Praambel

Die Gemeinde Prutting erlasst aufgrund des § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB), in Verbindung mit Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung vom 31.05.2022.
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B) Festsetzungen durch Text und Planzeichnung
§ 1 Satzungsbereich nach § 35 Abs. 6 BauGB
m Kennzeichnung des Satzungsbereiches "Ried"

§ 2 Vorhaben
(1) Innerhalb der nach § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit

von Wohnzwecken (im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB) und kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nach § 35 Abs. 6i.V.m. § 35 Abs. 2 BauGB.

(2) Diesen Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie
- einer Darstellung des Flachennutzungsplans, fiir Flache fiir die Landwirtschaft,
entgegenstehen
- oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§ 3 Nahere Bestimmungen

Das Maly der Nutzung, bezogen auf die Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, die
Bauweise und die Baukérperform sowie die auRere Gestalt von hinzutretenden Gebauden und
Ersatzgebauden sind in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen.

Es sind ortstypische ruhige Dachlandschaften zu erhalten. Dachaufbauten sind nur zulassig,
wenn diese nicht negativ in Erscheinung treten und die Pragung des Gebaudes nicht
verandern. Bei Erweiterungen und Umbauten muss die dufere Gestalt im Wesentlichen
gewahrt bleiben.

§ 4 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fir die bei Vollzug des Bauvorhabens eventuell notwendig werdenden Ausgleichsflachen sind
nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr (StMB) zu ermitteln sowie auf geeigneten Flachen und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde zu erstellen und dauerhaft zu erhalten. Die
Lage der notwendigen Ausgleichsflachen sind im Bauantrag nachzuweisen und durch eine
Grunddienstbarkeit dauerhaft zu sichern.

neu: Eventuell werden bei Vollzug des Bauvorhabens nach ... Ausgleichsflachen notwendig.
Diese sind zu ermitteln sowie auf geeignete Flachen und ... zu erstellen und dauerhaft zu
erhalten.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

C) Hinweise durch Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern
(2) E Bestehende Baukdrper (Hauptanlagen, Nebenanlagen)
3) & Baume Bestand, Kronendurchmesser nach Luftbild

(4) =—== 110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen)

D) Hinweise durch Text

1. Artenschutzrechtliche Belange

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 "Vorschriften flir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschuitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen
oder zu zerstéren.

Es ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass im Rahmen der Satzung umgesetzte
Bauvorhaben, weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
entgegenstehen.

2. Denkmalschutz

Im Satzungsbereich sind keine Bodendenkmaler verzeichnet.

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten, unterliegen nach Art. 8
BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich bekannt zu machen.

Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind, soweit méglich, auf
den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind die Anforderungen der
DWA-Merkblatter A 138 einzuhalten.

4. Oberflaichenwasser, Hochwasser und Starkregenereignisse

Durch BaumaBnahmen darf im Hinblick auf wild abflieRendes Oberflachenwasser und in Uberschwemmungs-
situationen die Situation der Ober- oder Unterlieger bezliglich des Wasserabflusses nicht negativ verandert
werden. § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild
abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden
kommen.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses soll mindestens 25 cm lber dem
anstehenden Gelande liegen, sodass in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann.
Unterkellerungen sollten grundsatzlich wasserdicht ausgefihrt werden (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher, dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).

5. Immissionen aus der Landwirtschaft

Mit von der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen ausgehenden Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, ist zu rechnen. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche
Arbeiten wahrend der ortsiublichen Ruhezeiten, an Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen
werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

6. Immissionen von der StaatsstraRe

Auf die erhéhten Larmimmissionen durch den Verkehr auf der StaatsstralRe St2095 wird hingewiesen. Deshalb
sollten die Luftschallddmmungen der umfassenden Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen den
diesbeziiglichen allgemeinen anerkannten Regeln der Technik genigen. Die Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaf der DIN 4109 sind zu erfillen.

7. Infrastrukturplanung

Im Sdden tangiert der voraussichtlich geplante  Streckenverlauf  (Tunnel Ringelfeld) der
Brenner-Nordzulauf-Trasse (Planungsabschnitt Innleiten-Kirnstein) das Planungsgebiet. Die geplante Trasse
hat jedoch keine Auswirkungen auf die gegenstandliche Satzung. Fur Schaden, die der DB aus
Baumalnahmen entstehen, haftet der Planungstrager/Bauherr.

8. Infrastruktur

110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen)

Im Norden des Verfahrensgebietes verlauft die planfestgestellte 110-kV Bahnstromleitung mit einem
Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsachse, deren Bestand und Betrieb zur
Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewahrleistet sein muss.

Bei Vorhaben im Bereich der Freileitung ist DB Energie GmbH, Richelstralle 3, 80634 Miinchen zu beteiligen.

E) Eingriff- und Ausgleichsflachenregelung

Der Satzungsbereich ist iberwiegend bebaut. Alle Flachen sind groRteils anthropogen Uberpragt. Die Béden
sind von Dauerbewuchs und intensiven Nutzungen (Wiesen, Hofflachen, Garten) gepragt.

Es wird auf den § 15 Abs.1 BNatSchG hingewiesen, der den Eingriffsverursacher verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen.

Unvermeidbare Eingriffe wiederum sind nach Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr (2021) hinsichtlich seiner Bedeutung flir Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu untersuchen und entsprechend auszugleichen.

Dem Bauantrag ist ein Eingriffsplan, entsprechend der Eingriffsregelung, mit Darstellung des tatsachlichen
Eingriffs sowie des notwendigen Ausgleichsbedarfs und deren Aufwertung, Lage und Sicherung beizulegen. Die
Eingriffsermittlung und die Lage der notwendigen Ausgleichsflachen sind in diesem darzustellen. Dieser Plan
ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und durch eine Grunddienstbarkeit dauerhaft zu sichern.

F) Begriindung

1. Anlass fiir den Satzungserlass

Der Bereich Ried ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom 17.11.1998 als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Durch die 4. Anderung wurde im nérdlichen Bereich eine Gewerbegebietsflache
dargestellt und ein Bebauungsplan erlassen. Da dieser nicht mehr den Planungszielen der Gemeinde entspricht
und eine Anderung im Widerspruch zum Landesentwicklungsprogramm Bayern steht, wird dieser aktuell
aufgehoben. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist auch im Rahmen des § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1
BauGB (Vereinbarkeit mit geordneter stadtebaulicher Entwicklung) nicht mehr relevant und steht einer
Aulienbereichssatzung nicht entgegen.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist der gesamte Bereich von Ried als Auflienbereich im Sinne des
§ 35 BauGB zu sehen. Durch diesen Umstand ist eine positive Beurteilung von Vorhaben im Sinne des
§ 35 Abs. 2 BauGB (sonstige Vorhaben) nicht mdglich. Die bestehende Baustruktur kann eine geringfiigige
Nachverdichtung erfahren. Bestehende Wohngebaude sowie faktische Bauliicken sollen durch angemessene
Erweiterungs- bzw. Neubaumdglichkeiten Raum fir ortsansassige Nachkommen schaffen.

Kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben wird hierdurch ebenfalls die Mdoglichkeit gegeben, sich
einzugliedern und zu entwickeln oder angemessen den Bestand zu erweitern.

Dies bedeutet einen Ubergang von bisher ausschlieRlich privilegierten, zu neuen, nicht privilegierten
Nutzungen. Die Aufnahme des gesamten Bereiches in eine Bauleitplanung mit Flachennutzungsplananderung
und nachfolgendem Bebauungsplan, steht aufgrund der fehlenden Anbindung an eine geeignete
Siedlungseinheit im Widerspruch zum Landesentwicklungsprogramm Bayern und ist aus ortsplanerischen
Uberlegungen nicht zielfiihrend.

Die Gemeinde Prutting stellt im Rahmen dieser Satzung eine neue Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB auf.

Die unter § 35 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten, dafiir notwendigen Voraussetzungen sind erfilllt.

Der Weiler Ried besteht aus Gebauden zur Wohn- und Gewerbenutzung. Aktive landwirtschaftliche Hofstellen
bestehen nicht. Somit liegt keine landwirtschaftliche Pragung vor und es ist eine Wohnbebauung mit einigem
Gewicht vorhanden. Durch die Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Durch die mittels der Satzung ermdglichte Bebauung sind
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter gegeben. Im Geltungsbereich und dessen Umgebung sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden.

2. Umfang des Satzungsbereiches

Der Satzungsbereich liegt westlich der StaatsstraRe St2095 - AuBere Salzburger Str. nach Prutting ins
Ortszentrum. Dieser umfasst Ried mit den vorhandenen Gewerbe- und Wohngebauden. Die Abgrenzung
verlauft um die bestehende Bebauung.

Bestehende Gebaude haben lediglich eine Erweiterungsmdglichkeit nach innen. Dies ergibt eine geringe
Flexibilitdt, die im Rahmen des Geltungsbereichs bei Neuerrichtungen zu vertreten ist.

AuRerhalb des Satzungsbereiches befinden sich lediglich landwirtschaflich genutzte Flachen.

3. Ndhere Bestimmungen

Es ist auf die der landlichen Umgebung entsprechende Entwicklung zu achten. Um ein einheitliches,
homogenes und vertragliches Ortsbild zu gewahrleisten, sind die Gebaude hinsichtlich Mal}, Bauweise,
Grundflache, bezogen auf die Grundsticksflache die Uberbaut werden soll, und der aufleren Gestalt, in die
Eigenart der naheren Umgebung einzufligen.

Dies gilt insbesondere mit Hinblick auf die besonders pragenden Faktoren: Wand- und Firsthdhe sowie
Grundflachenzahl. Auf die Hohenentwicklung und den Umgang mit dem bestehenden Gelande sowie eine
natirliche Gelandemodellierung, anstatt Stitzmauern ist in der Bauvorlage besonders zu achten.

Der Weiler ist gepragt durch ortstypische ruhige Dachlandschaften, welche es zu erhalten gilt. Dachaufbauten
sind nur zulassig, wenn diese nicht negativ in Erscheinung treten und die Pragung des Gebaudes nicht
verandern. Bei Erweiterungen und Umbauten muss die duflere Gestalt im Wesentlichen gewahrt bleiben.

4. ErschlieBung

Der Satzungsbereich des Weilers "Ried" ist durch die offentliche GemeindestralRe Riedackerstralle mit
Anschluss an die Staatsstralle St2095 sowie durch das kommunale Trinkwasser- und Abwassernetz
erschlossen.

Noch hdhere Hausanschlisse kdénnen ohne grofleren Aufwand hergestellt werden oder es kénnen eigene
Versorgungssysteme erstellt werden. Gleiches gqilt fir den Anschluss an das Strom- und
Telekommunikationsnetz.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der St2095, an der Ecke zum Kronstaudener Weg, in ca. 130 m
Entfernung zum Satzungsbereich.

5. Immissionen durch gewerbliche Nutzungen

Im nérdlichen und sudlichen Bereich befinden sich zwei Gewerbebetriebe (Hausnummer 2 und 9). Die Betriebe
sind als nicht stérende, kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe einzustufen.

Von einer Beeintrachtigung durch oder von einer Einschrankung der Gewerbebetriebe durch die erleichterte
Zulassigkeit von Wohnnutzungen ist nicht auszugehen.

6. Auswirkungen

Da sich der Geltungsbereich der Satzung auf die engeren Grenzen der Siedlung bezieht und diese Flachen
bereits einer Nutzung als Siedlungsgebiet unterliegen, sind durch den Erlass der Satzung nur sehr geringfligige,
nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erkennen, sofern im Genehmigungsverfahren die
unvermeidbaren Eingriffe entsprechend ausgeglichen werden.

G) Verfahrensvermerke

(1) Der Gemeinderat Prutting hat am 14.09.2021 beschlossen, die Bauleitplanung fiir den Bereich Ried
aufzunehmen und eine AuRenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB zu erlassen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.02.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

(2) Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Entwurf der AuRenbereichssatzung, in der Fassung vom 21.02.2022, erfolgte gem. § 35 Abs. 6 Satz 5
i.V.m. § 13 Abs. 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange hat in der Zeit vom 04.04.2022 bis 13.05.2022 stattgefunden. Die Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte vom 11.04.2022 bis 13.05.2022 mit der ortsiblichen Bekanntmachung vom
04.04.2022.

(3) Mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.05.2022 wurde die AufRenbereichssatzung "Ried" in der
Fassung vom 21.02.2022 gem. § 35 Abs. 6 BauGB als Satzung beschlossen.

Prutting, den ....ccoooeeiiii

(Siegel)

Johannes Thusbal3, Erster Burgermeister

(4) Die AuBenbereichssatzung "Ried" wurde am ..................... gem. § 35 Abs. 6 i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsuiblich bekannt gemacht.
Die AulRenbereichssatzung "Ried" tritt damit in Kraft.

(5) Die Satzung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Prutting zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
erteilt.

(6) Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Prutting, den .....ccooeeeeeiiii
(Siegel)

Johannes Thusbal3, Erster Blrgermeister
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