GEMEINDE PRUTTING

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 2

"AM RIEGEL" 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

PLANUNG URFASSUNG | GARTENARCHITEKT PLANUNG 1. ANDERUNG | PLANSTAND
URFASSUNG ARCHITEKTURBURO 14.07.2014
DIPL-ING. ARCHITEKT DIPL-ING. JOSEF SOMMERER 08.10.2014
PROF. PETER BUDDEBERG| ULLA EUTERMOSER DIPL.-ING (FH)
IRLACH 1 IRLACH 7 LANGHAUSENER STR. 8
83134 PRUTTING 83134 PRUTTING 83134 PRUTTING
TEL . 08036-3919




Liiele

weol 06 08 0L 09 0 or o 0z oL 0
- — T — S ez
¥1°01°80 puejsue|d oLz oLrzlz -

08z
1/2Le
N 616
! //
\ G ¢ A
aMo qe \ viesz c0 mme a3 8/2.2
as wos'9 HM \
\ ). IM ¢ )N _E
1] o S /.
0&0\@/.‘ \/
G2'0Z49 a3 \%& ,.\A/ /,/ \\ v )
Vo, [61i6%T e : AL
IM !

clele

A
K - 1¥I6LT
N ez 7 @ o
A s \\\ 7 R ©
/612 | X
W24 -} 8
N \A\ .mv
as ayio qe
pa wos'9 HM

AN o
z0ze0 | Q3

IM € /_S_@A 2612 Q®




Die Gemeinde PRUTTING erlafdt aufgrund

1.1

1.11

1.1.2

1.1.3

- der §§ 1-4 sowie § 8 ff und § 10 ff Baugesetzbuch (BauGB 27.08.1997
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.04.2004 BGBI. | S 1359)
- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

(Bau NVO)

- der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 1990)

- des Art. 23 u. 24 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat
Bayern (GO)

- des Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO 2008)

(alle Vorschriften in jeweils gultiger Fassung) diesen vom
Architekturbiro Josef Sommerer, Prutting gefertigten
Bebauungsplan Nr. 2 mitintegriertem Grinordnungsplan
1. ANDERUNG fiir das Baugebiet "Am Riegel"” mit den Flurstiick-
nummern 279/16, 279/15, 279/14, 279/13, 280/2, 279/12, 279/11,
279/19, 279/9, 279/20, 279/30, 279/29, 279/34, 279/21, 279/17,
279/22, 279/18, 279/23, 279/24, 279/25, 279/32, 279/33, 279/6,
279/45, 279, 279/52, und die Strallengrundstiicke 278/2, 279/46,
279/48,279/50, 277/4, 277/1, 279/41, 279/42, 279/28, 279/3,
279/27, 279/26, 279,/10

diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.

| FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN]|

I e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art und MaR der baulichen Nutzung

@ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind nach § 16,§18 BauNVO

I hoéchstens zwei Vollgescholle

0,25 Grundflachenzahl

GRZ (gem. § 19 Abs. 1,2,3 BauNVO)
maximale Grundflachenzahl 0,25



1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

1.21 Nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

1.2.2 O Fir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise
(§ 22 Bau NVO) festgesetzt.

1.2.3 I | Baugrenze gem. PlanzV. Ziff. 3.5

innerhalb der im Plan dargestellten Baugrenzen darf
gebaut werden

1.24 «—> vorgeschriebene Firstrichtung
1.2.5 SD Satteldach, Dachneigung 18°-28°
1.2.6 2 Wo z.B. max. 2 Wohneinheiten pro Gebaude

3 Wo z.B. max. 3 Wohneinheiten pro Gebaude

1.2.7 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z. B
zwischen Anzahl der Wohneinheiten
1.2.8 WH 6,50m Ho6henfestsetzung

Die maximale Wandho6he betragt 6,50 m .
Die Wandhohe wird ab Oberkante Kellerdecke
(Rohdecke ohne FulRbodenaufbau) ermittelt.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt

WandaufRenflache mit der Dachaufenhaut im fertigen Zustand.

™

1S

oG o
w
©

EG OKKD l OK nat. Gelénde

1 v
KG
Beispiel



1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.5

1.5.1

Garagen, Nebenanlagen

fffffff

Garagen mit Satteldach, Dachneigung 18°-28°
Wandhdhe nicht Gber 3,00 m

N
Die Garagenvorplatztiefe zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache
und Garageneinfahrt betragt mindestens 5,50 m, die Vorplatz-
breite betragt héchstens 6,00 m

40,60
|

1554

+-6,04
Bei Einbau eines funkgesteuerten, elektrischen Torantriebs kann die
Vorplatztiefe auf 5,00 m verringert werden.

Die Neigung der Garagenzufahrten darf maximal 10% betragen.

Verkehrsflachen, Standplatze fiur Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Grinordnung

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache, bestehend aus befestigter Fahr-

8] bahn mit MafRangabe

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind jegliche Bebauungen und Be-
pflanzungen sowie sonstige dauerhafte Sichthindernisse Uber

80 cm Héhe ab OK Strallendecke unzuldssig. Ausgenommen

davon sind BA&ume mit einem unteren Astansatz von 2,50m ab
Oberkante fertiger Strallendecke.

Baum zu pflanzen



1.6.3

1.5.4

1.55

1.5.6

2.0
2.1

211

21.2

213

2.2
221

222

2.3
2.3.1

2.4

241

O offentliche Griinflache

Ortsrandeingriinung
Innerhalb des 5m breiten Eingriinungsstreifens sind keine Neben-
gebaude (z.B. Gerate-, Gewachs- und Gartenhauser) zulassig.

.............. Einfriedungsgrenze

nicht einzaunbarer Vorgartenbereich

[FESTSETZUNGEN DURCH TEXT]

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als " Mischgebiet" (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen)und 8 (Vergniigungssatten)
und Abs. 3 sind nicht zulassig. Die Errichtung von Schank- und Speisewirt-
schaften und deren Betrieb, sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes
wird nicht zugelassen.

Bei Errichtung von Wohngebauden werden max. 2 Wohneinheiten zugelassen. Im

bestehenden Gebaude auf FI.Nr. 279/24 betragt die Hochstgrenze 3 Wohneinheiten.

Erker bzw. Wintergarten werden entweder nur an einer Seite des Haupt-
gebaudes oder an einem Gebaudeeck und nur im Erdgeschold zugelassen.

Baugrenzen

Untergeordnete Bauteile mit nicht mehr als 1 Geschol3héhe, sowie Balkone,
Erker, Wintergarten oder Eingangstberdachungen dirfen bis 1,50 m tGber
die Baugrenzen hervorragen.

Die untergeordneten Bauteile durfen héchstens 1/3 der betreffenden
Gebaudelange betragen. Es ist auf jeden Fall ein Grenzabstand von 2,00 m
zur Nachbargrenze einzuhalten ( Art. 6 Abs. 8 Satz 2 Bay BO).

Die Abstandsflachenregelung (Bay BO Art. 6 in der giltigen Fassung)
bleibt unberihrt.

Maf} der baulichen Nutzung

siehe Ziffer 1.1.3

Dacher

Es sind nur Sattelddcher mit mittig, h6hengleichem, waagrechtem und Iangsseitig
Uuber den Baukoérper verlaufendem First zuldssig. Die Dacher sind gleichschenklig



2.4.2

243

244

245

2.5
2.51

252

253

2.6
2.6.1

2.6.2

auszufihren. Einzelne Dachflachen sind rechteckig zu erstellen. (ausgenommen
davon ist der Dachanschlul3 von im Einzelfall genehmigten Dachgauben, Stand-
und Quergiebeln).Schrage Ortgadnge sowie geneigte Traufen oder Sonderdach-
formen sind unzulassig. Die Dachneigung ist mit 18°- 28° zu wahlen.
Freistehende Garagen sind mit der gleichen Dachneigung und Dachdeckung
wie das dazugehdérende Hauptgebaude auszufihren.

An den Traufseiten der Geb&ude ist ein Dachuberstand von mindestens

0,80 m auszufihren (max. 1,50 m), an den Giebelseiten mindestens 0,80m

(max. 2,00 m). Garagendéacher und Nebengeb&ude mussen einen Dachuberstand
von mindestens 60 cm aufweisen.

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzulassig.
Stand- oder Quergiebel werden ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 25°
zugelassen.

Als Dacheindeckungen sind nur Betondachsteine und Dachziegel in roter
schwarzer (anthrazit) oder brauner Farbe zulassig.

Dachmontierte Anlagen (z.B. Solaranlagen, Photovoltaikanlagen) dirfen nicht
Uber den First bzw. die Ortgange hinausragen.

Hoéhenlage der Gebaude

Die maximale Wandhdhe ab Oberkante Kellerdecke (Rohdecke) bis zum oberen
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut (im fertigen Zustand) darf
hochstens 6,50 m betragen. Siehe Ziffer und 1.2.8

Der naturliche Gelédndeverlauf darf nicht wesentlich verandert werden, und der
naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick
nicht zum Nachteil eines hdoherliegenden Grundstlicks behindert werden. Der
naturliche Ablauf wild abflieRenen Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiicks verstéarkt oder auf eine andere Weise verandert werden.

(§ 37 Abs. 1 WHG)
Abgrabungen und Aufschittungen bis zu 50 cm (H6hendifferenz zum ur-

sprungl. naturlichen Gelande) sind jedoch bei Hanglagen zulassig, so-

weit dadurch die Hangneigung verrringert wird. Auf allen Gebaudeansichten
des Bauantrages sind sowohl das vorhandene als auch das geplante Ge-
Iande entlang aller AuRenwénde, bis zu den Grundstlcksgrenzen ein-
schliel3lich Anschluss an das Gelande auf dem Nachbargrundstiick oder

bis zum Ubergang auf das vorhandene Gelénde auf dem Baugrundstiick, mit
Hoéhenkoten bezogen auf Normalnull (NN) darzustellen (§8 Abs. 3 BauVorlV).

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen

(z.b. Lichtgraben) freigelegt werden. Ausnahmsweise kann an einer Haus-

seite auf 1/3 der Wandlange maximal 1,00m tief abgegraben werden, wenn die Mal3-
nahme nicht stérend in Erscheinung tritt. Die Ausnahme kann mit Auflagen zur Be-
planzung verbunden werden. Auf Ziffer 2.1.2 wird verwiesen.

AuRere Gestaltung der Gebiude

Hauptgebaude sind als rechteckige liegende Baukorper mit waagrechter
Gliederung auszubilden.

AulRenwande sind zu verputzen, in hellen (jedoch nicht grellen oder besonders
auffalligen) Farben zu streichen und / oder mit Holz zu verkleiden.



2.6.3

2.6.4

2.6.5

2.6.6

2.6.7

2.7

2.71

2.7.2

2.7.3

274

Fur kleinere Fassadenteile (z.B. Stutzen, Stiurze) ist die Verwendung von
Sichtbeton oder Naturstein zulassig.

Auffallend unruhige Putzoberflachen, sowie dunkelbraune, schwarze oder
auffallig farbige Holzanstriche sind unzulassig.

Zusammenzubauende Gebaude wie Haupt-,Garagen- und Neben-
gebaude sind in Gestaltung, Materialien, Dachneigung und Giebelhéhen auf-
einander abzustimmen.

Sockel sind putzblindig und farbengleich wie die Fassade des Hauptgebaudes
auszufuhren.

Balkone und Bristungen mussen sich in Form und GréRe dem Gebaude anpassen.
Balkonbristungen sind in schlichter, filigraner Konstruktion zu erstellen. Balkone,
deren Mal} Uber die unter Ziffer 2.2.1 festgelegten untergeordneten Bauteile hinaus
geht, mussen sich innerhalb der Baugrenzen befinden.

Ortsfremd erscheinende Materialien, die der voralpenlandischen Bauweise nicht
entsprechen wie z.B. Glasbausteine, Fassadenverkleidungen aus Faserbeton,
Kunststoff, Spaltklinker u.a.m. sind unzulassig.

Abfallbehalter, sowie technische Anlagen (z.B. Heizung, Warmepumpen, Liftungs-
anlagen usw.) mussen in die baulichen Anlagen integriert werden oder unterirdisch
errrichtet werden. Im Vorgartenbereich aufgestellte Mullboxen sind unzul&ssig.

Garagen,Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen durfen nur auf den hierfur festgesetzten Flachen errichtet werden.

Fir jede Wohneinheit sind mind. 2 Kfz-Stellplatze mit den Abmessungen
5,50m x 2,50m zu errichten.

Zufahrtsflachen und Vorplatze vor Garagen und vor abschliel3baren Carports
werden bei der Berechnung der notwendige Stellplatzen nicht als Stell-

platz gerechnet.

Freistehende Garagen und Carports missen, wenn im Plan nichts anderes fest-
gelegt wurde, zur Nachbar-Grundstlicksgrenze einen Abstand von mind. 0,60 m
aufweisen.

Aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig. Ausgenommen sind
Gewachs-, Garten- u. Geratehauser mit einer Grundflache von maximal 6,00 m=3.

Garagenzufahrten dirfen maximal 10% geneigt sein. Auf die Bestimmungen der
Garagenverordnung wird erganzend hingewiesen.



2.7.5

2.7.6

2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.9

2.9.1

292

293

294

Offene Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien ( z.B. Rasen-
fugensteine, Schotterrasen, Mineralbeton mit Splitthaut) auszufihren.

Dacher von Grenzgaragen sind profilgleich herzustellen. Form, Farbe und
Material der Dachdeckung sind einheitlich auszufihren.

StraRe, Vorplatze, Zuwege

Auf den dorflichen Charakter der Siedlung ist Rucksicht zu nehmen.

Dies qilt besonders fur die Gestaltung der Garagenvorplatze sowie

fur Zugangs- und Zufahrtsflachen. Reine Asphaltflachen zur Versiegelung
der Garagenvorplatze und Hauszugange sind daher unzulassig.

Der Bereich der Vorgartenflachen bis 2,00 m hinter der stral3enseitigen
Grundstlicksgrenze ist von jeglichen Sichthindernissen mit einer H6he von
mehr als 0,80m Uber der Oberkante Stralendecke freizuhalten.

Eine Ausnahme bilden einzelnstehende hochstammige Baume mit einem unteren
Astansatz von mehr als 2,50 m Uber der Oberkante fertiger Strallendecke.
Das Lichtraumprofil der Stral3e ist stets bis 4,00m Uber OK Stral3en-

decke freizuhalten.

Samtliche Ver- u. Entsorgungsleitungen mussen unterirdisch verlegt werden.

Grinordnung

Es dirfen nur einheimische, standortgerechte Arten gepflanzt werden.

Je volle 300m? Grundstucksflache ist mindestens ein Gro3baum oder Obstbaum
(Auswahl nach der Pflanzliste) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in der Pflanz-
zeit (Frihjahr oder Herbst) nach Bezugsfertigkeit der Gebaude durchzufihren.

Unzulassig ist das Pflanzen von Thujen, Zypressen, Zedern, sowie allen
pyramidenférmig wachsenden Nadelgehdlzen, sowie auffallend buntlaubigen

Geholzen.

Pflanzempfehlungen
Baume:

alle standortgerechten lokalen Obstsorten

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pubescens
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malnus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Quercus petraea
Salix caprea

Salix fragilis

Salix viminalis

Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Grauerle
Moorbirke
Rotbuche
Esche
Holzapfelsbaum
Zitterpappel
Vogelkirsche
Wildbirne
Stieleiche
Traubeneiche
Salweide
Bruchweide
Korbweide



295

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Straucher

Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme

Einschrankungen wegen des Sichtdreiecks und der Pflanzung entlang der
offentlichen Verkehrsflachen beachten! Siehe Ziffer 2.8.2

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Daphne mezereum
Euonymus europaeus
Euonymus latifolius
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera caerulea
Lonicera nigra
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca
Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Rosa villosa
Salix aurita

Salix caprea
Salix daphnoides
Salix purpurea
Salix repens
Salix rosmarinifolia
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Gemeine Felsenbirne
Berberitze

Roter Hartriegel
Hasel

Seidelbast
Pfaffenhitchen
Breitblattriges Pfaffenhltchen
Stechpalme

Liguster
Alpenheckenkirsche
Blaue Heckenkirsche
Schwarze Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Alpenjohannesbeere
Feldrose

Hundsrose

Hechtrose
Alpenheckenrose
Weinrose

Apfelrose
Ohrchenweide
Salweide

Reifweide
Purpurweide
Kriechweiden
Rosmarinweide
Mandelweide
Korbweide
Hollunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

sowie Garten- u. Beerenstraucher in standortgerechten Arten und Sorten.

Die nichtuberbauten Grundstiicksbereiche sind als Wiesen- bzw. Rasenflache

anzulegen.



2.10

Einfriedungen

2.10.1 Als Einfriedung sind Holz- und Maschendrahtzaune mit nachfolgenden Merkmalen

zulassig:

Entlang &ffentlicher Stral3en betragt die Zaunhéhe max. 0,80m ab OK Gelénde.
Zwischen Privatgrundsticken kann die Zaunhéhe auf 1,00m ab OK Gelande er-
héht werden, ab einer Tiefe von 2,00 m ab stra3enseitiger Grundstliicksgrenze.
Holzzaune sind entweder als einfache, senkrechte Holzstaktetenzaune, Latten-
zaune oder als Bretterzaune mit parallel zum Grundstiicksverlauf folgend montierten
Brettern zu errichten. Die vorbeschriebenen Konstruktionen sind an Metall- bzw.
Holzsaulen zu befestigen.

Maschendrahtzaune sind nur in Verbindung mit einer mind. gleichhohen Bepflanzung
aus einheimischen Laubgehdlzen oder Strauchern zuldssig

Streng geschnittene einférmige Hecken mit einem rechteckigen oder dreieckigen
Querschnitt sind unzulassig. Dabei sind die maximalen Zaunhéhen zu beachten.

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

2.10.2 Aus dem Gelande herausragende durchgehende Betonsockel, Kantensteine, Palisaden

2.11

oder klunstliche Abstufungen sind unzulassig, um Tierwanderungen (z.B. Igel) zu er-
maoglichen.

Entwasserung, Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz

2.11.1 Regenwassersammelbehalter mit einem Fassungsvermogen von mehr als 1000 Itr.

durfen aus ortplanerischen Griinden nur unterirdisch angelegt werden.

2.11.2 Im Moranengebiet ist grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen.

2.13

Keller und Lichtschachte sind wasserdicht und auftriebssicher herzustellen.

Verkehrsgerausche Staatsstralle 2095

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am Riegel" mussen bei Neu-
errichtung,wesentl. Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung in nicht nur zum vor-
Ubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen Raumen (Aufenthaltsraume mit
schitzenswerten Nutzungen nach Mafligabe der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau") *
die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Mall gemaf den ermittelten und aus-
gewiesenen Larmpegelbereichen nach Tabelle 8 DIN 4109/11.89- Schallschutz

im Hochbau- erflillt werden.

Larmpegelbereich | MaligeblicherAuBlenldrmpegelnach Erforderlichesresultierendes
gemaBDIN4109 DIN4109 Luftschallddmmmalf
Tabelle8 (=ermittelterBeurteilungspegel+3dB) erf.R" s iIndB

I bis55 30

I 56-60 30

I 61-65 35

v 66-70 40

v 71-75 45

* Nur Rdume, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Personen dienen, wie Kiichen
(Ausnahme Wohnkiichen), Bader, Dielen, Flure oder Wirtschaftsrdume stellen nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) keine schiitzenswerten Rdume dar.



212
2121

3.0

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

An Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln groRer 64 dB (A) tags bzw. 54 dB(A) nachts
sind liftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen Wohnraumen nach
DIN 4109 (Wohn-Schlafund Kinderzimmer) unzulassig.

Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen Raume mit schallgedammten Liftungs-
einrichtungen ausgerustet werden oder durch bauliche Mallnahmen ( z.B. verglaste
Balkone, oder schalltechnisch gleichwertige Lésungen) vor Verkehrslarmimmissionen
geschitzt werden.

Fur alle tUberwiegend zum Schlafen genutzten Raume sind an allen Geb&udefronten mit
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fur den Beurteilungszeitraum Nacht schallgedammte Liftungen erforderlich, da bau-
liche Mallnahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen Aulienlarm nur voll wirksam
sind, wenn die Fenster und Turen bei Larmeinwirkung geschlossen bleiben.

(Vgl. hierzu die schalltechnische Untersuchung Projekt Nr. 5/0414/RLS-GP-E1

des Ingenieurblros Kirchner BKK, Bad Reichenhall vom 20.05.14)

Sonstiges

Weitere Gestaltungsvorschriften enthalt die "Ortliche Bauvorschrift fir die
Gemeinde Prutting vom 04.12.1996".

Sie hat im Bereich des Bebauungsplanes erganzend Gultigkeit, soweit in diesem
Bebauungsplan nicht ausdricklich anderes ausgesagt ist.

[HINWEISE|

- Bestehende Wohngebaude

Bestehende Nebengebaude

B Bestehende Grundstiicksgrenze

——————— Vorgeschlagene Grundsticksgrenze

121 Flursticknummer

i Pflanzvorschlag Baume

} Pflanzvorschlag Straucher

H 1 Gebaudebezeichnung



3.9

Ubergangsregelung

Far die im Plangebiet bereits vorhandenen Geb&ude und Anlagen kommen die
Bestimmungen dieses Bebauungsplanes zur Anwendung, sobald durch Umbauten oder
Renovierungen, Neu- und Umpflanzungen usw. Anderungen vorgenommen werden, fir die
der Bebauungsplan Bestimmungen enthalt.

3.10 Hoéhenfestsetzung der Gebaude

3.12

3.13

3.14

Die H6henfestsetzung erfolgt mit Einvernehmen mit der Gemeinde. Bei Hanglagen

ist bei Bauantragstellung eine Gelandeaufnahme des urspringlichen Geldndes bezogen
auf unveranderliche Hohenpunkte (z.B. Kanaldeckel, Vermessungspunkte o. a.),
vorzulegen.

Fassadenbegriinung

Die Gebadudewande mit geringen Offnungen (Garagen- u. Carportwande) sollen
mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen begriint werden. Rankgeruste , Pergolas
und Spaliere sollen sich in Material und Gestaltung dem Stil des Hauses

und des Baugebietes anpassen.

Regenwasserableitung

Anfallendes Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen

oder benachbarte Grundstiicke abgeleitet werden.

Einleitungen von Oberflachenwasser in die StraRenentwasserung oder in

den gemeindlichen Schmutzwasserkanal sind unzulassig. Das Oberflachenwasser
kann innerhalb des Baugebietes versickert werden.

Negative Auswirkungen durch die Versickerung von Oberflachenwasser auf hangab-
warts gelegene bauliche Anlagen sind zu vermeiden (vgl. Ziff. 2.5.2).

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist unter Beachtung der NWFreiV
und der TRENGW erlaubnisfrei und schadlos auf den einzelnen Baugrundstiicken

Zu versickern.

Insoweit gelten die gemeindlichen Satzungen.

Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung und der Abwasserentsorgung sind die
gemeindlichen Satzungen in der jeweils glltigen Form zu beachten.
- Sadmtliche Bauvorhaben missen vor ihrer Fertigstellung bzw. Beziehbarkeit

an die gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen sein.

-Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasserbeseitigungs-

anlage anzuschliel3en.

Landwirtschaft

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsiuibliche Landbe-
wirtschaftung im Umkreis ohne Einschrankungen zu dulden, ebenso sonstige im
landlichen Bereich Ublichen Gerausche und Immisionen.

Es wird empfohlen, die Verpflichtung privatrechtlich auch anderen Nutzern
(Mieter, Pachter o. a.) aufzuerlegen.



3.16

3.18

3.19

Solaranlagen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen
Der Einbau von Solaranlagen zur Brauchwassererwarmung wird empfohlen.

Die Verwendung von Sonnenkollektoren wird empfohlen. Sie missen in die
Dachflache integriert oder parallel zur Dachflache ausgerichtet werden.
Antennenanlagen sind unauffallig am Gebaude anzubringen.

Pflanzabstdnde zu landwirtschaftlichen Flachen

Der Grenzabstand fur Pflanzungen an der Grundstiicksgrenze betragt 2,00 m fir
Baume und Straucher mit einer Wuchshdhe von uber 2,00m, ansonsten 0,50 m.
Sobald fur landwirtschaftliche Grundstiicke eine Schmaéalerung des Sonnen-
lichtes zu erwarten ist, erhoht sich dieser Pflanzabstand auf 4,00m. Gesetzes-
grundlage ist Art. 48 ff AGBGB v. 20.09.1982.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutz-
behoérde unverziglich bekannt zu machen.

Telekommunikationstechnische Versorgung

In allen Strallen bzw. Gehwegen werden geeignete und ausreichende Trassen ( ca. 30cm)
fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vergesehen. Im Bereich ge-

planter Baumpflanzungen sind Leerrohre vorgesehen, die die Unter-

haltung sowie die Erweiterung der Telekommunikationslinien erlauben.

Schalltechnische Beurteilung

Werden die Werte der 16. BImSchV als oberste Begrenzung des Ermessensspielraums im
Abwagungsprozess der stadtebaulichen Planung angesehen, ergeben sich an den genannten
Fassaden im Mischgebiet fiir die Geb&ude H1 bis H3 folgende Uberschreitungen:

max.FassadelhpegeI
Tag Nacht )
GW64dB(A) GW54dB(A) Uberschreitung
Bezeichnung Tag Nacht

dB(A) dB(A) Tag Nacht
Haus1 (Baufenster)
Nordost 67 60 +3 +6
Nordwest 68 61 +4 +7
Stidost 62 56 -- +2
Sudwest 63 56 -- +2
Haus 2 (Baufenster)
Nordost 65 59 +1 +5
Nordwest 61 54 -- --
Sudost 62 56 -- +2
Sldwest 58 51 -- --
Haus3 (Baufenster)
Nordost 59 52 -- --
Nordwest 65 58 +1 +4
Sudost 59 53 -- --
Stidwest 66 59 +2 +5




Legt man die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt1 flr die Bewertung zugrunde,erge-
ben sich folgende Uberschreitungen:

max.Fassadenpegel
Tag Nacht )
OW60dB(A) OW50dB(A) Uberschreitung
Bezeichnung Tag Nacht

dB(A) dB(A) Tag Nacht
Haus1 (Baufenster)
Nordost 67 60 +7 +10
Nordwest 68 61 +8 +11
Stdost 62 56 +2 +6
Sidwest 63 56 +3 +6
Haus 2 (Baufenster)
Nordost 65 59 +5 +9
Nordwest 61 54 +1 +4
Slidost 62 56 +2 +6
Stdwest 58 51 T +1
Haus3 (Baufenster)
Nordost 59 52 - - +2
Nordwest 65 58 +5 +8
Siidost 59 53 T +4
Sidwest 66 59 +6 +9

4.0 | BEGRUNDUNG|

Begrindung mit Umweltbericht siehe Anlage
Dieser Bebauungsplan wurde auf Grundlage einer DFK gefertigt.

FUr eventuell damit verbundene Unstimmigkeiten wird nicht gehaftet. Zur Malf3-
entnahme ist der Plan deshalb nur bedingt geeignet.



Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. und ..o, , die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
.................. und .................. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhorung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom
.................... bis ....................und in der Fassungvom ....................i. d. f. F.
VOM oo, hatin der Zeitvom .................... bis
.................... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
(V70 ] ¢ o E hatinder Zeitvom ... und in der
Fassungvom .................... i.d.f.F.vom .................... hat in der Zeit vom

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... i.d.f. F.
(Vo] 1 ¢ I wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gemafi § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom .................... bis ... offentlich ausgelegt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... i.d.f. F. vom
.................... wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis ....................6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Prutting hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .................... i.d.f. F.

AV/e] 1 o I mit Begrindung vom .................... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Prutting,den ....................

1. Bulrgermeister, Herr Hans Loy Siegel

7. Ausgefertigt

Gemeinde Prutting,den ....................

1. Burgermeister, Herr Hans Loy Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... geman §
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

1. Burgermeister, Herr Hans Loy Siegel
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Anlass der Planung, Ziel und Zweck der Planung

Ausgangslage

Fur das Baugebiet existiert der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Riegel”
vom 14.02.1983.

Anlass , Ziel und Zweck der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Riegel* entspricht nach dem Kreiselbau
und der dadurch verursachten Verlegung der Edlinger Straf3e nicht mehr den
urspriinglichen Gegebenheiten. Auf der durch die Straf3enverlegung entstandenen
bebaubaren Flache von Flurstiick Nr. 279 soll ein Wohn- und Gewerbegebdude
errichtet werden. Mit der vorliegenden Anderung wird mehr Flexibilitat fiir die
Verédnderung von Gebauden erreicht, wobei die Festsetzungen denen neuerer
Bebauungsplane der Gemeinde Prutting entsprechen. Die Grundziige der
Griunordnung werden beibehalten.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 5 . Anderung wurde am 09.02.2010 rechtswirksam. Das
uberplante Gelande ist in der 5. Anderung teils als ,, Mischgebiet “ und teils als
,Grunflache / Ortsrandeingriinung” dargestellt.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 19.500 m?2 liegt am stidéstlichen Ortsrand
von Prutting. Das Gelédnde fallt nach Siiden hin leicht ab. Im Osten grenzt das
Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen. Die angrenzenden
Bereiche im Norden, Westen und Siiden sind hauptsachlich mit Wohnh&ausern
bebaut.

Bisherige Nutzung und Vegetationsbestand
Das Plangebiet ist bereits grof3teils nach den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr.2

~Am Riegel* bebaut. Lediglich die Grundstiicke Flur Nr. 279/6 und 279 sind noch
unbebaut. Die Garten weisen einen lockeren Baum- und Gehdlzbestand auf.

Wesentliche Anderungen des Bebauungsplanes

1. Festsetzung einer einheitlichen Grundfldchenzahl von 0,25

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist im Plangebiet unterschiedliche
Grundflachenzahlen von 0,14 bis 0,24 auf. Der Gemeinderat hat eine Anhebung der
Grundflachenzahl auf einheitlich 0,25 beschlossen, um jedem Bauwerber das gleiche
Malf3 der baulichen Nutzung auf seiner Parzelle zu ermdglichen.

2. Neufestlegung der Baugrenzen. Entnahme der Bauli nie

Die Baugrenzen innerhalb des Plangebietes werden neu festgelegt um einerseits die
Grundflachenzahl von 0,25 auf den Grundstliicken zu ermdglichen, und andererseits
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den Bauwerbern einen gewissen Gestaltungsfreiraum zur méglichen Erweiterung der
Baukorper zu gewahren. Die Festsetzung der Baulinie (Anbau zwingend) entfallt, da
einzelne genehmigte Bauvorhaben von dieser Festsetzung bereits abweichen.

3. Neufestsetzung der Wandhdhe auf 6,50m ab Oberkan te Kellerdecke.

Der Bebauungsplan in der Urfassung setzt unterschiedliche Wandhdhen fest. Aus
Grinden der Gleichbehandlung der Bauwerber innerhalb des Plangebietes wird die
Wandhohe auf das ortsubliche Maf3 von 6,50m ab Oberkante Kellerdecke erhoht.
Dadurch werden Gebaudeaufstockungen der einzelnen Wohngebaude ermdglicht.
Die einzuhaltenden Grenzabstande regelt die BayBO.

4. nur Einzel- u. Doppelhduser zulassig

Die bestehende Bebauung setzt sich aus Einzel- und Doppelhdusern zusammen. Mit
dieser Festsetzung wird die vorhandene Baustruktur tlbernommen.

5. Anpassunq der Parzellen und Grundstiicksgrenzen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der aktuellen DFK erstellt.
Gegenuber der Urfassung ergaben sich Anpassungen an die Parzellen- bzw.
Grundstuicksgrenzen.

7. Herausnahme der Flache fir die Klaranlage

Im Bebauungsplan wurde eine Flache fur die Klaranlage dargestellt. Nach
Fertigstellung des gemeindlichen Schmutzwasserkanals ertbrigte sich die Klaranlage
und wurde abgebaut. Da die Flache anderweitig mit einer Garage Uberbaut ist,
entfallt diese Festsetzung.

8. Entnahme bzw. Anpassung der textlichen Festsetzu ngen

Viele textliche Festsetzungen befassen sich mit der Materialauswahl und
Bauausfuihrungen die aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemaR sind. Die textlichen
Festsetzungen werden deshalb den ortsiiblichen Bebauungsplanen angepasst.

l1l. Immissionsschutz

Verkehrsgerausche der StaatsstraBe 2095

Aufgrund der Verkehrsgerausche der vorbeifiihrenden StaatsstralRe 2095 treten im
Plangeltungsbereich an den bestehenden bzw. aktuell geplanten Gebauden (Baufenster) H1
bis H3 Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BimschV. von bis zu 4 dB(A)

tagsiber u. bis zu 6 dB(A) nachtsiiber auf. Legt man die Orientierungswerte der DIN
18005 Beiblatt 1 zugrunde liegen die Uberschreitung  en tagsiiber bei bis zu 8 dB (A)

und nachtsiber bei bis zu 11 dB (A).

An Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln groRRer als 64 dB (A) tags bzw. 54 dB(A)
nachts sind Iiftungstechnisch notwendige Fenster  von schutzbedirftigen Wohnraumen
n. DIN 4109 unzulassig.

Innerhalb der genannten Larmpegelbereiche miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109) die
Anforderungen an das resultierende Schalldamm-MalR gemaf den ermittelten und
ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 — Schallschutz im Hochbau
erfullt werden.
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Larmpegelbereich Malgeblicher Erforderliches resultierendes
geman AulBenlarmpegel Luftschalldammmalf
DIN 4109 (DIN 4109 + 3dB erf. R'w, res in dB

I Bis 55 30

Il 56 — 60 30

Il 61 - 65 35

\% 66 — 70 40

V 71-75 45

An Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln groRer als 64 dB(A) tags sind luftungs-
technisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen Wohnraumen nach DIN 4109 (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) unzulassig.

Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen RAume mit schallgedammten Liftungsein-
richtungen ausgeristet werden oder durch bauliche MaRnahmen (Wintergartenkonstruktion,
verglaste Balkone oder schalltechnisch gleichwertige Lésungen) vor Verkehrslarm-
immissionen geschiitzt werden.

Far alle Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raume sind an allen Gebaudefronten mit
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur den
Beurteilungszeitraum Nacht schallgedammte Liftungen erforderlich, da bauliche MaR3-
nahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen AulRenlarm nur voll wirksam sind, wenn die
Fenster und Turen bei Larmeinwirkung geschlossen bleiben.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung mit der
Projektnummer 5/0414/RLS-GP-Eldes Ingenieurbiros Kirchner BKK, Bad Reichenhall, vom
20.05.2014 angefertigt, um die Larmimmissionen an den geplanten Bebauungen durch den
Stralenverkehr zu quantifizieren. Die auftretenden maf3geblichen Au3enlarmpegel an den
geplanten Wohngebauden 1 bis 3 sind hier einzusehen.

IV. Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberflachenwasser wird versickert.

Eine erlaubnisfreie Versickerung ist méglich, da die Sohlen der
Versickerungsanlagen nicht tiefer als 5,00 m unter Gelandeoberkante liegen.

V. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Im Geltungsbereich bestehen Wasser-, Strom- und Kanalanschlussmaglichkeiten
an die offentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Die Pflege - StraRenreinigung, Schneerdumen, Kanal - wird entsprechend den
gesetzlichen Anforderungen bzw. den gemeindlichen Satzungen von der Gemeinde
Prutting bernommen.

Die Stromversorgung erfolgt durch einen externen Stromanbieter. Die Gebaude sind
mit unterirdisch verlegten Hausanschlusskabeln an das Leitungsnetz angeschlossen.

Der anfallende Hausm{ll wird durch die Millabfuhr des Landkreises Rosenheim
beseitigt.

Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Wasserver-
sorgungsanlage der Gemeinde Prutting.
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VI. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Ein weiterer Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die
Eingriffe vor der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt sind, oder
zulassig waren.

Prutting, den ...




