gt uad
-

Gemeinde Prutting

Bebauungsplan Nr. 38
~Senioreneinrichtung/ Mehrgenera-
tionenwohnen*

mit integriertem Grinordnungsplan

Begrindung

zum Entwurf vom 19.03.2019
in der Fassung vom 22.10.2019

Planung

Dipl. Ing. Franz Fuchs
Architekt und Stadtplaner
Spinnereiinsel 3A

83059 Kolbermoor




Inhaltsverzeichnis

Ol.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.
10.
1.
12,
13.
14,
15.
16.

Vorbemerkung

Stadtebauliche Ziele

BerUhrte Ziele und Grundsdtze der Raumplanung
BerUhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
BerUhrte stadtische und private Planungen
Bestandsanalyse

Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept
Festsetzungen

Grunordnung

Ortliche Bauvorschriften

Hinweise

Fidchenbilanz

Umweltbericht

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Berlicksichtigung berUhrter Ziele, Grundsdize und Planungen
Auswirkungen

Quellenverzeichnis
Anlagenverzeichnis

Seite 2 von 10



01. Vorbemerkung

Bereits vor 2013 gab es Uberlegungen, auf dem gemeindeeigenen Grundstick an der Rosenheimer
StraBe ein Alten- und Pflegeheim zu errichten. Erste EntwUrfe wurden gefertigt, ein Gutachten erstellt
(schalltechnische Untersuchung zum StraBenldrm). Die gesammelten Uberlegungen fUhrten 2017 zu
einem nichtoffenen Realisierungswettbewerb mit Ideenteil und Zielsetzung ,Neubau einer Seniorendn-
lage". Als 1.BA waren eine Senioreneinrichtung mit zwei Pflegewohngruppen mit je 10 Bewohnern sowie
zusétzlich barrierefreie Wohnungen geplant. Als 2.BA waren eine Tagesbetreuung mit ca. 10 Plétzen, ein
Sozialbiro und weitere barrierefreie Wohnungen vorgesehen. Den Wettbewerb gewann das Architek-
turbUro SRAP Sedlak Rissland Architekten Partnerschaft GmbH aus NUmberg, das in Folge mit der Reali-
sierung beauftragt wurde. Parallel dazu wurde das Architekturbiro Fuchs Architekten mit der Bauleit-
planung beauftragt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

aus einer vorausschauenden und nachhaltigen Entwicklung des Ortskerns unter besonderer Bercksich-
tigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

aus der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Redlisierung des Siegerentwurfs.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wurde gewdhit, weil durch die Bauleitplanung MaB-
nahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertréiglichkeitsprifung nach dem Geselz Uber die Umweltver-
tréiglichkeitsprifung oder Landesrecht unterliegen, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung derin
§1(6)7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und es auch keine Anhaltpunkte dafir gibt, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Stadtebauliche Ziele

Entwicklung einer Senioreneinrichtung, ergénzt durch Wohnungen fUr junge Familien und Singles,
Bewdiltigung der Immissionskonflikte zwischen Wohnen und StraBenverkehrsl&rm,
Ergéinzung eines Gehweges an der Westseite der Halfinger StraBe.

03. Berijhrte Ziele und Grundsdize der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.03.2018

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven,
Brachfléchen und leerstehende Bausubstanz) sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu
nutzen (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung LEP 3.2).

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrGumen fldchendeckend

und bedarfsgerecht vorzuhalten. (Soziales LEP 8.1)

Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens

der Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und
inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitét zu achten. (Soziales LEP 8.1)

Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden (Hochwasserschutz LEP 7.2.5)

Regionalplan 18 SUdostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 28.10.2017

Eine organische Siedlungsentwicklung soll regelmdBig gewdhrleistet sein (RP 18 All 1).

Das Netz der sozialpflegerischen Einrichtungen fUr die Behindertenhilfe, die psychiatrische Versorgung
sowie fUr die Altenhilfe soll erhalten, bedarfsgerecht angepasst und in Teilen weiter ausgebaut werden
(RP 18 BVIII 4) .

04. Berihrte Ziele und Grundsdize des Umweltschutzes

Baugesetzbuch 2017

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusdtziichen Inanspruchnahme von Fléchen fOr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernuizbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen (§1a(2)1 BauGB).
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Bundesnaturschutzgesetz 2017

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeinfrachtigung folgender Bio-
tope fUhren kénnen, sind verboten:

1. natirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und sfehender Binnengewdsser einschlieBlich ihrer Ufer
und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirichen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natorli-
chen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und regelmdBig Uberschwemmten Bereiche [...]
(§ 30 BNatSchG).

05. Beriihrte gemeindliche und private Planungen

Flichennutzungsplan (2008)

Das Gebiet nordlich der Rosenheimer StraBe ist als Mischgebiet dargestellt, Weiter nérdlich und nérdlich
des Plangebiets grenzt die innerdriliche Grinfléche ,,Msl" mit dem Dorfweiher, der als Landschaftsbe-
standteil klassifiziert ist.

Entwurfspléne der SRAP Sedlak Rissland Architekten Partnerschaft GmbH (2019)

06. Bestandsanalyse

Lage:

Das Plangebiet liegt s0ddstlich des historischen Siedlungsgebietes der Gemeinde Prutting direkt am
Verkehrsknoten Rosenheimer StraBe (St 2095)/ Salzburger StraBe (St 2095) und Edlinger StraBe/ Halfinger
StraBe (St 2360). Der Verkehrsknoten ist als Kreisverkehr ausgebildet.

Ca. 40 m nérdlich des Kreisverkehrs zweigt die KirchstraBe von der Halfinger StraBe ab und fOhrt unmit-
telbar zum kommunalen und kirchlichen Zentrum Pruttings, das im Zuge der Dorferneuerung liebevoll
gestaltet wurde.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets an der Halfinger StraBe 1 und an der KirchstraBe befinden sich
Bushaltestellen. :

Zwischen dem Plangebiet und dem kommunalen Zentrum liegt die innerértliche Grinfléche Mos! mit
dem Dorfweiher (Biotop 8139-0006-0001 ,,Dorfteich in Prutting*).

In unmittelbarer Néihe des Plangebiets an der Salzburger StraBe 1 befindet sich das kartierte Baudenk-
mal D-1-87-163-4 (Gasthof, Einfirstanlage, zweigeschossiger Flachsatteldochbau mit Kniestock, Seg-
mentbogenfenstern, bez. 1843).

Laut dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiet (IUB) befindet sich das Plangebiet
in einem wassersensiblen Bereich.

Plangebiet:

Das Plangebiet ist nach Abbruch des Gebdudes Haus Nr. 4 mit Ausnahme eines Holzstadels am Dorf-
weiher frei von Bebauung. Auf der Ficiche wird derzeit wild parkiert.

Das Plangebiet ist bei haufigeren Regenereignissen Uberflutungsgefahrdet.

ErschlieBung:

Das Plangebiet wird ist Uber das bestehende StraBennetz erschlossen. In unmitteloarer Nahe zum Plan-
gebiet befinden sich 2 Bushaltestellen.

Uber das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz ist das Gebiet hinreichend technisch erschlossen.

Bdden:

Den Angaben der geologischen Karte zufolge liegt das Baufeld innerhalb wirmeiszeitlicher Morénen-
béden. Dementsprechend sind unter den oberfléichennahen Auffilibdden gemischtkdmige Boden mit
wechselnden Kies-, Sand- und Schiuffanteilen zu erwarten, die erfahrungsgemdaB von unterschiedlich
mdchtigen bindigen Deckschichten Uberlagert werden.

Bodenrelief:
Die Planfiéiche ist annéihernd eben. Sie liegt jedoch zum Teil tiefer als die flankierenden StraBen (Stra-
Benbdschungen).

Vegetation:
Die Fléiche ist nahezu gehdlzfrei. Nurin der Néhe des Stadels befinden sich mehrere Fichten.
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Grundwasser:

Bei der Baugrunderkundung wurde in den Schirfen bis zur Endtiefe von ca. 4,0 m uGOK

kein Grund- / Schichtwasser aufgeschlossen. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zum nordwestlich

des Baufelds gelegenen Weihers kann es jedoch innerhalb der anstehenden Béden in durchldssigeren
Zwischenlagen zu lokalem Schichtwasser kommen, das auch als gespanntes Schichtwasser ausgebildet
sein kann.

Versickerung:
Gem. Bodengutachten ist der Boden nicht versickerungsfdhig. Dies widerspricht allerdings durchgefihr-
ten Sickerversuchen.

07. Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Weiterentwicklung des Mischgebiets durch Fldchenfestsetzung fOr den besonderen Nutzungszweck
»Senioreneinrichtung/ Mehrgenerationenwohnen”,

Steuerung des MaBes der baulichen Nutzung Uber absolute Grundfléichen und Wandhdhen entspre-
chend Objekt- Entwurfsplanung,

Festsetzung der Hohenlage des Gebdéudes abhdngig von der hdchsten Wasserpegellage bei Ausufe-
rungen des Dorfweihers,

Festsetzung von Baugrenzen entsprechend Objekt- Entwurfsplanung, erweitert,

Festsetzung von bestandsergéinzenden StraBenverkehrsfléchen fUr straBenbegleitende Gehwege bzw. fur
Langsparker an der Halfinger StraBe und an der KirchenstraBe,

Festsetzung von straBenbegleitenden BGdumen an der Rosenheimer StraBe,

Integration einer Grinordnung in den Bebauungsplan, ergénzt durch relevante Hinweise,

Integration von Ortlichen Bauvorschriften, ergdénzt durch relevante Hinweise,

Beschréinkung der sonstigen Hinweise auf bebauvungsplanrelevante Aussagen,

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes.

08. Festsetzungen

01. Besonderer Nutzungszweck der Fi&iche
Von einer Gebietsausweisung wurde abgesehen, da es sich faktisch nur um ein Grundstick mit ei-
ner geplanten Nuizung handelt. Ersatzweise wurde gem. §9(1)9 BauGB eine Fiéche fir den beson-
deren Nutzungszweck festgesetzt mit genauer Standortbestimmung. Die Nutzung entspricht den zu-
I&ssigen Nutzungen gem. der dortigen Gebietsdarstellung im FNP als Mischgebiet.
Auf allgemein in Baugebieten zuldssige Nutzungen wurde hingewiesen.

Gem. § 9 Abs.1 Nr.9 BauGB kann der Bebauungsplan den besonderen Nutzungszweck von Fldchen
festsetzen. ,,Dadurch kdnnen beispielsweise ein Parkhaus (Tiefgarage), ein Lokal oder ein Hotel
(Gaentzsch BK 31; Gierke BRU 192; Schrédter SCH 61) unabhdngig von der Ausweisung des sie um-
gebenden Gebiets zugelassen und eine genaue Standortbestimmung vorgenommen werden.* (Zi-
tat aus Beck‘schem Kompaktkommentar Baugesetzbuch- Jarass / Kment- 2.Auflage 2017).
Das Grundstiick befindet sich bisher im unbeplanten Innenbereich, Der Standort fir den geplanten
Iweck entspricht speziellen stadtebaulichen Anforderungen:
Gute Erreichbarkeit durch

die Lage an 2 StaatsstraBen,

die Lage an 2 Bushaltestellen,
kurze Wege zu Dorfzentrum, Kirche, 6ffentlichen Parkpldtzen, Dorfweiher.
Zudem kann durch die fir die geplante Nutzung erforderliche GebdudegréBe ein stGdtebaulicher
Gegenpart geschaffen werden zum denkmalgeschUtzten Gebd&ude stlich des Kreisels und in des-
sen Flucht.

Von einer Gebietsfestsetzung wurde zudem abgesehen, da
ein einzelnes GrundstUck kein ,,Gebiet" sein kann und unabhdngig davon
ein Wohngebiet aus Grinden des Gebietscharakters ausscheidet,
ein Mischgebiet wegen der dann erforderlichen Mischung innerhalb des Gebd&udes nicht voll-
ziehbar ist,
ein sonstiges Sondergebiet (fUr eine Nutzungsgruppe mit besonderem Wohnbedarf) nur fir sol-
che Gebiete moglich ist, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden.
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03.

04.

Selbst wenn eine Gebietsfestsetzung nach § 11 BauNvVO (Sonstige Sondergebiete) erfolgen wirde,
wirde aus dem Begriff ,,Ficiche" der Begriff ,,Gebiet", das dann wiederum mit dem gleichen Nut-
zungszweck konkretisiert wird. Bei der Nutzergruppe ,,Senioren, Singles und Familien® handelt es sich
zudem nicht um keine Personengruppe mit besonderem Wohnbedarf (§9 Abs.1 Nr. 8 BauGB).

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Grundfiéichen entspricht der Objekt- Entwurfsplanung (Grundfléche, Wand-
héhe, Hohenlage) sowie der Umgebungsbebauung.

Eine zusatzliche Grundfldche fUr Nutzungen im Freien wurde erforderlich, da mit der nominalen
Grundfléche gem. Hauptfestsetzung auch Terrassen als Teil der Hauptnutzung mitzurechnen sind.
Die Ergénzung zur nominalen Grundfldche soll sicherstellen, dass der Hauptbaukdrper unabhdngig
der dazugehdrigen Bauteile fir die Wohnnutzung im Freien eindeutig definiert ist.

Die Uberschreitung der Grundfléichen im Rahmen des §19(4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine ab-
weichende Bestimmung neu definiert, da die 50% Uberschreitungsregelung nicht ausreicht, um die
nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Ficichen fOr Garagen, Stellplaize, Zufahrien,
Zugdnge, Nebenanlagen und Unterbauvungen innerhalb dieser Ficichenbeschrénkung unterzubrin-
gen. Der Wert wurde anhand des héchst zuléssigen SummenmaBes der relevanten Fléichen mit 0,8
festgesetzt (Kappungsgrenze). Eine entwurfsangepasste - eventuell geringere- Grundfléchenzahl
nach §19(4) Satz 2 BauNVO konnte nicht festgesetzt werden, da eine Freifldchenplanung noch
nicht vorliegt und diese auch nicht durch ein willkUrlich festgesetztes MaB eingeschrénkt werden
soll. Die potenziell hohe Versiegelung wird kompensiert durch die groBen unversiegelten Fldchen
des angrenzenden ,M&sl".

Eine zuldssige Hohenlage der baulichen Anlage wurde als Bezugshdhe zur Wandhdhenregelung er-
forderlich und bezogen auf den hdchsten Wasserstand bei Ausuferungen des Dorfweihers zwingend
festgesetzt.

Der im Vorentwurf unter Hinweise genannte Héchstwasserstand mit 491,51 NN basierte auf einer
Hdhenkarte mit handschriftlicher Eintragung des Hochwasserhdchststandes, erhalten von der Ge-
meinde Prutting. Dieser Pegel wurde gemdB Nachfrage nicht errechnet, sondern aus langjéhrigen
Beobachtungen ermittelt. Er unterscheidet sich von den 2015 von SAK berechneten Werten (HQ 10
bei 491,90 NN bzw. HQ 100 bei 492,40 NN). Da von diesen Werten die Festsetzung der Hohenlage
des Gebdudes abhdngt (per Festsetzung im Vorentwurf 492,20 NN) wurde zur Klarstellung eine Neu-
berechnung bzw. ein Regenwasserkonzept bei der $.A K Ingenieurgesellschaft m.b.H. beauftragt,
das unter Einschluss weiterer wasserwirtschaftlicher MaBnahmen eine Wasserpegellage

HQ 100 von 492,10 NN errechnete. (Anlage: Regenwasserkonzept Prutting/ S.A.K Ingenieurgeseli-
schaft m.b.H./02.08.2019)

Da es neben dem Belang der Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen auch gleichwertige
Belange der Barrierefreiheit gibt, bauordnungsrechtliche Belange der Abstandsfldchenregelung
und auch gestalterische Belange, wurde im Yorentwurf von einer Hohenlage als MindestmaB abge-
sehen. Um auf die Gefahr von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen und vom Héchstmal
abweichenden Héhenlagen hinzuweisen, wurden entsprechende Hinweise aufgenommen.
Aufgrund der Neuberechnung der héchsten Wasserpegellage HQ 100 von 492,10 NN und in Uber-
einstimmung mit der aktuellen Werkplanung des ArchitekturbUros SRAP wurde das MaB der zuldssi-
gen Hohenlage entsprechend stédtebaulichen Planungen mit einer FertigfuBbodenhdhe im Erdge-
schoB als zwingend neu festgesetzt.

Baulinie/ Baugrenzen

Die Lage des Bauraums entspricht der Objekt- Entwurfsplanung und wurde hofseitig geringfigig er-
weitert. StraBenseitig sind die stéidtebaulich vertretbaren Baugrenzen bereits ausgereizt.

Um eine anndhernd fluchtgleiche Anordnung des stdlichen Gebdudes mit dem &stlich gelegen
Baudenkmal zu gewdhrleisten, wurde an der Rosenheimer StraBe eine Baulinie festgesetzt.

Der Bauraum umfasst auch die weitldufigen Laubengénge, die ein Wesenszug des Bauentwurfs
sind.

Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen

Oberirdische Garagen wurden ausgeschlossen, da die Freifldchen park&hnlich gestaltet werden
sollen und der Freiraum nicht durch Einzelgebd&ude zerstickelt werden soll.

Das oberirdische Einfahrtsbauerkes zur Tiefgarage soll direkt an die Grenze zum Nachbargrundsttck
gebaut werden. Abstandsfléichen sowie Absténde im Sinn des Satzes 1 des Art.6 (2)3 BayBO durfen
sich ganz oder teilweise auf andere GrundstUcke erstrecken, wenn rechtlich oder tatsGchlich gesi-
chert ist, dass sie nicht Uberbaut werden. Da das Nachbargrundstiick mit einer Breite von ca. 3,5 m
als Zufahrt zur hinteriegenden Baufléche dient, kommt der Begrindung der Bayerischen Bauord-
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nung zur Abstandsfliéichenregelung (ausreichende Belichtung, Beliffung und Besonnung) hier keine
Bedeutung zu. Eine Zustimmung des Nachbarn zur Abstandsfléchentbernahme liegt zudem vor.

Offene Stellplétze sollen auf straBenbegleitende Langsparker an der KirchstraBe bzw. auf wenige
Besucherstelipléitze dem PlangrundstUck beschréinkt werden. Ergénzend bestehen unmittelbar
nordwestlich des Weihers leicht erreichbare &ffentliche Parkplétze.

Der Stellplatzbedarf wurde entsprechend dem geforderten PKW- Stellplatzbedarf des Wettbewerbs
festgesetzt und um Vorschriften zu Fahrrad- Stellpléizen ergdnzt.

Der Nebenanlagenanteil soll entsprechend dem besonderen Nutzungszweck dem erwartet hdhe-
ren Bedarf an Fahrradunterstellplatzen gerecht werden.

Verkehrsfldchen

Beidseitig der KirchstraBe und westlich der Halfinger StraBe wurde die bestehende StraBenverkehrs-
flache um Fidchen fUr Gehwege bzw. fUr Langsparker erweitert. Die Fidichen am Mésiblick befinden
sich auBerhalb des Ufersaums des Weihers und damit auBerhalb der als Biotop kartierten Fiéche. Die
Erweiterungsfitiche fir den Gehsteig wird schon heute dort als FuBweg zur Bushaltestelle genutzt.
Die Sichtdreiecke beruhen auf einer Entwurfsgeschwindigkeit von 50 km/h auf der St 2360 und

St 2095.

Aufgrund der Bedeutung der KirchstraBe wurde bei der Ann&herungssicht der Abstand zur StraBe
mit 5 m festgesetzt, bei der Tiefgaragenausfahrt mit 3 m. Im Bereich des denkmalgeschitzten Ge-
b&udes Salzburger StraBe 1 kann die erforderliche Sichtweite von 70 m nicht erreicht werden. Die
Sichtweite dort wird beschréinkt durch die Vorbauten zum denkmalgeschiUtzten Hauptbau.

Einzelbdume

Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Baumpflanzungen nach § 9(1)25 BauGB und
einer Grinordnung mit MaBnahmen, Pflanzregeln, Pflanzlisten. Mit der Integration in den Bebau-
ungsplan erhalten diese Rechtskraft.

Die B&ume an der Rosenheimer StraBe sollen die bauseitige Aussicht auf die Verkehrsfldche aufwer-
ten und straBenseitig die VerkehrsfUhrung akzentuieren. Sie wurden mit dem Stamm auBerhalb des
Sichtdreiecks festgesetzt.

Baulicher Schallschutz

Die geplanten Gebdude liegen im Wirkbereich der StaatsstraBen St 2095 und St 2360.

Eine schalltechnische Untersuchung durch das IngenieurbUro Kirchner BKK vom 17.02.2019 zur Ver-
kehrslérmbelastung der geplanten Gebdude, in denen vorhabenbedingt schitzenswerte Nutzun-
gen nach MaBgabe der DIN 4109-1 mdglich sein sollen, hat gezeigt, dass in der Tages- und Nacht-
zeit die schalltechnischen Grenzwerte der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet an den straBenseitig ge-
legenen Gebdudeteilen Uberschritten werden.

Am Gebéude 1 sind an der Stidostfassade Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) in der Tageszeit und
5 dB(A) in der Nachtzeit gegeben, an der SUdwestfassade bzw. Nordostfassade bis zu 2 dB(A) in der
Tageszeit und 5 dB(A) in der Nachizeit.

Am Gebdude 2 wird der Nachtgrenzwert an der Nordost- und Stdostfassade um 4 dB(A) Gberschrit-
ten, in der Tageszeit an der Nordost- bzw. SUdostfassade um 1 dB.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen, wie Wéille oder Wénde, allein aus ortsplanerischen Gesichts-
punkten und wegen der geplanten Gebdudehdhe nicht umgesetzt werden kdnnen, sind bauliche
(passive) SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Im Bebauungsplan wurden entsprechende Festset-
zungen getroffen, die in redaktionell verénderter Form den Empfehlungen der schalltechnischen
Untersuchung entsprechen.

Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich nach Zielvorgabe

Um den Kurvenradius seiner Einfahrt zu verbessern, méchte der Nachbar FLLNr. 69/2 eine gemeinsa-
me Zufahrt mit der TG-Zufahrt des Neubaus redlisieren. Dies wurde Uber ein gemeinsames Geh- und
Fahrrecht geplant.

Grinordnung

Die grinordnerischen MaBnahmen sind mit Pflanzregel und Anforderungen an die Geholze/ Pflanzen
detailliert beschrieben und als solche verordnet.

Konzentriert wurde die Grinordnung auf wenige allgemeine Vorschriften zur Gestaltung der Hof- und
Gartenfléachen, um dem bei der Objektplanung zu beteiligenden Freifldchenplaner nicht zu sehrin sei-
ner Gestaltungsfreiheit einzuengen.
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Die Grinordnung wurde ergéinzt durch die Hinweise auf einschitigige Merkblatter und Verordnungen
und Pflanzabsténde nach Art. 48/ 49 AGBGB (Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs),
Lichtraumprofile von Geholzen.

10. Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften wurden auf ein Minimum beschrénkt, da die Gefahr einer Verunstaltung
durch den Bauherm (Gemeinde Prutting) oder durch die Planung (Realisierung eines Architektenwett-
bewerbes) nicht gegeben ist.

7wischen dem stdlichen und dem ndrdlichen Gebéude ist als Koppelelement eine nicht abgeschlosse-
ne Treppe zu den Laubengdngen sowie ein Aufzug geplant. Die (abstandsrelvanten) Laubengangver-
kleidungen liegen sich ca. 3 m gegentber, die AuBenwdnde der Gebdude ca 6,5 m. Nachdem eine
Spreizung der Gebdude aufgrund des Entwurfsgedankens aber auch wegen der GrundstUcksgeometrie
nicht méglich ist, wurde hierzu eine abweichende Abstandsfldchenregelung erforderlich. Um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch im Uberschneidungsbereich zu gewdhrleisten, wurde der Mindest-
abstand zwischen Gebdudefassaden mit Belichtungs- und BelUftungselementen von Aufenthaltsréiu-
men entsprechend Objektentwurf und abweichend von der Abstandsfldchenregelung der BayBO mit
6,5 m festgesetzt.

11. Hinweise
Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Vollzug des

Bebauungsplanes erforderlich sind, erganzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung.

12. Flachenbilanz

Baufl&ichen ca.0.3083ha  ca.62%
Verkehrsfladchen ca.0.1862ha  ca.38%
davon bestehend ca. 0.1536 ha
davon neu ca. 0.0326 ha
Geltungsbereich ca. 0.4945 ha 100 %

Die % Anteile sind auf ganze Zahlen auf-/ abgerundet.

13. Umweltbericht

Nach § 13a(2)1 BauGB in Verbindung mit § 13(3)1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einem
Umweltbericht abgesehen.

14. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a(3)6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (Bestandsbebauung).

15. Beriicksichtigung berihrter Ziele, Grundsdtze und Planungen

BerUhrte Ziele und Grundsditze der Raumplanung
Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsétze der Raumplanung wurden Grundlage des stéid-
tebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB.

BerUhrte Ziele und Grundsdize des Umweltschutzes

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsétze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §9 BauGB und der
integrierten Grinordnung. Die Untere Naturschutzbehérde und die Fachstelle ,, Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser" im Landratsamt Rosenheim sowie das Wasserwirtschaftsamt wurden am Verfahren
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beteiligt. Der Schutz der baulichen Anlage vor Uberflutungen wurde durch Festsetzungen und ergan-
zend durch Hinweise bercksichtigt.

BerUhrte gemeindliche und private Planungen

Der Nutzungszweck entspricht der Typisierung eines Mischgebiets entsprechend FNP und dem Gebiets-
charakter.

Der Objektentwurf der SRAP Sedlak Rissland Architekten Partnerschaft GmbB wurde Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

16. Auswirkungen

Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsdtze der Raumplanung, des Umweltschut-

zes und sonstiger berUhrter Planungen redlisiert werden.

Mit der Planung kdnnen die beschriebenen ortsplanerischen Ziele reclisiert werden.

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Redlisierung des Wettbe-

werbsentwurfes geschaffen.

Mit Realisierung der Planung kénnen Verkehrsfldchendefizite beseitigt werden.

Bei Realisierung des Bauvorhabens kommen aufgrund des erhdhten baulichen Schallschutzes erndhte

Baukosten auf den Auftraggeber zu.

Zur Erfichtung des Uberdachten Einfahrisbauwerks zur Tiefgarage an der Grenze ist gem. Art.6(2)3 Bay-

BO eine Zustimmung des Nachbarn erforderlich.

Zur Erreichung des errechneten Wasserpegelwertes bei einem HQ 100 sind weitere bauliche Infrastruk-

turmaBnahmen durch die Gemeinde Prutting erforderlich (RUckhaltebecken) sowie MaBnahmen durch

die Feuerwehr Prutting im Gefahrenfall (Absenkung des Wasserstandes im Mosl, Erfichtung von Barrieren

aus mobilen Hochwasserschutzwénden, Abpumpen von Wasser aus dem Masl).

Bei Realisierung des Bauvorhabens kommen aufgrund der Uberschwemmungsgefahr und der Forderung

nach barrierefreien Hauszugéngen zusdtziiche Kosten fUr préventive MaBnahmen auf den Auftraggeber

Zu.

201 :

Gemeinde Prutting
KirchetraBe 5

83134 Prutting

Tel. 08036/3073-0

Fax 08036/3073-23

Kolbermoor, 22.10.2019,

Fk,

Dipl. Ing. Franz Fuchs. 4. Bu
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