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Wahl des Verfahrens 
 
Die Bebauungsplanänderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs.1 Satz 2 
Nr. 1 BauGB durchgeführt, da die hierfür notwendigen Voraussetzungen wie folgt gegeben 
sind: 
 

 Die im Bebauungsplan zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 
beträgt gemäß §13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000m².                                                                                                                             

 Es liegen keine weiteren Vorhaben bzw. in Aufstellung befindliche 
Bebauungsplanverfahren im sachlichen, räumlichen oder zeitlichen 
Zusammenhang vor. 

 Durch die Änderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen 
Auswirkungen auf die Umwelt die einer Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen 
(§ 13 a Abs.1 Satz 4 BauGB). 

 
  
 
Von einer Umweltprüfung, einem Umweltbericht sowie dem Monitoring wird deshalb 
abgesehen. 
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Begründung 
 
I.  Anlass der Planung, Ziel und Zweck der Planung 
 
 I.1 Anlass der Planung 
 

Die Gemeinde Prutting nahm die über die Festsetzungen des Bebauungsplanes 
hinausgehenden Bauwünsche mehrerer Grundeigner zum Anlass, Festsetzungen 
des Urbebauungsplanes sowie der nachfolgenden 1. bis 4. Änderung zu überprüfen 
und gegebenenfalls zu ändern.  

Im Zuge einer maßvollen Nachverdichtung soll die Grundflächenzahl von 
ursprünglich 0,22 auf 0,25 angehoben und gleichzeitig die Bauräume dem-
entsprechend angeglichen werden. Zur weiteren Entlastung des dringenden 
Wohnraumbedarfs wird die Anzahl der zulässigen Wohneinheiten auf bis zu zwei 
Wohnungen je Hauptgebäude angehoben. Im Geltungsbereich des „allgemeinen 
Wohngebietes“ gem. §4 BauNVO wird die höchstzulässige Wandhöhe von 6,25m ab 
Oberkante Gelände auf 6,75m ab Oberkante Kellerdecke angehoben. 

Zusätzlich soll im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes für Terrassen, 
Balkone und Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Überschreitung der 
Grundflächen in begrenztem Maße gestattet werden. 

 
 I.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

 



GEMEINDE PRUTTING  
Bebauungsplan Nr. 11 „Haidham Süd“   5.Änderung                                                Stand 16.06.2020 

4 

 
 

Der Flächennutzungsplan 3. Änderung wurde am 16.05.2005 rechtswirksam.   
 
Der aktuell rechtsgültige Flächennutzungsplan stellt die Flächen innerhalb 
Geltungsbereichs als „allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO und als 
„Dorfgebiet“ nach § 5 BauNVO dar. 

 
I.4 Lage des Plangebiets 
 

Der räumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.11 „Haidham 
Süd“ bleibt unverändert. Das Plangebiet grenzt im Süden, Westen und Osten an 
landwirtschaftlich genutzte Grünland- und Ackerflächen, und im Norden an die 
bestehende Bebauung des vormals hauptsächlich bäuerlich geprägten Ortsteils 
„Haidham“. Das Gelände fällt von Nordwesten nach Südosten leicht ab. 

 
I.5 Bisherige Nutzung und Vegetationsbestand 
 

Die Bebauung des Plangebietes setzt sich vorwiegend aus Wohngebäuden mit 
Satteldächern und mit bis zu zwei Vollgeschossen zusammen. Auf dem Flurstück Nr. 
1379 befindet sich die Wirtschaftsstelle mit Wohnung und Nebenanlagen eines nach 
wie vor landwirtschaftlich aktiven Betriebes. Die Gärten der bebauten Grundstücke 
sind hauptsächlich mit Laub- und Obstbäumen sowie mit Strauchgehölzen bepflanzt.  

 
I.6  Bestehende Eigentumsverhältnisse 
  
 Die Flächen befinden sich in Privatbesitz. 

 
II.  Planung 
  
II.1 Städtebauliche Festsetzungen 

 
Gemäß Flächennutzungsplan wird die bauliche Nutzung des Plangebietes einerseits 
als „Allgemeines Wohngebiet“ (WA) nach § 4 BauNVO und andererseits als 
„Dorfgebiet“ (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.  
 
Da das „Allgemeine Wohngebiet“ (WA) hauptsächlich dem Wohnen vorbehalten 
bleiben soll, sind vorwiegend Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 
"Wohngebäude", § 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO "die der Versorgung des Gebietes 
dienenden Läden sowie nicht störende Handwerksbetriebe" sowie § 4 Abs. 2 Nr. 3 
BauNVO "Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 
Zwecke" zulässig. Weiterhin werden Nutzungen nach §13 BauNVO "Gebäude und 
Räume für freie Berufe" zugelassen. 
 
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO "Schank- und Speisewirtschaften", 
sowie § 4 Absatz 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sind nicht zulässig. 

 
Im „Dorfgebiet“ (MD) zugelassen sind nur Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 
"Wirtschaftstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehörigen 
Wohnungen und Wohngebäude, § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO " Kleinsiedlungen 
einschließlich Wohngebäude mit entsprechenden Nutzgärten und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen" § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO "sonstige Wohnge-
bäude", § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO  "Betriebe zur Be- und Verarbeitung und 
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse", § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO 
"sonstige Gewerbebetriebe", § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO "Anlagen für örtliche 
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Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportliche 
Zwecke",  § 5 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ",Gartenbaubetriebe". Weiterhin sind Nutzungen 
nach §13 BauNVO "Gebäude und Räume für freie Berufe" zulässig. 

 
Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO "Einzelhandelsbetriebe, Schank- und 
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherberungsgewerbes", § 5 Abs. 2 Nr. 9 
BauNVO "Tankstellen" sowie § 5 Abs. 3 BauNVO  "Vergnügungsstätten" sind nicht 
zulässig. 
 
Das Maß der baulichen Nutzung innerhalb des „allgemeinen Wohngebietes“ (WA) 
wird durch die Grundflächenzahl bestimmt, und von GRZ 0,22 auf GRZ 0,25 
angehoben. Im „Dorfgebiet“ (MD) wurden die Grundflächen der Bestandgebäude 
ermittelt und so festgesetzt, da derzeit keine weiteren Bauwünsche von Seiten der 
Eigentümer bestehen. 
 
Für Balkone und Terrassen wird eine zusätzliche Grundfläche zugelassen, da diese 
nicht wie die übrigen baulichen Anlagen raumbildend und somit städtebaulich 
relevant sind.  
Eine Überschreitung der Grundflächenzahl von 50% der nach § 19(4) Satz 2 
BauNVO bezeichneten Anlagen reicht nicht aus. Deshalb wird abweichend von dieser 
Überschreitungsregelung eine höchstzulässige Grundflächenzahl von bis zu 0,5 neu 
definiert. 
 
Die Lage der Hauptbaukörper wird durch die Darstellung überbaubarer Grundstücks-
flächen im vorliegenden Plan festgelegt. Innerhalb dieser Baufenster ist die Stellung 
der Gebäude durch die Firstrichtung der Hauptgebäude geregelt.  

 
Die Hauptbaukörper sind im Hinblick auf die benachbarte Bebauung und Siedlungs-
struktur zweigeschossig mit einer Beschränkung der Wandhöhe vorgesehen. Mit der 
Begrenzung der Wandhöhe, bezogen auf die Oberkante Kellerdecke, soll vermieden 
werden, dass überhohe Gebäude in Erscheinung treten. Die Festsetzung von zwei 
Vollgeschossen entspricht der umgebenden Bebauung. 

Um familiengerechte Wohnungen zu gewährleisten, wurden Regelungen zur 
höchstzulässigen Anzahl der Wohnungen für jedes Wohngebäude individuell 
getroffen. Dies soll auch der Bewahrung des Dorfcharakters dienen und eine 
typische Vorstadtsiedlung verhindern. Weitere Wohnungen hätten zusätzliche 
Stellplätze bzw. Garagen zur Folge, die wegen der zusätzlichen überbauten 
Grundstücksflächen städtebaulich nicht gewollt sind. 

Im Baugebiet gilt weiterhin die offene Bauweise, womit der umgebenden Bebauung 
bestehend aus Einzel- und Doppelhäusern Rechnung getragen wird.  

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen, sind für die prägende Baustruktur der 
Haupt- und Nebengebäude flachgeneigte Satteldächer mit roter, schwarzer oder 
brauner Dacheindeckung festgesetzt. Die Dachneigung für Hauptgebäude beträgt 
18°-28° und für Garagen und Nebengebäude 10°-28°. 

Garagen bzw. Carports sollen innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen 
Flächen erstellt werden. Die Zufahrtsflächen zu den Garagen bzw. den Stellplätzen 
dürfen zur Erschließungsstraße hin nicht eingefriedet werden. Entlang der Straßen 
beträgt die Mindesttiefe der Vorstellflächen 5,50m.   

II.2 Erschließung 

Die Haupterschließung des Baugebietes erfolgt über die „Edlinger Straße“. Die innere 
Erschließung erfolgt über die Mitterhaidstraße und den Haidanger. Sämtliche Ver- 
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und Entsorgungsleitungen wurden unterirdisch verlegt und gewährleisten somit eine 
harmonische Straßenraumgestaltung. 

Der neue Trassenverlauf nach dem Ausbau der „Edlinger Straße“ wurde in den 
Bebauungsplan aufgenommen. 

Die vorhandenen Straßen sind nicht geeignet den ruhenden Verkehr aufzunehmen.  
Daher sind die geforderten Kfz-Stellplätze auf den Baugrundstücken nachzuweisen. 

Bei den Straßeneinmündungen in die „Edlinger Straße“ wurden Sichtdreiecke mit 
30m Schenkellänge für bevorrechtigte Radfahrer festgesetzt. 

II.3 Grünordnung 

In der Urfassung des Bebauungsplanes wurden Festsetzungen zur Pflanzung von 
Bäumen entlang der Straßen auf den privaten Grundstücken getroffen, die aber nur 
zum Teil umgesetzt wurden. Zwischenzeitlich ist das Plangebiet fast vollständig 
bebaut, und die Anordnung der Bepflanzung wurde durch die Eigentümer bestimmt. 
Die Festsetzung in der Grünordnung nach Ziff. 1.5.5 wird deshalb aus dem 
Bebauungsplan herausgenommen und durch Pflanzvorschläge ersetzt. 

Auf den überbauten Grundstücken bzw. neu zu bebauenden Flächen ist das 
Mindestpflanzgebot, abhängig von der Grundstücksgröße, weiterhin zu beachten.  

 Gestaltung der Straßen  

Die festgesetzte Breite der Straßenverkehrsflächen von 6,00m entspricht den in der 
Gemeinde Prutting üblichen Straßenbreiten und ist ausreichend für die Erschließung 
des Baugebiets. Die Verkehrsfläche wurde als Mischfläche ohne Gehweg angelegt.  

Im Plan wird eine Zaunlinie festgesetzt um einen offeneren Straßenraum zu 
gestalten. Die Vorgartenzonen sind als Rasenflächen anzulegen und dauerhaft zu 
erhalten.  

II.4. Wasserwirtschaft 

Großteils wird das angefallene Niederschlagswasser der bereits überbauten 
Grundstücke gesammelt und der Regenwassermulde am südlichen Rand des 
Plangebietes zugeleitet. Auf einigen Grundstücken wurden sickerfähige Böden 
vorgefunden, sodass eine erlaubnisfreie Versickerung vor Ort möglich ist. 
 
Aufgrund der Hanglage des Plangebietes muss mit Anfall von wild abfließendem 
Wasser bei Starkregenereignissen gerechnet werden. Neuzuerrichtende Gebäude 
oder Erweiterungen von baulichen Anlagen, die wegen der Hanglage ins Gelände 
einschneiden, sind bis 25 cm über Gelände konstruktiv so zu gestalten, dass in der 
Fläche abfließender Starkregen nicht eindringen kann.  
 
Einleitungen von Niederschlagswasser in die Straßenentwässerung werden von der 
Gemeinde Prutting nicht gestattet 

II.5. Ver- und Entsorgung 

Im Geltungsbereich können Wasser-, Strom-  und Kanalanschlussmöglichkeiten 
jederzeit erstellt werden. Abwasserleitungen sind bereits in den Erschließungs-
straßen vorhanden. 

 Die Pflege der Schmutzwasser- und Niederschlagswasserkanäle und der 
 Trinkwasserversorgung wird von der Gemeinde Prutting übernommen.  
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 Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG. Die Gebäude werden mit 
 unterirdisch verlegten Hausanschlusskabeln an das Leitungsnetz angeschlossen. 

 Der anfallende Hausmüll wird durch die Müllabfuhr des Landkreises Rosenheim 
 beseitigt. 

Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde Prutting. 

 
II.6. Städtebauliche Daten 

  

Gesamtfläche des 
Geltungsbereichs 

ca. 4,7900 ha. = 100,00% 

Nettobauland  MD ca. 0,7318 ha.  

Nettobauland WA ca. 3,0043 ha.  

Nettobauland gesamt ca.3,7361 ha. =78,00% 

Verkehrsflächen   

private Verkehrsflächen ca.0,0100 ha.  

Öffentliche Verkehrsflächen ca.0,8167ha  

Verkehrsflächen gesamt Ca.0,8267 ha. =17,25% 

Öffentliche Grünfläche   

Spielplatz ca.0,0684 ha  

Regenwassermulde sonst. 
Grünflächen 

ca.0,1588 ha  

Grünflächen gesamt Ca. 0,2272ha. = 4,75% 

 

II.7. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 

Der räumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bleibt 
unverändert. Es sind daher keine weiteren Kompensationsflächen erforderlich. 

II.8. Brandbekämpfung, Löschwasserversorgung 

 
Bebauungsplanrelevant sind vor allem Lage, Größe und Höhe der baulichen Anlagen 
sowie die Verkehrsflächen. Brandschutztechnische Risiken wie Sonderobjekte, 
Gasleitungen, Mineralölleitungen und sonstige Gefahren wie Überschwemmung und 
Hochwasser befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. 

Die vorhandene bzw. geplante künftige Bebauung liegt an öffentlichen Verkehrs-
flächen, die sich als Zufahrten sowie als Aufstell- und Bewegungsflächen für 
Einsatzfahrzeuge eignen.  Weitere Feuerwehrzufahrten sind nicht erforderlich. 
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Löschwasserversorgung: 
Die Löschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird durch drei 
Oberflurhydranten, die im vorliegenden Planteil als H1, H2 und H3 eingetragen sind, 
gesichert. Der Abstand zum entferntesten Hydranten beträgt weniger als 100m.  
 
Für H1 und H2 wurde die Löschwassermenge ermittelt: 
Löschwassermenge H1:  1454l/min 
Löschwassermenge H2:  1598l/min 
 
Die Ausstattung und Leistungsfähigkeit der Feuerwehr ist für das Vorhaben 
ausreichend. Der Abstand zur nächstgelegenen Löschwasserentnahmestelle beträgt 
weniger als 100 m.   

II.9. Auswirkungen 

Mit der Realisierung der Planung werden durch die Nachverdichtung auf den 
Bauparzellen zusätzliche Erweiterungsmöglichkeiten von Wohn- und 
Garagengebäuden geschaffen.   

Durch die geplanten Maßnahmen ist zu erwarten, dass die Verwirklichung der 
Planung die persönlichen Lebensumstände der in dem Gebiet oder in den 
angrenzenden Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen nur in einem 
vertretbaren Maß beeinträchtigen werden.  

  
RECHTSFOLGENHINWEIS   
 

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 11 „Haidham Süd" 5. Änderung  
tritt der Bebauungsplan Nr. 11 „Prutting, Haidham Süd“ Urfassung (in Kraft getreten 
am 15.10.1993) sowie sämtliche nachfolgende Bebauungsplanänderungen Nr. 1-4 
außer Kraft. 
 
Für die im Plangebiet bereits vorhandenen Gebäude und Anlagen kommen die 
Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Anwendung, sobald durch Umbauten oder 
Renovierungen bzw.  Neu-/Umpflanzungen Änderungen vorgenommen werden, für 
die der Bebauungsplan Festsetzungen enthält. 

 

Prutting, den ……………………………… 

                                                                     
……………………………………………….         …………………………………….                    
Thusbaß 1.Bgm     Sommerer 



Bebauungsplan Nr. 11 „Haidham Süd“ 5. Änderung 
Zusammenstellung der vorgenommenen Änderungen Stand 16.06.2020 

 

 
Zusammenstellung der Änderungen  
 
Änderungen durch Planzeichen: 
1.  Unterscheidung im Plangebiet zw. Dorfgebiet und Allgemeines Wohngebiet 
2. Im MD Übernahme der Grundfläche der Bestandgebäude, Darstellung der 

landwirtschaftlichen Flächen als Hinweis, Übernahme der Bestandwandhöhen 
3.  Im WA Erhöhung der GRZ von 0,22 auf 0,25, dadurch Vergrößerung der 

Bauräume, Vergrößerung der Bauräume für Garagen, Herausnahme der 
festgesetzten Firstrichtungen für Garagen. 

4. Darstellung des neuen Straßenverlaufs der Edlinger Straße,  
5. Übernahme des aktuellen Lageplanes in den Bebauungsplan.  
6. Festsetzung der höchstzulässigen Wohneinheiten individuell für jeden 

Bauraum. 
7. Umwandlung von Pflanzgeboten längs der öffentlichen Verkehrsflächen in 

Pflanzvorschläge 
8. Herausnahme des Sichtdreiecks im Einmündungsbereich des Fußweges in 

die Mitterhaidstraße  
9. Anheben der höchstzulässigen Wandhöhe von 6,25m ab OK Gelände auf 

6,75 m ab Oberkante Kellerdecke 
 
 
 
Änderungen im Textteil 
 
1.  GRZ I (Hauptanlagen) darf um 20 m² für Terrassenüberschritten werden, 

Anhebung der Grundflächenzahl II (i. S. d. § 19 (4) BauNVO) auf 0,50 
2. Wandhöhe wird ab OK Kellerdecke bzw. Bodenplatte im EG gemessen 
3. Änderung der Dachneigung bei Garagen und Nebenanlagen auf 10-28° 
4. Beschreibung der zulässigen Nutzungen für MD und WA 
5. Anpassung der Pflanzliste an die in den neueren Bebauungsplänen 

vorhandene Pflanzliste. 
6. Regelung von wildabfließendem Wasser  
 
Hinweise 
1. Angaben über die Löschwasserversorgung, Standorte für Hydranten 
2. Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH 
3. Hinweise Vodafone Kabel Deutschland GmbH 
 
Rechtsfolgenhinweis. 
 

Der vorliegende Bebauungsplan 5. Änderung ersetzt den Urbebauungsplan 
mit den Änderungen 1-4 nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes.  
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Wandhöhe
6,75m

Baufeld für
Haus nach Südwesten um 2m vergrößert
Baufeld für Garage nach
Südwesten hin vergrößert
Wandhöhe 6,75m Baufeld nach Südwesten vergrößert

Baulinie nach Südwesten um ca. 1m
verschoben, Erhöhung der Anzahl
der Wohneinheiten von ursprünglich zwei 
Wohneinheiten je Hauptgebäude auf
auf zwei Wohnehiten  je Doppelhaushälfte

Im gesamten Geltungsbereich des WA
Anheben der höchstzulässigen
Wandhöhe von 6,25m ab OK Gelände auf
6,75m ab OK Kellerdecke


