eindruck eines ge-
schlossenen Waldrandes mit positiver Auswirkung auf das Landschaftsbild.

Erhalt und Verbesserung der Walder

Bei der Baumartenauswahl waren die jeweiligen Standortfaktoren (Lage, Boden, Wasser) zu be-
ricksichtigen.

Waldrander sind zur Erhaltung der Stabilitat gestuft aufzubauen. Sie sollen Schutz-, Lebensraum-
und Erholungsfunktion erftillen.

Die vorhandene relativ geschlossene Waldflache ist sowohl entlang der Seestralle wie auch insge-
samt zu erhalten.

Festsetzungen dazu:

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Das Wochenendhausgebiet SO 1 wird von der Seestralle aus Uber bestehende gekieste Forst- und
Waldwege ausreichend erschlossen und uUber festgesetzte Geh-, Fahr-und Leitungsrechte gesi-
chert.

Zuséatzliche neue ErschlieBungswege sowie Befestigungen der Wegedecken sind zugunsten des
Waldbestandes unzulassig.

Festsetzung eines Aufforstungsgebotes entsprechend dem Bayerischen Waldgesetz.

Insbesondere die Fichtenwéalder der h6her liegenden Grundmoranenstandorte sind dabei mittel-
und langfristig in einen standortgerechten Mischwald umzubauen.

Erhalt und Verbesserung der Durchgriinung im Wochenendhausgebiet

Festsetzungen dazu:

Erhaltungsgebot + Ersatzmalinahmen.

Bei Verlust von Baumen sind Ersatzpflanzungen entsprechend der Artenliste im Verhaltnis 1:1
durchzufuhren.

Flachennutzung:

unzulassig sind:

Pflanzung fremdlandischer Gehdlz- und Wuchsformen,

jegliche Diingung,

der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

Erhaltung und Sicherung des Uferabschnittes dstlich von SO 1 bis zur Gemeindegrenze

Es ist dies die naturraumlich zusammenhangende Fortsetzung des Simsseeufers mit R6hrichtzone,
feuchten Hochstaudenfluren einschlieBlich Baumarten aus dem Spektrum des Erlen-, Eschen-
Bruchwaldes.

In einem Teilbereich sind dort mehrere parkartige Freizeitgrundstiicke entstanden.

Auch Einzelhauser, Hitten, Bootshauser und Stege, Zaun- und Heckenanlagen sind vorhanden,
allerdings ohne geschlossenen baulichen Zusammenhang.

Zur Verhinderung intensiverer Nutzungen wurden Festsetzungen getroffen:

Erhaltungsgebot Wald,

Umwandlungsverbot von Wald in Wiese,

Aufforstungsgebot fur Rodungen,
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grolflachige Ausgleichsflache als Grundlage fiir die Entwicklung von standortgerechten, natur-
nahen Bestanden, die gleichzeitig die Pufferzone fir die angrenzenden Schutzgebiete (FFH-
Gebiet mit kartierten Biotopen) bilden.

Damit sollen auch die Intentionen der Landschaftsschutzgebietsverordnung unterstiitzt und gefes-
tigt werden.

12. Hinweise

zu Planzeichen, Bestandsanlagen, empfohlenen Bauweisen, Bodendenkmalern, Altlasten, Versorgungs-
anlagen, Entwasserungsanlagen, Planungsgrundlagen.

Die in der Planzeichnung dargestellten Hinweisflachen/ -objekte (nicht kartierte Geb&aude, Wege, Ein-
zelb&dume, Baumgruppen, Hecken, Waldflachen, Rohrichtflachen, Boschungen...) beruhen mangels
Plan- und Vermessungsunterlagen auf Luftbildern und erganzenden Gelandeaufnahmen nach Augen-
schein und Teilaufmal. Sie sind eventuell nicht lage- und querschnittsgenau, nachdem eine Lokalisie-
rung im Gelénde schwierig war bzw. einzelne Bereiche nicht betreten werden konnten.

Die Plandarstellungen speziell in der Uferzone bzw. bei Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzes gehen uber den eigentlichen Geltungsbereich hinaus um relevante Zusammenhange mit
dem Plangebiet darzustellen. Festsetzungen gelten jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches.

13. Flachenbilanz

Nettobauland ca. 3,5264 ha ca.l7%
davon SO1 ca. 3,2148 ha

davon SO2 ca. 0,3116 ha

Verkehrsflachen ca. 0,9091 ha ca. 4%
Flachen flr Versorgungsanlagen ca. 0,0053 ha ca. 0%
Waldflachen einschl. Schutzflachen ca. 16,3489 ha ca. 79%
Geltungsbereich ca. 20,7897 ha 100 %

14. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

siehe Fachbeitrag ,,Begrindung mit Umweltbericht und Eingriffsregelung* vom 26.11.2013/ Landschafts-
architekt M. Huprich (Anlage 2i).

15. Umweltbericht

siehe Fachbeitrag ,,Begrindung mit Umweltbericht und Eingriffsregelung* vom 26.11.2013/ Landschafts-
architekt M. Huprich (Anlage).
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stddtebaulichen Begrindung.

16. Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird die bestehende Wochenendhausbebauung planungsrechtlich gesichert.
Mit dem Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit einer begrenzten Innenentwicklung der Bebauung.
Mit dem Bebauungsplan werden die Anlagen des Ruder- und Segelclubs planungsrechtlich gesichert.
Mit dem Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit einer begrenzten Weiterentwicklung der Anlagen des
Ruder- und Segelclubs.

Mit dem Bebauungsplan werden Baurechte festgeschrieben, die aufgrund der ehemaligen Innenbe-
reichslage nach juristischer Einzelfallbewertung jetzt auch fur den Ortsteil/ Bauzusammenhang gelten.
Mit dem Bebauungsplan kann der verfestigte stadtebauliche Missstand des blockierten freien Seezu-
gangs im Bereich der Baugebiete nicht behoben werden.

Mit der Realisierung der Planung kommt es zu keiner Verschlechterung der Lebensraumtypen des FFH-
Gebietes.

Kolbermoor, 04.11.2014,

Dipl. Ing. Franz Fuchs.
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