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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Um die ortliche Wirtschaft zu stdrken und heimischen sowie regionalen Betrieben neue
Entwicklungsmoglichkeiten bieten zu konnen, soll eine bisher landwirtschaftlich genutzte
Freiflache in ein Gewerbegebiet umgenutzt werden.

Das Planungsgebiet schlieft westlich an das bereits bestehende Gewerbegebiet Prutting
(Inkrafttreten Bebauungsplan Nr. 7 1994) an. Die letzte Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
,Gewerbegebiet Prutting” (10. Anderung) wurde vom Gemeinderat Prutting als Satzung im Jahre
2019 beschlossen.

Da das Gewerbegebiet Prutting bereits nahezu vollumfanglich bebaut ist und auch sonst auf dem
Gemeindegebiet keine groBeren oder zusammenhangenden freien Flachen flir Gewerbebetriebe
mehr vorhanden sind, soll nun das ,Gewerbegebiet Prutting West” entwickelt werden.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese weitere Gewerbeentwicklung zu
schaffen, hat der Gemeinderat Prutting am 13.07.2021 und 13.09.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 55 , Gewerbegebiet Prutting West” beschlossen. So soll eine gesunde und
nachhaltige gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde ermdéglicht und die Vitalitat der Gemeinde
gestarkt werden.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsatzen und Zielen des LEP 2020
(1.1.3G;3.227) und des RP 18 (B Il 1 G) verankert.

Entsprechende Flachen, die sich aufgrund Lage, GroRe oder deren direkte Umgebung fiir eine
gewerbliche Nutzung eignen, sind in der Gemeinde Prutting im Rahmen von Brachen,
Konversionsflaichen oder unbebauten Grundstiicken nicht vorhanden bzw. sind diese nicht
zuganglich. Zudem erscheint eine kleinteilige Nachverdichtung im Bestand fiir Gewerbenutzungen
aufgrund des bendtigten Flachenbedarfs der Einzelnutzungen nicht sinnvoll. In der Gemeinde
Prutting sind heute keine freien Gewerbegebietsflaichen vorhanden. Weiter sind im wirksamen
Flichennutzungsplan der Gemeinde Prutting (Stand 01/2021) keine gréReren
zusammenhangenden Flachen fiir Gewerbegebiete dargestellt, die noch nicht im Rahmen eines
Bebauungsplans liberbaut wurden.

Die bestehenden Flachenpotenziale sind im Einzelnen in einer ,Gewerbeflachenbedarfs-
ermittlung und Potenzialflachenanalyse” untersucht wurden. Die Untersuchungen liegen dem
Bebauungsplan als Anlage bei. Auf deren Darstellungen wird hingewiesen.

Somit erfolgt in Abrundung mit den bereits bestehenden Gewerbeflaichen des Gewerbegebiet
Prutting im Westen die Ausweisung der neuen Gewerbegebietsflachen.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen und Wald in Bauland ist nach
§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Ausweisung von
Bauland auf landwirtschaftlichen Flachen ist in den vorherigen Absdtzen begriindet. Durch die
unmittelbare Lage des Planungsgebiets an der bestehenden ErschlieBung durch die
,TechnikstraBe” und den moglichen Anschluss an den ,,Gewerbering” sowie durch die Anbindung
an die baulich genutzten Flachen des Gewerbegebiets im Osten wird der Eingriff in
landwirtschaftliche Flachen moglichst begrenzt.

Wald ist im hier gegenstandlichen Bebauungsplan nicht betroffen.
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A3

Ausgleichsflichen auBerhalb des Planungsgebietes

Im Rahmen des Bebauungsplans werden raumlich unabhangig vom eigentlichen Geltungsbereich
Ausgleichsflachen entwickelt. Der notwendige Ausgleich von 14.384 m? erfolgt auf Flichen des
Okokontos der Gemeinde Prutting auf Teilfliche Flurstiicks Nr. 1210 Gemeinde und Gemarkung
Prutting (Okokontoflachen westlich Edling). Dies erfolgt jedoch planungsrechtlich ,,auBerhalb” des
Bebauungsplanverfahrens. Diese Flachen sind nicht Teil des Planungsumgriffs.

Lage und GroRRe des Planungsgebietes

S

o i %) %l e

Abbildung 1: Lage des Planungsgebietes am bestehenden Gewerbegebiet — rot — ohne Malstab
Das Planungsgebiet liegt nordlich der Ortschaft Prutting, ca. 0,6 km des Ortskerns, und schlief3t im
Westen des bestehenden Gewerbegebietes Prutting an. Es liegt im Voralpinen Higel- und
Moorland im Naturraum 038 Inn-Chiemsee-Huigelland. Die Flachen des Planungsgebietes werden
heute intensiv landwirtschaftlich genutzt sowie befindet sich im Osten ein 6ffentlich gewidmeter
Feldweg.

Das Planungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 128, 131/2 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr.
113/24 (TechnikstraRe), 115/13, 119/1, 127 und 130. Es weist eine GréRe von ca. 3,07 ha auf. Die
Nord-Sld-Ausdehnung betragt ca. 370 m. In Ost-West-Richtung sind es zwischen ca. 120 m und
32 m.

Im Osten wird das Planungsgebiet durch das Gewerbegebiet Prutting begrenzt. Im Norden,
Westen und Siden befinden sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland- und
Ackerflachen. Weiter sidlich befinden sich die Siedlungsflachen von Prutting.
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A4

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsplan Bayern (aktualisiert 2020) befindet sich die Gemeinde Prutting im
Stdwesten der Region Sidostoberbayern (Nr. 18) und ist als allgemeiner landlicher Raum
dargestellt. Die umliegenden Gemeinden im Westen, Norden und Osten sind ebenfalls als
allgemeiner landlicher Raum dargestellt, die Gemeinden im Sidwesten und Siden als
Verdichtungsraum.

Fiir die Region 18 ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates Bevolkerungswachstum von 1,1
% bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
-> Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

1.1.1(G) Hierflr [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen] sollen insbesondere die
Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

-> Schaffung von Entwicklungspotenzialen fiir értliche Gewerbetreibende

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-> Neuausweisung von Gewerbe da bestehende Fléichen ausgeschépft sind und keine
Konversionsflidchen oder Ahnliches zur Verfiigung stehen.

1.4.1(G) Die rdaumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

-> Stdrkung und Weiterentwicklung des Gewerbestandorts, Erweiterungs-
méglichkeiten fiir ortsansdssige Firmen

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann.

-> Sicherung der ortlichen Wirtschaftsstruktur und Schaffung von Entwicklungs-
méglichkeiten fiir lokale Betriebe

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Erweiterung bestehender Fldchen an bestehender ErschliefSung. Mdglichst hohe
Dichte unter Abwdgung mit den librigen Belangen.

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
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5.1(G)

7.1.1(G)

Begriindung

-> gréfSere, fiir eine Gewerbeentwicklung geeignete Fldchen/Brachen im Sinne der
Innenentwicklung sind nicht vorhanden. Ausweisung neuer Gewerbegebietsfléichen
an bereits bestehender gewerblicher Struktur und Erschliefsung

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

-> Ausweisung neuer Gewerbegebietsflcichen an bereits bestehendem Gewerbe und
Erschliefsung, Schaffung Erweiterungs- und Umsiedlungsméglichkeiten ansdssiges
Gewerbe

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

-> Erweiterung bestehender Fliichen an bestehender ErschliefSung. Abrundung des
Ortes ohne Eingriff in die zusammenhdngende offene Landschaft.

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Prutting befindet sich gemall dem giiltigen Regionalplan (2018) fiir die Region
Stdostoberbayern (18) im allgemeinen ldandlichen Raum. Die angrenzenden Gemeinden sind
ebenso groftenteils als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Im Stdwesten und Siden
grenzen die Verdichtungsraume rund um das Oberzentrum Rosenheim an.

Aus dem Regionalplan 18 sind besonders folgende Ziele und Grundsétze von Belang:
(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

Al1(G)

Al12.4(G)

All1.1(G)

BIl1(G)

Malstab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt

(...).

-> Belebung bzw. Sicherung des Arbeitsmarktes im Iéndlichen Raum durch Schaffung
von Erweiterungsflichen zur wirtschaftlichen Entwicklung in angemessenem und
bedarfsgerechtem Umfang.

Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft und
die Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen insgesamt gesichert und in einzelnen
Teilrdumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter
diversifiziert werden. (...)

-> Ausweisung neuer Gewerbegebietsflcichen an bereits bestehendem Gewerbe und
Erschliefsung, Schaffung von Erweiterungsméglichkeiten flir anséissiges Gewerbe

Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im
allgemeinen landlichen Raum zu erhalten und weiter zu stirken sowie die
Informations- und Kommunikationstechnik zeitgemaR auszubauen. (...)

-> Ausweisung neuer Gewerbegebietsflcichen an bereits bestehendem Gewerbe und
Erschliefsung, Schaffung von Erweiterungsméglichkeiten flir anséssiges Gewerbe

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
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BV1(G)

BV3(G)

Gemeinde Prutting

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Erweiterung Gewerbegebiet an bestehendem Gewerbegebiet und bestehender
Erschliefsung, in angemessenem und bedarfsgerechtem Umfang, mit unmittelbarem
Anschluss an regionales Verkehrsnetz

Die Wirtschaftskraft der Region Sidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt,
ausgebaut und gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine
angemessene Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermoglicht werden.
(...) Die MaRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen.

-> Stérkung und Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur

Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um
glinstigere Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Unternehmen insbesondere in
den zentralen Orten zu schaffen, ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und ein
weiterer Ausbau der Infrastruktur erforderlich. Dabei soll das Naturpotenzial nicht
nachhaltig beeintrachtigt werden. (...)

-> Stdrkung und Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur durch Erweiterung
Gewerbegebiet an bestehendem Gewerbegebiet, in angemessenem Umfang, unter
Wahrung des Landschaftsbildes und méglichst dichter Bauweise

Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Stand Januar 2021) im Planungsgebiet — blau — ohne MaRstab
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im giltigen Flachennutzungsplan
(rechtswirksam seit 1998) ,Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt. Im Sldosten ist der
Schutzzonenbereich einer 110 KV-Freileitung der DB Energie GmbH verzeichnet. Im Osten sind
zudem offentliche Verkehrsflachen dargestellt und eine kleinere Griinflache.

Im Norden, Siiden und Westen wird der Geltungsbereich von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben. Im Osten sind die Flachen des bereits bestehenden Gewerbegebiets dargestellt.
Uberlagert werden die Flichen durch die Darstellung der 110 KV-Freileitung der DB Energie GmbH
mit den Schutzzonenbereichen. Entlang der offentlichen Verkehrsflache sind geplante Baume
verzeichnet. Weiter stidostlich sind Griinflaichen und Mischgebietsflaichen dargestellt. Im Westen
ist der Verlauf einer elektrischen Freileitung mit Baubeschrankungszone verzeichnet.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sollen weitere Gewerbegebietsflachen
entwickelt werden. Die Zielvorstellungen weichen zur derzeitigen Darstellung des
Flachennutzungsplans ab. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB zu geniigen,
ist somit eine Anderung des Flichennutzungsplans notwendig. Die Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 BauGB mit dem hier
gegenstadndlichen Verfahren.

Bebauungspline der Umgebung

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an das bestehende Gewerbegebiet Prutting an. Die Flachen
des Gewerbegebietes sind durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Prutting” (folgend
Ur-Bebauungsplan) sowie zuletzt dessen 10. Anderung tiberplant.

Ur-Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Prutting”

Abbildung 3: Planzeichnung des Ur-Bebauungsplans — gegenstandliches Planungsgebiet in rot — ohne MaRstab
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Flir die Uberbaubaren Grundstlicksflachen setzt der Ur-Bebauungsplan als Art der Nutzung
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest, in dem Einzelhandelsbetriebe fir Lebensmittel oder
Textilien, Blrogebdude sowie Betriebe, die hochgefdhrliche oder hochexplosive Stoffe lagern,
bearbeiten oder vertreiben, nicht zuldssig sind.

Als Mal der baulichen Nutzung wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der GRZ ist nicht zuldssig. Eine Geschossflichenzahl (GFZ) wird nicht
festgesetzt.

Die Hohenentwicklung wird mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, jedoch mit einer
maximalen seitlichen Wandhohe von 8,0 m, bei einer maximalen Giebelbreite von 20 m.

Hinsichtlich der Dachgestaltung werden mit Ausnahme von Flachdachern alle Dachformen
zugelassen. Die Dachneigungen miissen mindestens 12° bis hochstens 22° betragen. Ab einer
Wandhohe von 7,0 m darf die Dachneigung 12° bis maximal 18° betragen. Dacheindeckungen sind
in roter oder rotbrauner Farbe oder dunkelengobiert auszufiihren (ausgenommen Kupfer).

Weiter werden Festsetzungen zur Grinordnung, Fassadengestaltung, Einfriedungen,
Werbeanlagen sowie Hinweise zu Einschrankungen im Bereich der 110-KV-Hochspannungsleitung
der Deutschen Bahn gemacht.

10. Anderung Ur-Bebauungsplan ,, Gewerbegebiet Prutting”
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A.5

AS5.1

Wie im Ur-Bebauungsplan werden in der 10. Anderung die iberbaubaren Flichen ebenfalls als
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, auch mit den jeweiligen Einschrankungen, sowie bauliche Art
der Nutzung mit einer maximalen GRZ von 0,8 festgesetzt. Die HOhenentwicklung wird gegeniber
dem Ur-Bebauungsplan differenzierter je Bauraum festgesetzt. So sind Wandhohen von 7,0 m bis
12,0m gemall Einschrieb zuldssig. Auch ergeben sich hinsichtlich der zuldssigen
Dacheindeckungen keine Anderungen.

Weiter werden in Anlehnung an den Ur-Bebauungsplan Festsetzungen zur Griinordnung,
Fassadengestaltung, Einfriedungen, Werbeanlagen sowie Hinweise zu Einschrankungen im
Bereich der 110-KV-Hochspannungsleitung der Deutschen Bahn gemacht.

Der Umgriff des gegenstdandlichen Bebauungsplans Uberlappt sich im Osten mit dem
Geltungsbereich der 10. Anderung. In diesem Bereich sind in der 10. Anderung &ffentliche
Verkehrsflachen, eine Flache als Standort fir die Beseitigung von Niederschlagwasser auf
offentlichen Verkehrsflachen sowie ein zu erhaltener Baum auf privaten Griinflichen dargestellt.
In der Ortlichkeit sind jedoch heute keine &ffentlichen Verkehrsflichen gemaR der BemaRung
sowie eine Flache als Standort fiir die Beseitigung von Niederschlagwasser auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen hergestellt.

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan sind besonders nachfolgende gemeindliche Satzungen relevant:
= Satzung liber die Gestaltung von Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagensatzung)
= Satzung der Gemeinde Prutting Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung)

= Satzung der Gemeinde Prutting liber die Zahl, die GroRe und die Beschaffenheit der Stellplatze
flr Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet fallt von Norden nach Siiden, von ca. 503 m . NHN (Meter Uber
Normalhéhennull) auf 495,5 m . NHN, um etwa 7,5 m ab. Im sidlichen Bereich fallt das natiirliche
Geldnde zudem von Osten nach Westen leicht ab, um ca. 2,0 m.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um aktuell unbebaute, ausgerdumte, intensiv
landwirtschaftlich als Acker bzw. Griinland genutzte Flachen.

Am ostlichen Rand des Planungsumgriffs verlauft in Nord-Sid-Richtung ein geschotterter
Feldweg. Dieser schliel$t im Stiden an die 6ffentliche Verkehrsflache der Stralde ,,Am Mesnerberg”
an. Im Nordosten endet die o6ffentliche Verkehrsflache der ,, Technikstralle” in den Feldweg. Im
zentralen Bereich verlauft in westliche Richtung eine schmale landwirtschaftliche Fahrt mit
untergeordnetem Charakter, welche die angrenzenden Wiesenflachen erschlief3t.

Weiter befindet sich im Stidosten eine kleine Rasenflache mit einer alten, grol3en Eiche.
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Umgebung

Das Planungsgebiet ist im Norden, Siiden und Westen von weiteren unbebauten, ausgeraumten,
intensiv landwirtschaftlich als Acker bzw. Griinland genutzten Flachen umgeben.

Im Osten grenzen die als Gewerbegebiet lberplanten Flachen des Gewerbegebiets Prutting an.
Hier sind heute ein GroRteil der Flachen lberbaut bzw. werden baulich genutzt. Im Westen des
Gewerbegebietes, angrenzend an den gegenstandlichen Geltungsbereich, befinden sich heute
einige unbebaute Grundstiicke, welche heute als Wiesenflachen zu charakterisieren sind. Das
Gewerbegebiet Prutting ist mit ein- bis zweigeschossigen Betriebsgebduden, vornehmlich mit
Satteldach, bebaut. Ferner befinden sich im Umfeld der Betriebsgebdude grolRere
Stellplatzanlagen sowie nicht Gberdachte Ausstellungs- und Lagerflachen. Weite Teile der Flachen
sind versiegelt.

Im Westen und Nordwesten bestehen in einer Entfernung von ca. 250 m bis 450 m die baulichen
Anlagen von Hofstellen und zugehorigen Wohngebduden sowie Nebenanlagen der Weiler Aich
und Nendlberg.

Im Siiden, im Bereich des Ubergangs des Feldweges auf die Strae ,Am Mesnerberg®, befinden
sich Wohngebdude und weitere bauliche Anlagen der Siedlungsflache des Hauptortes Prutting.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist heute nicht erschlossen. Im 06stlichen Bereich verlauft lediglich ein
geschotterter Feldweg mit untergeordnetem Charakter, welcher als offentlicher Feldweg
gewidmet ist. Im Norden besteht jedoch in unmittelbarer Nahe die O6ffentliche
StraRenverkehrsflache der ,TechnikstraRe”. Im Sidosten verlduft zudem die oOffentliche
Strallenverkehrsflache des ,Gewerberings”. Beide StraRen weisen einen fiir ein Gewerbegebiet
entsprechenden Querschnitt auf und stellen eine leistungsfahige ErschlieBung dar.

An beide StraBenverkehrsflichen konnen die zukiinftigen Gewerbegebietsflaichen mit
angemessenem Aufwand angeschlossen werden, was bereits in der 10. Anderung des
Ur-Bebauungsplans berticksichtigt wurde.

Uber die StraBenverkehrsflichen besteht im Osten Anschluss an die StaatsstraRe St2360. Die
StaatsstralRe fiihrt in Richtung Sliden zum Hauptort Prutting. Hier kreuzt die StaatsstraRBe (nach
ca. 550 m) die StaatsstraRe St2095 (Rosenheimer StraRe bzw. Salzburger StraRe). Uber die St2095
besteht in Richtung Osten Anbindung an die groReren Ortschaften Bad Endorf und weiter Prien a.
Chiemsee oder Seebruck. In Richtung Stidwesten verlauft die St2095 nach Stephanskirchen und
weiter nach Rosenheim. Somit ist Uber die beiden Staatsstrallen eine Anbindung an die
umliegenden Gemeinden sowie das Uberregionale Verkehrsnetz gegeben.

Im Rahmen der Aufstellung des gegenstdndlichen Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt, welches als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt. Neben der Bestimmung der aktuellen
Verkehrszahlen mit Ein- und Ausfahrten im Bereich der Zufahrt des Gewerbegebietes liber den
Gewerbering wurden ebenfalls Prognosewerte abgebildet, welche bei der weiteren
ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen sind.

OPNV, FuRginger und Radfahrer

Heute bestehen im Geltungsbereich weder Haltestellen fiir den OPNV noch verlaufen hier
ausgebaute Rad- oder FuRwege. Die heutige landwirtschaftliche Fahrt wird jedoch durch
FuBganger/Spazierganger und Radfahrer Prutting fiir Erholungszwecke genutzt.
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Im angrenzenden Gewerbegebiet verlaufen entlang des Gewerberings separierte Gehwege.
Parallel zur St2095 verlauft abgesetzt ein ausgebauter Geh- und Radweg in Richtung Hauptort
Prutting.

Auf der StaatsstralRe verkehrt die Buslinie 9492 Rosenheim — Amerang. Im Bereich des
Gewerbegebietes sind jedoch keine Haltestellen vorhanden. Die nachste Haltestelle befindet sich
im Hauptort Prutting, in ca. 500 m Entfernung.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bestehenden Bebauung und der baulichen Strukturen im direkten Umfeld ist davon
auszugehen, dass ein entsprechender Anschluss bzw. Ausbau der notwendigen Medien, wie
Kanalisation, Strom, Wasser, Telekommunikation etc., mit vertretbarem Aufwand moglich ist.
Diese liegen in den StraRenverkehrsflachen vor und reichen bis an das Planungsgebiet heran.

Im Stidosten, auRerhalb des gegenstandlichen Planungsumgriffs, verlauft durch das bestehende
Gewerbegebiet eine 110 KV-Freileitung der DB Energie GmbH. Beiderseits der Leitungsachse ist
ein Schutzstreifen von je 30 m Breite ausgewiesen. Teile dieses Schutzstreifens tberlagern im
Stden kleine Bereiche des Geltungsbereichs. Innerhalb des Schutzstreifens ist jegliche Bebauung
und Bepflanzung vorher mit der DB Energie GmbH abzustimmen. MalRgebend ist hier die in der
Ortlichkeit tatsachlich vorhandene Leitungstrasse.

Innerhalb des Schutzstreifens ist mit Beschrankungen der Bauhéhen von Bauwerken (wie z.B.
Gebduden, Wege, Strallen, Beleuchtungs- und LarmschutzmaBnahmen usw.) sowie der
Endwuchshohen moglicher Bepflanzungen zu rechnen. Plane fir alle Bauwerke innerhalb des
Schutzstreifens missen deshalb durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer der DB Energie
GmbH zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden.

Brandbekdampfung

Das Planungsgebiet liegt (iberwiegend mehr als 50m von den bestehenden offentlichen
StralBenverkehrsflachen entfernt. Somit werden nach Art. 5 BayBO weitere Zufahrten sowie
Aufstellflachen fiir die Feuerwehr bzw. neue ErschlieBungsstrallen notwendig.

Im Zuge der Uberplanung der gegenstindlichen Flichen wird eine neue ErschlieRungsstraRe
geplant. Hier finden auch entsprechende Zufahrten sowie Aufstellflichen fiir die Feuerwehr
Beriicksichtigung.

Aufgrund der Lage an einem bereits bestehenden Gewerbegebiet, mit vorhandener
Bebauungsstruktur, ist davon auszugehen, dass eine entsprechende Ldoschwasserversorgung
grundsatzlich Gber das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden kann. Fir die neuen
Gewerbegebietsflichen sind eine Erweiterung der bestehenden Leitungen und des
Hydrantennetz vorzusehen, welche die vorgegebenen Kriterien fir die Loschwasserbereithaltung
bericksichtigen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Marz 2023) sind
innerhalb des Geltungsbereichs selbst und dessen naherer Umgebung keine Bau- oder
Bodendenkmaler oder geschiitztes Ensemble verzeichnet.

Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans und der ErschlieRBungsplanung wurde durch das
Bliro EGT GmbH eine Erkundung und Begutachtung des Baugrundes durchgefiihrt und ein
geotechnischer Bericht (Projekt-Nr. 01034, 12.08.2022) verfasst. Die Ergebnisse sind hier
zusammenfassend dargestellt. Detailliertere Informationen sind dem Bericht im Anhang zu
entnehmen.
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Bei den ausgefiihrten Erkundungen wurde ein Bodenschichtenaufbau bis zu einer Tiefe von 4,0 m
bis 6,0 mu. GOK, bestehend aus Oberboden, Decklehm, Kies/Sand und abschlieRend
Moranenlehm festgestellt.

Es wird empfohlen den Oberboden (durchwurzelte Humusschicht mit iberwiegender Dicke von
ca. 40 cm) abzutragen und ggfs. flr vegetationstechnische Zwecke oder Auffiillungen zu
verwenden.

Die angetroffenen Decklehm- und Mordanenlehmschichten sind von ihrer Konsistenz her eher
weiche bis halbfeste Boden und zudem sind diese sehr wasserempfindlich. In Verbindung mit
Wasser erfolgt rasch eine Verschlechterung der Bodenkonsistenz. Die Verdichtungsfahigkeit wird
mit schlecht bewertet.

Die angetroffenen Kiese/Sande eignen sich aufgrund ihrer Verdichtungsfihigkeit und
Tragfahigkeit als Planum fiir den StraBenbau. Nach dem Aushub sind die Dicke und Qualitat des
noch vorhandenen Kieses zu prifen, ob eventuell weitere BodenaustauschmaBnahmen
erforderlich sind.

Da die im Bereich des Bauvorhabens durchgefiihrten Aufschliisse den Baugrund nur
stichpunktartig erfassen, sind wegen ungleichmaRiiger Boden- und Gesteinszusammensetzungen
Abweichungen gegeniliber den von EGT GmbH erkundeten Untergrundverhaltnissen moglich.
Dadurch ergeben sich unter Umstanden andere Ergebnisse hinsichtlich der Beschaffenheit und
des Zustandes des Bodens, dessen Losbarkeit und Wasserflihrung bzw. der Lage und Tiefen von
Grindungsniveaus sowie der Standsicherheit von Boschungen. Im Zuge der Aushub- und
Grindungsarbeiten muss daher Uberprift werden, ob die angetroffenen Baugrund- und
Grundwasserverhaltnisse mit den im Gutachten beschriebenen Bodenschichten Gbereinstimmen.
Ggfs. werden bei tieferen Eingriffen, auch zur Grindung geplanter Bauteile, weitere
BodenaustauschmalRnahmen oder andere MalBnahmen zur Griindung erforderlich.

Grundwasser / Sickerfihigkeit

Grundwasser

Dem geotechnischen Bericht vom Biro EGT GmbH (siehe Anhang) ist zu entnehmen, dass
wahrend der durchgefiihrten Bohrungen kein Grundwasser angetroffen wurde. Nach Auskunft
des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim befindet sich keine amtliche Grundwasser-Messstelle in
unmittelbarer Ndhe des Bauvorhabens bzw. es sind keine Schwankungsbetrdge des
Grundwasserstandes bekannt.

Weiter wird auf Grundlage eines Grundwasser-Gleichenplans der Grundwasserstand im Bereich
der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes zwischen 473,50 m . NN in Siiden und
473,70 m . NN im Norden angegeben (Stand Juni 2013).

Im geotechnischen Bericht wird zudem darauf hingewiesen, dass der Grundwasserspiegel
Schwankungen unterliegt, die von den jeweiligen Niederschlags- und Abflussbedingungen
abhangen. Es liegen jedoch keine statistischen Daten zu Grundwasserschwankungen vor, um
konkrete Aussagen Uber die Hohe dieser Schwankungen machen zu kénnen. Es wird deshalb
empfohlen, einen Sicherheitszuschlag auf die oben genannten Grundwasserstande anzunehmen
und einen hydrogeologischen Bemessungswasserstand (= hochster zu erwartender
Grundwasserstand innerhalb der planmaRigen Nutzungsdauer zuziiglich Sicherheitszuschlag) und
fur die Bemessung von Versickerungseinrichtungen einen Wasserstand (MHW = mittlerer,
hochster Grundwasserstand) von jeweils 479,00 m NHN anzusetzen.
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Dem Umweltatlas Bayern ist zu entnehmen, dass im angrenzenden Gewerbegebiet mehrere
Grundwasserwarmepumpen betrieben werden. Bei einem Standort im Nordosten wurden im Jahr
2008 Bohrungen durchgefiihrt und u.a. das Grundwasser erreicht. Der Ruhewasserspiegel wird
hier mit 23,01 m u. GOK (Gelandeoberkante), bei einer Bohransatzhohe von 496,00 m {. NN,
angegeben.

Die Werte hinsichtlich der Tiefe eines moglichen Grundwasserspiegels verdeutlichen, dass ein
hoher Grundwasserabstand (= 20 m) im gegenstandlichen Planungsgebiet vorliegt. Es ist somit
mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen.

Schichtenwasser

Im geotechnischen Bericht wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung zu beriicksichtigen ist,
dass insbesondere nach langer anhaltenden bzw. ergiebigen Niederschldagen sich aufstauendes
Sickerwasser in allen Niveaus des Untergrundes ausbildet (z.B. innerhalb der
Arbeitsraumverfillung, die wasserdurchlassiger als der anstehende Boden ist). AuRerdem miissen
meteorologische Schwankungen bericksichtigt werden, vor allem bei Starkregen, der zu
schwebenden Grundwasser oder Zustromen von Sicker-/Schichtwasser fihrt. Dieses tritt nur
zeitweise, jedoch mit starker Intensitat auf.

Sickerfahigkeit

Gemal dem geotechnischen Bericht sind Oberboden, Decklehm und Mordanenlehm sehr gering
wasserdurchlassig und fir die Versickerung von Oberflaichenwasser gemall DWA-Arbeitsblatt A
138 nicht geeignet (kf -Wert kleiner als 1 x 10-6 m/s). Die unterlagernden Kiese weisen eine gute
Durchlassigkeit auf. Es wird empfohlen, das Oberflaichenwasser zu sammeln und dieses in ein
Sicker-/Rickhaltebecken einzuleiten. Die Sohle dieser Versickerungsmulde muss im Niveau des
nattrlichen Kieses liegen (ggfs. Bodenaustausch mit Grobkies).

Oberflichengewdsser / Niederschlige

Im Planungsgebiet selbst und in dessen ndherer Umgebung befinden sind keine
Oberflachengewadsser. Das nachste Oberflachengewasser ist der ca. 650 m nordwestlich, hinter
dem Weiler Nendlberg, gelegene Rinssee. Weiter westlich vom Planungsgebiet, in ca. 1,3 km
Entfernung, befindet sich der Hofstatter See. Aufgrund der Entfernung und des
Hohenunterschiedes sind hier keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes
fiir Umwelt (Stand Marz 2023) weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100
noch innerhalb einer kartierten Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Die sidlichen Bereiche des Planungsgebietes befinden sich in einem wassersensiblen Bereich.
Hier kann es zu Wasseraufstauungen und Schichtwasserbildungen kommen. Es ist in diesen
Bereichen zu beachten, dass insbesondere bei Eingriffen in das Bodengefiige im Zuge von
Baumalnahmen von Kellern Staundsse auftreten kann.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei konnen StraBen und Grundstlicke flachig Uberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kénnen lokale kurzzeitige Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden.

Insbesondere durch mogliche groRflachige Versiegelungen im Rahmen eines Gewerbegebietes
kann es hier kleinrdumig zu Uberspiilungen und Oberflachenabfliissen kommen.
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Durch den Gelandeabfall in Richtung Westen und Siden lassen jedoch keine statischen
Hochwasser erwarten. Hinsichtlich der weiterfiihrenden bewegten Topographie in der Umgebung
sind Oberflachenzufliisse aus der Umgebung nicht ganzlich auszuschlieRen.

Die Gefahr durch kurzzeitige Uberschwemmungen bzw. des Oberfldchenabflusses etc. sollte bei
der baulichen Ausfiihrung Beriicksichtigung finden. Entsprechende Hinweise sind der Satzung
beigefiigt.

Schutzgebiete

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst und in dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder sonstige Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Stand
Maérz 2023).

Die nachsten Schutzgebiete befinden sich mit den kartieren Biotopsflaichen 8139-0006-001
(,,Dorfteich in Prutting”) in ca. 350 m im Siiden und 8139-0005-001 (,Kleines Feldgehdlz N-
Prutting”) in ca. 300 m im Sidwesten sowie dem Landschaftsschutzgebiet LSG-00247.01
(,Inschutznahme des Hofstadtter- und Rinssees in den Gemeinden Prutting, Séchtenau und
Vogtareuth “) in ca. 400m im Westen. Aufgrund der Entfernung und der teilweise
dazwischenliegenden Bebauung ist hier jedoch nicht mit Wechselwirkungen zu rechnen.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich zudem zwei Wasserschutzgebiete. Zum einen das
ca. 400 m sltdwestlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet Prutting (festgesetzt), Gebietskennzahl
2210813900064, sowie das ca. 620 m weiter westlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet
Vogtareuth (planreif), Gebietskennzahl 2210803900041.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Rosenheim ist das
Planungsgebiet im Naturraum Inn-Chiemsee-Hiigelland , Grundmoranenlandschaft (038-A)“
verzeichnet. Flr das gegenstandliche Planungsgebiet und dessen nahere Umgebung sind keine
ortsspezifischen Ziele und MaBnahmen zu bericksichtigen. Die allgemeinen (ibergeordneten Ziele
und MaRnahmen gelten dennoch unverandert.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im
Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) (15.11.2021)
sowie einem Kartierbericht zur faunistischen Bestandserfassung (06.09.2022) durch das Biiro Steil
Landschaftsplanung untersucht.

Die artenschutzrechtliche Prifung stellt fest, dass durch die gegenstédndliche Planung VerstofRie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote weitgehend ausgeschlossen werden konnen.
Detailliertere Aussagen werden in einem gesonderten Teil der Begriindung unter B.6 getroffen.
Weiter sind die Ergebnisse den Gutachten im Anhang zu entnehmen.
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Altlasten

Im westlichen Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige
Flachennutzung, als landwirtschaftlich genutzte Grin- bzw. Ackerflache lasst nicht auf eine
erhohte Altlastenwahrscheinlichkeit schlief3en.

Immissionen / Emissionen

Die gesamte Immissions- und Emissionssituation wird im weiteren Verfahren im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchung werden
entsprechend dokumentiert.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen kommen.

In der direkten Umgebung befinden sich keine landwirtschaftlichen Hofstellen oder Anlagen. Die
nachste Hofstelle befindet sich im Weiler Nendlberg, ca. 450 m weiter nordwestlich. Weiter
befindet sich ca. 250 m nordlich vom Planungsgebiet eine landwirtschaftlich genutzte
Maschinenhalle mit Fahrsilo. Diese ist dem landwirtschaftlichen Betrieb in Nendlberg zugehorig.

Anlagenldrm

Im Osten bestehen bereits Gewerbenutzungen. Somit ist mit entsprechenden
Anlagenlarmemissionen zu rechnen.

Deren Auswirkungen werden ebenfalls in einer schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt. Die
Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergdinzt.

Verkehrsldrm

Im Planungsgebiet besteht derzeit lediglich ein Feldweg. Angrenzend befinden sich lediglich die
ErschlieBungsstrafien des Gewerbegebiets Prutting. Die Verkehrsflaichen mit relevanten
Verkehrsaufkommen (St 2360) befinden sich weiter entfernt. Hier ist mit keinen relevanten
Immissionen zu rechnen.

Im Rahmen der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt, welches als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt. In diesem wurde das
Verkehrsaufkommen in der Analyse 2022, im Prognose-Nullfall 2040 und Prognose-Planfall 2040
flr die schalltechnische Untersuchung gemaR der RLS-19 aufbereitet.

Emissionen

Das Planungsgebiet ist heute noch unbebaut. Somit bestehen heute keine negativen
Auswirkungen durch Verkehrs- oder Anlagenlarm auf die Nachbarschaft. Die nachsten
Immissionsorte mit hoherer Schutzbedirftigkeit liegen ca. 200 m sidlich im Rahmen von
Wohngebauden in einem Mischgebiet an der StralRe ,Am Mesnerberg”.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen bzw. ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung attraktiver und gut angebundener Gewerbeflachen zur Weiterentwicklung und
Zukunftssicherung der kommunalen Gewerbestruktur
= Grolziigige und flexible Bebauungsstruktur, bei gleichzeitiger Sicherung der gebietspragenden
Elemente (Dachform, Hohenentwicklung, u.a.)
= Erweiterung des bereits im Osten bestehenden Gewerbegebiets ,,Gewerbegebiet Prutting”
= Entwicklung der Gewerbeflachen entsprechend der Umgebung, unter Wahrung des Ortsbildes
= Planung einer flachensparenden ErschlieBung, mit Anbindung an bestehendes Straennetz
Griinplanung
Die griinplanerischen Zielsetzungen sind:
= Angemessene Durchgriinung der Planungsgebiete
= Entwicklung einer angemessenen Eingriinung in Richtung Norden, Siiden und Westen
= Einbettung der Bebauung in die topographischen Gegebenheiten
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Staddtebauliches Konzept

Mit der Entwicklung neuer Gewerbegebietsflichen soll ortsansdssigen und regionalen
Unternehmen die Moglichkeit der Ansiedlung oder deren Erweiterung in Anbindung an einen
bestehenden Gewerbestandort im Norden von Prutting gegeben werden.

Die ErschlieBung des neuen Gewerbegebiets soll aus Richtung Nordwesten, mit Anschluss an die
bereits ausgebaute Gewerbegebiets-Stralle , TechnikstraBe” sowie aus Richtung Siiden (iber einen
Anschluss an die StraBenflachen des ,Gewerberings” erfolgen. Somit ist ein leistungsfahiger
Anschluss an das regionale Verkehrsnetz gewahrleistet. Die einzelnen Grundstiicke der neuen
Gewerbeflachen sollen Ulber eine entsprechend ausgebaute DurchgangsstralRe erschlossen
werden. Im zentralen Bereich soll ein Wendebereich hergestellt werden.

Die Baurdume auf den Grundstiicken sind groRzligig festgesetzt und sollen so ausreichend
Spielraum hinsichtlich der Situierung und Ausrichtung der Bebauung sicherstellen sowie eine
flexible Nutzung der Flachen ermdglichen. Durch die Festsetzung von MaR der baulichen Nutzung
sowie einer maximalen Hohenentwicklung sollen sich die neuen Gewerbestrukturen an das
bereits bestehende Gewerbegebiet im Osten angliedern. Durch gestalterische Festsetzungen zu
Dachern soll ein Einfligen des neuen Gebietes in den umliegenden Bestand und allgemein in das
Ortsbild sichergestellt werden. Dabei wird auch besonders auf die Lage am Ortsrand abgestellt.
Auch sollen im Zuge der NeuerschlieBung die Nutzung von erneuerbaren Energietragern gefordert
werden.
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Entlang des westlichen Geltungsbereichs soll durch die Situierung eines breiten
Eingriinungsstreifens mit festgesetzter Gehdlzstruktur eine Griinzdsur sowie ein Ubergang zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen geschaffen werden. Um eine Durchgriinung der
neuen  Gewerbeflichen  sicherzustellen, sind  entsprechende  verkehrsbegleitende
Baumpflanzungen sowie Pflanzgebote fiir die einzelnen Gewerbegebiete vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Die einzelnen Baugebiete im Planungsgebiet werden als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt. Dies wird der gestellten Zielformulierung gerecht, die ortliche Wirtschaftsstruktur
weiterzuentwickeln und Entwicklungsmoglichkeiten flir bestehende Gewerbebetriebe
anzubieten.

Um dem Ziel der Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Wirtschaftsstruktur
Rechnung zu tragen und hier unerwiinschte Flachenkonkurrenzen auszuschlieBen sind die nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude nicht zuldssig.
Blroflachen der jeweiligen Betriebe sollen auf ein geringstmdgliches MaR begrenzt werden.
Damit soll auch sichergestellt werden, dass sich im Gewerbegebiet vorwiegend produzierende
Betriebe, Handels- oder Handwerksbetriebe ansiedeln. Aus selbigem Grund sind die nach
§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke (Nr. 2) sowie Vergnligungsstatten (Nr. 3) generell unzulassig.

Um eine im landlichen Raum (bliche Gewerbestruktur mit kleineren, zumeist inhabergefiihrten,
Betrieben zu ermoglichen und zu unterstiitzen, kann entsprechend § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
maximal eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet ist, ausnahmsweise zugelassen werden. Dies ist auch bereits im
angrenzenden Gewerbegebiet der Fall. Um eine entsprechende Unterordnung des Wohnanteils
gegeniiber dem Gewerbeanteil sicherzustellen, ist eine maximale Wohnfliche von 150 m?
festgesetzt.

Um die Funktion des innerodrtlichen Einzelhandels auf integrierten Flachen nicht durch
Verkaufsflachenansiedlungen am Ortsrand zu gefdahrden, sind Einzelhandelsbetriebe abweichend
von § 8 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig. Sie konnen lediglich ausnahmsweise zugelassen werden,
soweit sie in unmittelbaren rdaumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem ansassigen
Gewerbebetrieb stehen und eine diesem deutlich untergeordneten Flaichenbedarf haben oder so
sie der Nahversorgung der im Gewerbegebiet ansassigen Beschaftigen mit Glitern des taglichen
Bedarfs dienen. Somit wird der Schutz der ortlichen Einzelhandelsstrukturen gewahrleistet,
gleichzeitig werden (ibliche Einrichtung zum Direktvertrieb wie Fabrikverkauf oder Ahnliches
moglich. Auch kdnnen so, im Rahmen dieser Ausnahme, Kioske oder kleine Laden zur Versorgung
der im Gewerbegebiet ansassigen Arbeitnehmer ermoglicht werden. Dies flihrt zu einem
lebendigen, in sich funktionsfahigen Gewerbegebiet. Durch den Vorbehalt der ausnahmsweisen
Zulassigkeit konnen Fehlentwicklungen hier sicher ausgeschlossen werden.

Um eine dem landlichen Raum Ubliche Gewerbestruktur zu wahren und um unerwiinschte,
negative Beeintrachtigungen auf das direkte (Gewerbebetriebe, Natur und Landwirtschaft) und
umliegende (Wohnnutzungen) Umfeld zu vermeiden, werden zudem Betriebe, die gefdhrliche
oder hochexplosive Stoffe lagern, bearbeiten oder vertreiben ausgeschlossen. Ebenso soll so eine
Gefahrdung des Grundwassers und Trinkwassers ausgeschlossen werden.
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B.2.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird je Baugebiet definiert durch:

® maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ

* maximal zuldssige Uberschreitung der GRZ durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, welche durch Hauptanlagen Gberdeckt werden darf, wird
durch eine maximal zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt. Durch die Festsetzung einer relativen
Grundflachenzahl (GRZ) in Abhangigkeit der jeweiligen GréRe des kiinftigen Baugrundstiicks, wird
die Flexibilitat fur die spatere Realisierungsplanung erhéht und eine gute Bebaubarkeit der
Grundstiicke, auch bei Grundsticksteilungen sichergestellt.

Die maximal zulassige GRZ gemall § 19 Abs. 2 BauNVO wird fiir alle Baugebiete gleich mit 0,7
festgesetzt. Somit ist eine Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke in Bezug auf die FlichengroRe
gleich gegeben. Die Festsetzung einer GRZ von 0,7 orientiert sich an den Werten des
angrenzenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Prutting” und deren bisheriger Anderungen
sowie der bestehenden Bebauung.

Um eine gewisse stadtebauliche Ordnung und Struktur innerhalb der Gewerbegebietsflachen zu
gewahrleisten, auch hinsichtlich moglicher AufRenanlagen, erganzenden Nebenanlagen sowie
Zufahrten und Zuwegungen erscheinen héhere Werte nicht zielfilhrend. Die festgesetzte GRZ
verbleibt somit unter den gemdR § 17 BauNVO dargestellten Orientierungswerten fiir die
Bestimmung der Obergrenze des Males der baulichen Nutzung fiir Gewerbegebiete von 0,8. Auch
mit einer GRZ von 0,7 fiir Hauptanlagen kann eine angemessene Bebauung des Gewerbegebietes
gewahrleistet werden und ldsst gerade aufgrund der Lage am Ortsrand kleinere Liicken keine zu
hohe Dichte beflirchten.

Zuldssige Uberschreitungen

Um eine bestimmungsgerechte Nutzung der Gewerbegebietsflachen zu erméglichen, sind neben
den eigentlichen ,Hauptanlagen”, welche im Rahmen der GRZ geregelt sind, auch Nebenanlagen,
Zufahrten, Stellplatze, Lagerflachen etc. erforderlich. Die maximal zuldssige GRZ fiir Hauptanlagen
darf durch weniger raumwirksame Anlagen, die eine untergeordnete Wirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild haben, tiberschritten werden. Dabei darf die zuldssige GRZ durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO), Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO), bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) sowie sonstigen
Zuwegungen, offenen Lager- und Rangierflichen Uberschritten werden. Eine Uberschreitung
durch diese untergeordneten Anlagen, inklusive der Hauptanlagen, ist auf allen Baugrundstiicken
bis zu einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Diese sind gegeniiber der
eigentlichen Bebauung weniger raumpragend, daher ist eine Differenzierung der Festsetzung
gegeniber deren Festsetzung sinnvoll.

Durch die Festsetzung einer maximalen Uberbauung der Grundstiicksfliche wird dem
Flachenbedarf eines angemessenen Gewerbegebietes Rechnung getragen. Die Uberschreitungen
ermoglichen ausreichenden Spielraum zur Situierung von Nebenanlagen sowie Stellplatzen,
Garagen, Lager-, Ausstellungs- und Rangierflachen. Zudem bleiben ausreichend Flachen fir eine,
der ortlichen Umgebung angemessenen Durchgriinung des Planungsgebietes vorhanden.

Der Orientierungswert fiir die Obergrenze von Gewerbegebieten fiir die GRZ nach § 17 BauNVO
von 0,8 wird inklusive der zuldssigen Uberschreitung eingehalten. Somit ist der
Regelungsintention des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bereits Genlige getan und eine zusatzliche
Uberschreitung nicht zielfiihrend.
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Tabellarische Zusammenfassung der Nutzungskennziffern

Vorschlag Fliiche Baugebiet Uberbaubare Grundstiicksfliche Uberbaubare Grundstiicksflache inkl. Ne-
Baugrundstiick (Nettobauland) GRz 0,7 benanlagen etc.

(gem. § 19 Abs. 2 BauNVO) GRZ 0,8 (gem. § 19 Abs. 2 + 4 BauNVO)
1 6.743 m? 4.046 m? 5.394 m?
2 1.039 m? 727 m? 831 m?
3 1.062 m? 743 m? 850 m?
4 3.819 m? 2.673 m? 3.055 m?
5 2.548 m? 1.784 m? 2.038 m?
6 2.070 m? 1.449 m? 1.656 m?
7 866 m? 606 m? 693 m?
8 1.204 m? 843 m? 963 m?
Gesamt 19.351 m? 12.871 m? 15.480 m?

Hinweis: Kleinere Abweichungen bei FléichengréfSen resultieren aus Rundung der Werte

Geschossflache

Die Festsetzung einer Geschossflache bzw. Geschossflachenzahl erscheint nicht erforderlich, da
die stadtebauliche Anmutung durch die Festsetzungen zu Grundflache und Hohenentwicklung
prazise definiert ist. Eine Steuerung der Nutzungsintensitat tUber eine Geschossflache erscheint
nicht notwendig und in einem Gewerbegebiet aufgrund der differenten Einzelbetriebe auch lber
eine GF bzw. GFZ nicht sinnvoll moglich.

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhdhe (OKwH)
in Metern iber Normalhdhennull (m 4. NHN), im DHHN 2016, und eines obersten Gebaudepunkts
(OGP) in Metern iber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung
unveranderlich und eindeutig fiir die einzelnen Baurdume festgesetzt. Die Werte der
Hohenentwicklung orientieren sich dabei an der Hohenentwicklung des angrenzenden
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Prutting” sowie dessen Anderungen und den hieraus
realisierten Baukorpern. Weiter wird vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie einer geplanten intensiven Ortsrandeingriinung eine entsprechend hoéhere
Hohenentwicklung zugelassen, unter Beriicksichtigung der Lage der neuen Gewerbeflachen am
Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft.

Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Geb&dude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach § 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohenkote ist fur die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdude am entschiedensten.

Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandhohe ist die Festsetzung einer
gesonderten Wandhohe nicht notwendig. Zur besseren Verstandlichkeit der Angaben sind jedoch
die moglichen Wandhohen als Hinweis enthalten. Diese beziehen sich auf die maximale
Ausnutzung der im Rahmen der Festsetzung moglichen Oberkante der Wandhohe in Bezug auf
das Bestandsgelande

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuBenkante der AulRenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
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Aufgrund der bewegten Topographie teilwiese innerhalb der einzelnen Baurdaume sind hier
differenzierte Wandhohen moglich. Bei der Ausnutzung der festgesetzten Hohenentwicklung
durch die OKwH sind Wandhdhen in den beiden groRen Baurdumen, im nérdlichen und zentralen
Bereich (Baurdume 1 bis 4), von ca. 8,0 bis ca. 10 m moglich. Hinsichtlich der zu pflanzenden
Baume sind hier jedoch keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im siidlichen Bereich (Baurdume 5 und 6) sind Wandhdhen von ca. 8,0 m liber dem natiirlichen
Gelande moglich. Hier wurde die mogliche Wandhohe niedriger festgesetzt. Da in diesem Bereich
die Baurdume in ihrer Ausdehnung kleiner definiert sind, lassen diese in Bezug auf das Ortsbild
negative Beeintrachtigungen erwarten bei der Ausgestaltung der Baukorper. Deren flachige
Ausdehnung wirde hier im Konflikt mit einer zu hohen Gebdudehodhe stehen (schmale hohe
Gewerbebaukoérper). Weiter sind hier schmalere Eingriinungsflachen vorgesehen, welche nur
durch einzelne Baumpflanzungen erganzt werden. Somit kann es hier durch héhere Wandhéhen
zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kommen. Die Beeintrachtigungen durch die nun
moglichen Wandhohen werden durch die intensive Ortsrandeingriinung mit Einzelbdumen jedoch
minimiert.

Die festgesetzten maximalen Oberkanten der Wandhéhe und die sich daraus ergebenen
Wandhohen orientieren sich an den Festsetzungen zur Hohenentwicklung der 0Ostlich
angrenzenden Gewerbeflachen. Darliber hinaus fligen sie sich in die bewegte Topographie ein
und schaffen eine homogene Hohenentwicklung innerhalb der neuen Gewerbeflachen.

Oberster Gebaudepunkt

Durch die Festsetzung der Oberkanten der Wandhohen ist die Hohe der Gebdude an den
Traufseiten im Bereich der Aullenkanten geregelt. Im Rahmen von Gewerbegebieten ist mit
grofRen und tiefen Gebduden zu rechnen. Somit ist fiir die Hohe der Gebaude, gerade beigeneigten
Dachflachen wie Sattelddchern auch der Bereich des Firstes relevant. Um Uberhohe, dass Orts-
und Landschaftsbild negativ beeinflussende Gebaude auszuschlieBen, wird neben der Oberkante
der Wandhohe auch der oberste Gebaudepunkt (OGP) festgesetzt.

Der oberste Gebaudepunkt ist der absolut héchstzuldssigste Punkt des Daches, welcher weder
durch bauliche Anlagen, wie das Dach (z.B. der First bei geneigten Dachern oder die Oberkante
des oberen Abschlusses der Attika bei Flachdachern), noch durch Dachaufbauten Gberschritten
werden darf.

Der OGP ist gegenliber der festgesetzten OKwH fiir jeden Bauraum identisch. Somit kénnen auch
im Bereich mit hoheren zuldssigen Wandhohen keine insgesamt profilliberragenden Gebaude
entstehen. In diesem Bereich sind dann flachere Dacher zu wahlen.

Allgemein sind durch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung gesunde Arbeitsverhaltnisse in der
Umgebung nicht negativ beeintrachtigt. Insbesondere spiegelt sich dies auch in der Anordnung
der uneingeschrankten Giiltigkeit der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO wider.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Norden und im zentralen Bereich der neuen Gewerbegebietsflaichen werden grof3ziigige
Baurdaume festgesetzt. Diese sollen eine hohe Flexibilitat hinsichtlich architektonischer Losungen
sowie der Aufteilung der einzelnen Bereiche gewahrleisten. Somit kann gleichzeitig den
Anspriichen grofRerer Gewerbebetriebe aber auch kleinerer lokaler Betriebe Rechnung getragen
werden. Die Baugrenzen sind zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen zurliickgenommen, um hier
entsprechende Zufahrten zu gewahrleisten. Weiter sind die Baugrenzen im Siiden
zurliickgenommen, um einen durchgangigen Korridor entlang der landwirtschaftlichen Fahrt
sicherzustellen.
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Im sudlichen Bereich sind zwei schmalere Baurdaume festgesetzt. Dies ist zum einen auf den
Grundstickszuschnitt zurickzufiihren und weiter ist dies bedingt, um eine gewisse qualitative
Eingriinung in Richtung Westen sicherzustellen. Die beiden Baurdume sind zudem durch eine
Flache voneinander getrennt, welche von jeglicher Bebauung freizuhalten ist, flir mogliche
Erweiterungen.

Die einzelnen Baurdume sind entlang der festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrsflache etwas
zuriickgenommen. Dies soll eine angemessene Eingriinung zur StraBe und weiter ausreichende
Sichtbeziehungen im Gebiet und im Bereich von Aus- und Einfahrten gewdahrleisten. Weiter sind
die Baurdume im Allgemeinen an der westlichen Seite, hin zu den Flachen fiir Eingriinungen,
zuriickgenommen. Hierdurch sollen die Flachen vor baulichen Eingriffen geschiitzt werden und
eine angemessene Entwicklung der Flachen als Ortsrandeingriinung zu gewahrleisten, ohne
Beeintrachtigungen. Weiter sollen so auch die zukiinftigen Kronenbereiche besser geschiitzt sein,
vor zu dicht anstehenden Gebdudefassaden.

Hinsichtlich der grofRzligigen Festsetzung bzgl. der Ausdehnung der einzelnen Baurdume werden
keine weiteren Festsetzungen getroffen, hinsichtlich einer méglichen Uberschreitung.

Abstandsflachen, Abstdnde

Um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhdngig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen
unverandert Anwendung.

Somit sind unabhangig des Abstandes der Bauraume untereinander und zu den Flachen aulRerhalb
des Geltungsbereiches ausreichende Abstdande, hinsichtlich gesunder Arbeitsverhaltnisse, des
Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle der festgesetzten
Bauraume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig) eine Ausnutzung der maximal zulassigen
Hohenentwicklung moglich.

Von Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, welcher die Moglichkeit einer Abweichung von den Regelungen
des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan zuldsst, wird explizit kein Gebrauch gemacht.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Im Allgemeinen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (im weiteren nur Nebenanlagen)
sowie Garagen und Carports ihrem Wesen nach fiir die stadtebauliche Ordnung und Anmutung in
einem Gewerbegebiet gegenliber den Ubrigen Anlagen, wie Hauptgebduden, von geringerem
Belang.

Um jedoch ein stadtebaulich geordnetes Bild zu gewahrleisten, werden fiir Nebenanlagen,
Garagen und Carports entsprechend ihrer Auspragung separate Festsetzungen getroffen. So sind
aufgrund ihrer GrolRe und der damit verbundenen stadtebaulichen Wirkung Nebenanlagen,
Garagen und Carports mit einer Grundfliche gréRer 20 m? (einzeln oder zusammenhingend)
ausschlielich innerhalb der jeweiligen Baurdume zuldssig. Dies fihrt darliber hinaus zur
Freihaltung von offenen Korridoren zwischen den Baugebieten und stellt somit eine Gliederung
des Gesamtgebiets sicher.

Somit sollen auch auRRerhalb der Baurdaume gréRere, zusammenhangende Agglomerationen von
Nebenanlagen, Garagen und Carports vermieden werden.
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Um eine umfangliche, intensive und funktionsfiahige Ausnutzung der Baugrundstiicke zu
ermoglichen sind auBerhalb der Baurdume auch Nebenanlagen mit einer Grundflache kleiner
20 m? sowie Stellpldtze, Zufahrten, Zuwegungen, Lagerflichen sowie Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig. Diese Anlagen
treten aufgrund ihrer GrofRe und deren Hohe nur untergeordnet , stadtebaulich” in Erscheinung.
Sie kdnnen somit auch in den Zwischenbereichen zugelassen werden.

Dacher

Unter Abwagung funktionaler Aspekte mit den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes und der
Gestaltung sind gegeniber der Ausgestaltung der Dachflichen einzelne Rahmenbedingungen
einzuhalten. Diese sind auch mit der beabsichtigen Nutzung regenerativer Energietrager
vereinbar.

Dachform

Um den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes gerecht zu werden und um eine effiziente
Nutzung des Gewerbegebiets zu ermdglichen, sollen alle Dachfldchen tGiber 200 m? Grundflache
als Satteldach oder als Flachdach ausgefiihrt werden. Da in Gewerbegebieten grolRere
Gebdudeumgriffe zu erwarten sind, sind geneigte Dacher bis zu Dachneigung von maximal 22°
auszufithren. Somit sollen Gberhohe bzw. unproportionale Dacher vermieden werden.

Weiter ist der First des Hauptbaukorpers parallel zur langeren Seite des Hauptbaukoérpers
auszurichten und in dessen Mitte zu situieren. Entsprechend der lokalen Bautradition sind
Sattelddacher symmetrisch (Dachneigung auf beiden Dachseiten identisch) zu errichten. Somit
werden die Dacher ebenfalls moglichst gering in ihrer Hohe gehalten.

Bei Gebduden bzw. Gebiudeteilen mit einer Grundflache kleiner 200 m? sind abweichend auch
Flachdacher, flachgeneigte Dacher oder Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung von 10°
zuldssig. Somit sind auf kleineren, untergeordneten Dachflaichen auch abweichende
Dachausgestaltungen zuldssig, auch um eine effiziente Nutzung dieser Gebadudeteile zu
ermoglichen. Kleinere Anbauten an Gebdude haben eine geringere Wirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild, wodurch mit keinen negativen Beeintrachtigungen zu rechnen
ist.

Dacheindeckungen

Der lokalen Bautradition folgend und unter Beachtung der umliegenden Bebauung sind als
Dachdeckung bei geneigten Dachern nur Dachziegel oder Dachsteine in roten, rotbraunen oder
grauen Farbtonen zulassig.

Untergeordnete Dachfldchen, mit einer Grundflache kleiner 200 m?, sind neben den allgemein
glltigen Dacheindeckungen auch als Blecheindeckungen zuldssig. Diese sind ebenfalls in roten,
rotbraunen oder grauen Farbtonen auszufiihren. Ihre ,,negative” Auswirkung auf das Ortsbild wird
durch Gestaltungsfestsetzungen und deren GréRenbeschrankung weitgehend kompensiert.

Um storende Spiegelungen auf das Ortsbild sowie die umgebenden Landschaftsraume
auszuschliefSen, sind Dacheindeckungen aus glanzenden oder reflektierenden Materialien nicht
zuldssig. Dies schlieRt auch ungewiinschte negative Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
aus. Solaranlagen sind unter Abwagung mit ihrer Nutzung zulassig.
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Aufgrund ihrer Bauweise werden fir die allgemein zuldssigen Flachdacher abweichende
Festsetzungen getroffen. Diese sind vom Strallenraum aus in der Regel nicht einsehbar und haben
somit weniger Einfluss auf das Ortsbild. Flachdacher sind als Griindacher auszufiihren. Dabei muss
auf der Dachflache eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von mindestens 10 cm
aufgebracht werden. Griindacher haben einen positiven Einfluss auf das Mikroklima innerhalb des
Gebietes und verringern durch ihre Speicherfunktion den Oberflachenabfluss durch anfallenden
Niederschlag. Weiter bilden sie einen Lebensraum fiir die Fauna und Flora.

Dachaufbauten

Ziel der Festsetzungen zu Dachaufbauten ist ein moglichst ruhiges Erscheinungsbild der Dacher in
Abwdagung mit der Funktionalitdt und den Nutzungsanspriichen eines Gewerbegebietes sowie
eine ansprechende gestalterische Einbindung in die Umgebung. Weiter sollen Dachaufbauten der
Nutzung regenerativer Energietrager nicht entgegenstehen.

Dem folgend sind beispielsweise technische Aufbauten, Kamine, Entliftungen, Dachausstiege,
Antennen- und Satellitenempfangsanlagen oder Absturzsicherungen nur bis zu 30% der
Grundflache der jeweiligen Dachflache zuldssig. Hiervon sind Solar- und Photovoltaikanlagen
ausgenommen, um eine effiziente Energieversorgung durch nachhaltige, regenerative Energien
zu ermoglichen.

Um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden sind Antennen- und
Satellitenempfangsanlagen ausschlielRlich auf Dachern zulassig.

Um sicherzustellen, dass sich die Dachaufbauten dem Dach und somit dem Gebaude unterordnen,
darf ihr hochster Punkt maximal 2,0 m Gber der realisierten Dachflache im Bereich des jeweiligen
Dachaufbaus liegen. Die Oberkante des Dachaufbaus darf jedoch den festgesetzten obersten
Gebdudepunkt nicht (berschreiten. Um die Wahrnehmbarkeit der Dachaufbauten von der
FuRgangerebene zu minimieren und somit die stadtebauliche Erscheinung der Gebaude auf das
festgesetzte MaR der baulichen Nutzung zu beschranken, missen Dachaufbauten mindestens um
das Mal ihrer Hohe lber der Attika oder der Dachhaut (bei geneigten Dachern) vom Rand der
AuBenkante der Dachhaut im Bereich des Dachaufbaus bzw. der Attika (AuRenkante)
zuriickspringen. Um eine effiziente Ausnutzung der Dachflaichen im Zuge der Nutzung
regenerativer Energietrager zu gewahrleisten, gelten flr Solar- und Photovoltaikanlagen
abweichende Regelungen.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen

In Reaktion auf den Klimawandel sowie der Energiekrise soll in Zukunft vermehrt die Nutzung
regenerativer Energietrager im Vordergrund stehen. Auf Dachflachen kénnen ohne zusatzliche
Flachenversiegelung Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen angeordnet werden.

Um eine Nutzung regenerativer Energietrager zu fordern, sind technische Anlagen zur Nutzung
solarer Energie auf mindestens 40% (tatsachliche Paneelflache) der nutzbaren Dachflachen der
Gebaude zu errichten. Bei den nutzbaren Dachflachen handelt es sich um die Dachflachen, welche
frei von anderweitigen Aufbauten oder technischen Anlagen, Dachfenstern, Ausstiegen etc. sind.
Stehen der Aufbringung von Solar- oder Photovoltaikanlagen entsprechende Gebaudenutzungen
(z.B. Glasdacher bei Gartnereien 0.3.) oder technisch notwendige Dachausbildungen entgegen, so
kénnen Ausnahmen von einer Unterbringung solcher Anlagen in Teilen oder im gesamten
zugelassen werden. Hierflir ist ein entsprechender Antrag mit Darstellung und Begriindung der
Thematik einzureichen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sollen sich dem Gebaude und dem Dach mdoglichst unterordnen,
um so ein moglichst ruhiges Erscheinungsbild sowie eine ansprechende Dachlandschaft zu
unterstlitzen. Dementsprechend sind Solar- und Photovoltaikanlagen ausschlielich als
gleichmalige, rechteckige Flachen auf dem Dach, im Neigungswinkel der Dachhaut zuladssig.
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Abstdande zu Dachhaut sind nur im Rahmen des im konstruktiv zur Befestigung Notwendigen
zuldssig.

Um auch auf zuldssigen Flachddchern die aktive Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu
ermoglichen, dirfen auf diesen Dachern Solar- und Photovoltaikanlagen aufgestiandert werden.
Durch das Zuritcktreten um mindestens 1,0m von der AttikaauRenkante wird die
Wahrnehmbarkeit der aufgestinderten Anlagen aus der FuRgangerebene vermindert und
weiterhin eine homogene Gebdudegestalt gewahrleistet. Aufgrund der positiven Effekte auf das
Mikroklima und die Regenwasserriickhaltung sind auch Solar- und Photovoltaikanlagen mit
Griindachern zu kombinieren.

Gebdudeunabhangige Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten
Bereiche in den Baugebieten moglichst freigehalten werden sollen. Auch Flachenkonkurrenzen
mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden. So wird ein ansprechendes
Gesamterscheinungsbild des Gewerbegebiets unterstiitzt sowie ein dem , landlichen” Charakter
fremdes Erscheinungsbild vermieden.

Griinordnungskonzept

Entsprechend der Lage des geplanten Gewerbegebiets am Ortsrand soll sich dieses moglichst gut
in die umgebende Landschaft einfligen und eine angemessene qualitdtvolle Ein- sowie
Durchgriinung aufweisen.

Dem folgend sind entlang des westlichen und sidlichen Geltungsbereichs Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Zweckbestimmung
,Eingrinung” festgesetzt. Unterschieden werden die Flachen in zwei unterschiedliche Kategorien
aufgrund ihrer GrofRe und Tiefe. Insgesamt wird jedoch eine einheitliche Pflanzdichte erzeugt.
Innerhalb dieser Flachen sind mindestens zwei- bzw. dreireihige, llickige Feldhecke, mit einzelnen
Baumen anzulegen. Durch die umlaufende Heckenstruktur mit einzelnen Baumpflanzungen soll
ein naturnaher Ubergang zum umgebenen Landschaftsraum geschaffen werden. Die Feldhecke
ist aus Gruppen von drei bis flinf Strauchern derselben Art, in einem Abstand in der Reihe von ca.
1,5 m zu pflanzen. Die Reihen sind diagonal versetzt zu pflanzen. Somit soll eine durchgangige
Heckenstruktur erzeugt werden, welche dennoch einen méglichst natirlichen Charakter aufweist.
Im Bereich der Baumpflanzungen sind die Reihen der Hecke zu unterbrechen. Insgesamt sollen
mindestens 21 Baume und 170 Strauchgruppen aus ca. 850 einzelnen Straucher gepflanzt werden.
Um das Entwicklungsziel und die Bedeutung einer naturnahen Eingrinung nicht zu
beeintrachtigen, sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen jegliche Nutzungen sowie eine Bebauung (z.B.
Einfriedungen oder Nebenanlagen) unzulassig.

Durch die zu pflanzenden Baume innerhalb der Eingriinungsflachen soll das Erscheinungsbild des
neuen Gewerbegebiets, mit moglichen groReren und hoheren Baukorpern, gegeniliber dem
Landschaftsbild minimiert werden. Hinsichtlich der Breite des Eingriinungsstreifens von bis zu
10 m koénnen die vorgeschriebenen Pflanzungen unter die Einhaltung der Abstandsregeln des
AGBGB Art. 48 ohne Einschrankungen in den Flachen unterkommen. Die Aufweitungen in den
Eckbereichen ermoglichen zudem die Pflanzung von Baumgruppen. Somit kénnen auch die
Abstdande zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ausreichend, im rechtlichen
Rahmen, eingehalten werden.
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Um eine gewisse Griinqualitdt auch auf den einzelnen Grundstilicken des Gewerbegebietes zu
erzeugen, ist je angefangenen 800 m? Grundstiicksfliche ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Somit wird auch in Bezug auf die Grundstiicksflache eine ansprechende
Durchgriinung, auch in Anbetracht der vertikalen Gliederung, sichergestellt. Je nach
Grundsticksaufteilung ergeben sich dadurch innerhalb der Gewerbeflachen mindestens 25 neu
zu pflanzende Baume. Damit eine gewisse Griinqualitat schnellstmoglich erzeugt wird, auch unter
Anbetracht der Lage am Ortsrand, sind die Baume spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen soll eine qualitatvolle Ein- und Durchgrinung des
Gewerbegebietes sichergestellt und ein naturnaher Ubergang in die freie Landschaft
gewahrleistet werden. Auch kann so durch Verschattung und Verdunstung ein wesentlicher
positiver Effekt auf das Mikroklima im Gewerbegebiet, besonders im Kontext umfanglicher
versiegelter Verkehrs- und Rangierflachen etc., erreicht werden.

Um ein angemessenes Erscheinungsbild der StraBe innerhalb des Gewerbegebietes zu erzeugen
und um im Hinblick auf den Klimawandel Verschattungseffekte zu erzielen, sind entlang der
PlanstralRe ebenfalls Baumpflanzungen festgesetzt. Das Strallenprofil sieht ausreichend Platz fiir
diese vor.

Um ortshildunvertraglichen Situationen durch die Ansammlung von abgestellten Pkws auf
oberirdischen, offenen Stellplatzen vorzubeugen, ist die Anordnung zusammenhangender
Stellplatze nach fiinf Stellplatzen durch einen zu pflanzenden Laubbaum, gemaR Mindestqualitat,
zu unterbrechen. Somit entsteht eine aufgelockerte Nutzungsstruktur der AuBenanlagen sowie
haben die Baume einen positiven Effekt auf das Mikroklima, durch die Verschattung der Flachen.

Um moglichst schnell und dauerhaft eine angemessene Griinausstattung gewahrleisten zu
kénnen, sind Mindestpflanzqualitaten fir Baume vorgesehen. Es sind standortgerechte,
heimische Laubbdume zu pflanzen. Um im Rahmen des heimischen Artenspektrums eine
moglichst grolRe Flexibilitat, auch vor dem Hintergrund klimaresilienter Arten, zu erhalten, wurde
auf die Festsetzung bestimmter Arten verzichtet. Durch die Einschrankung auf Arten mit einer zu
erwartenden Endwuchshéhe von lGber 10 m soll eine den zu erwartenden groRformatigen
Gewerbebauten ,ebenbiirtige” Griinausstattung sichergestellt werden. Auch die zu pflanzenden
Strauchgruppen sollen zu einer moglichst schnellen Eingriinung des Gebietes beitragen. Daher
sind einzuhaltende Pflanzqualitaten festgesetzt. Um eine optimale Entwicklung zu gewahrleisten
sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden.

Die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten ermoglicht eine hohe
Artenvielfalt fur Flora und Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinraume. Heimische
Geholze dienen in einem hoheren Mal? als Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten-
und Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Des Weiteren ist an der
Verwendung heimischer Gehdlze festzuhalten, da diese das hergebrachte regionaltypische Orts-
und Landschaftsbild pragen. Hinsichtlich der Verwendung heimischen und standortgerechten
Arten wird auf § 40 BNatSchG hingewiesen, wonach fir Pflanzungen und Begriinungen
ausschlieBlich gebietsheimische (autochthone) Gehélze oder Saatgut aus der Herkunftsregion 17
zu verwenden sind. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege genlige getan.

Um langfristig eine angemessene Griinausstattung des Gewerbegebietes sicherzustellen, sind die
zu erhaltenden und zu pflanzenden Baume und Gehdlze dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie
dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen Absterben entfernt
werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind Baume und Straucher
entsprechend den Anforderungen an die Neupflanzungen in der nachsten (auf die Entfernung
folgenden) Pflanzperiode zu kompensieren.
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Fiir das Pflanzen von Baumen und Strauchern sind die Art. 47 bis 51 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten. Fir Baumpflanzungen héher 2,0 m gilt ein
Mindestabstand von 2,0 m zur benachbarten Grundstiicksgrenze. Gegenilber landwirtschaftlich
genutzten Grundstlicken ist ein Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten. Fir Strauchpflanzungen
gelten dagegen einheitlich 0,5 m Grenzabstand.

Trassen von unterirdischen technischen Versorgungsleitungen sind freizuhalten von Strauch- oder
Baumpflanzungen. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Somit sollen
Beeintrachtigungen der Betriebssicherheit (Funktionalitat, Bau, Unterhaltung und Erweiterung)
sowie von Reparaturmoglichkeiten vermieden werden. Das ,Merkblatt Badume, unterirdische
Leitungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen ist zu
beachten. Der neue Leitungsverlauf und dessen Schutzzone wurde bereits mit dem Leitungstrager
bis zur zukiinftigen 6ffentlichen StraRenverkehrsflache abgestimmt.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die neuen Gewerbegebietsflaichen werden durch die Festsetzung neuer StralRenverkehrsflachen
(Planstrallen im Folgenden) erschlossen. Zum einen besteht eine ErschlieBung im Stiden lber die
bestehenden Verkehrsflachen des Gewerberings kommend. Eine weitere Erschliefung erfolgt aus
Richtung Norden mit Anschluss an die bestehende TechnikstraRe. Die TechnikstralSe hat Anschluss
an den Gewerbering. Uber diesen besteht im siidlichen Teil des Gewerbegebietes Prutting
Anschluss an die Staatsstralle St2360 (Halfinger Strafle). Hinsichtlich des Ausbaus und der
Charakteristik des Gewerberings/TechnikstralRe ist davon auszugehen, dass die zu erwartende
Verkehrszunahme durch diese aufgenommen werden kann. Mit Anschluss an die St2360 ist
zudem ein leistungsfahiger Anschluss an das regionale Verkehrsnetz sichergestellt.

Die neue PlanstraRe verlduft in Nord-Sid-Richtung auf der heute bereits bestehenden Fahrt eines
offentlich gewidmeten Feldweges, welche bislang nur geschottert ist. Die PlanstralRe wird
entsprechend ausgebaut und schlieft an die bereits bestehenden Verkehrsflichen des
Gewerbegebietes an. Im zentralen Bereich befindet sich eine Aufweitung. In diesem Bereich
besteht eine Wendemaoglichkeit fir groRere Fahrzeuge und eine weitere Stichstrale zu den
hinterliegenden Baugrundstlicken. Hier kdnnen auch zukiinftige Erweiterungen entsprechend
verkehrstechnisch angebunden werden.

Im Sliden besteht eine Stichstralle, abgehend von der ErschlieBung an den Gewerbering, welche
far das sudliche Baugrundstiick eine angemessene ErschlieBung sicherstellt. Durch die neue
PlanstraBe kdnnen somit alle neuen Gewerbeflachen erschlossen werden. Die Wegefiihrung im
Norden und Stiden im Anschluss an die neue Planstral3e erfolgt gemaR der heutigen Situation, als
geschotterte Fahrt.

Die neue Planstrafle weist im nérdlichen Bereich einen Querschnitt von ca. 10,5 m auf. Somit
kénnen innerhalb der Flachen eine ausreichende Fahrbahnbreite vorgesehen sowie ein
erganzender Ful3- und Radweg und zusatzlich 6ffentliche Stellplatze fiir Besucher angeordnet
werden. Im sidlichen Bereich betrdagt der Querschnitt ca. 8,0 m. In diesem Bereich sind keine
offentlichen Stellplatze vorgesehen. Insgesamt sieht die Planstrale eine ausreichende
Fahrbahnbreite mit 6,0 m fiir den Begegnungsverkehr vor, auch unter Berlicksichtigung eines
moglichen Schwerlastverkehrs.

Um ein gefahrenfreies Aus- und Einfahren auf die Baugrundstiicke sicherzustellen und um
mogliche Beeintrachtigungen gerade in den Kurvenbereichen auf den offentlichen
Verkehrsflachen zu vermeiden, werden Bereiche festgesetzt, wo keine Ein- und Ausfahrten
verortet werden diirfen.
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Weiter sind im Rahmen der neuen StralBenverkehrsfliche Baumpflanzungen als
Strallenbegleitgriin festgesetzt, welche zum einen das StraRenbild aufwerten und weiter das
Mikroklima durch Verschattung begilinstigen.

Die konkrete Ausgestaltung des Strallenraums erfolgt darlber hinaus durch die Gemeinde im
Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. des Bauvollzugs.

Im zentralen Bereich besteht auf Flurstiick Nr. 130 eine untergeordnete landwirtschaftliche Fahrt,
die als 6ffentlicher Feld- und Waldweg gewidmet ist. Uber diese werden die hinterliegenden
landwirtschaftlichen Flachen erschlossen. Um den Fortbestand der Fahrt auch zukilnftig
sicherzustellen werden die Flachen als o6ffentliche Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Landwirtschaftliche Fahrt” festgesetzt.

Stellplatze

Durch die groRziigigen und flexiblen Festsetzungen im Rahmen eines Gewerbegebietes und der
einzelnen Baurdume konnen die notwendigen Stellplatze direkt auf den Baugrundstiicken
unterkommen. Darlber hinaus sind entlang der Planstralle im Norden etwa sieben
Besucherstellplatze moglich (wobei die eigentlichen Besucherstellpldtze im Rahmen der
Baugrundstiicke nachzuweisen sind). Die notwendige Anzahl der notwendigen Stellplatze sowie
deren Ausgestaltung ist nach der gemeindlichen Satzung Uber die Zahl, die Grofle und die
Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) herzustellen. Auch ist ein
entsprechender Stellplatznachweis der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Pkws und
mogliche Lkws beim Einreichen des Bauantrages durch den Gewerbetreibenden vorzulegen.

Abweichend von der gemeindlichen Stellplatzsatzung soll der Bebauungsplan Regelungen bzgl.
notwendiger Stellplatze fir Lastkraftwagen festlegen. Herrscht bei Gewerbebetrieben ein
erhohter Zulieferungsverkehr durch Lastkraftwagen, so ist je Anlieferungszone ein Stellplatz auf
dem Baugrundstiick nachzuweisen. Die entsprechend ausgewiesenen Anlieferzonen sind nicht als
Stellplatz anrechenbar. Weiter soll bei Betrieben mit firmeneigenen Lastkraftwagen ein Stellplatz
je Lkw auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachgewiesen werden. Durch diese Regelungen soll es
innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen zu keinerlei Behinderungen durch parkenden
Schwerlastverkehr kommen sowie einer Zweckentfremdung der StraBenverkehrsflaichen sowie
der Besucherparkplatze vorgebeugt werden.

Insgesamt kann von einer ausreichenden Stellplatzausstattung im Planungsgebiet ausgegangen
werden. Eine Erhéhung des Parkdrucks auf die angrenzenden Gewerbeflachen und StraRenrdume
ist nicht zu erwarten.

FuB- und Radweg

Innerhalb der Flachen der o6ffentlichen StraBenverkehrsflache soll parallel, abgesetzt zur
eigentlichen PlanstraRe, ein FuR- und Radweg verlaufen. Der Ful3- und Radweg soll dabei so
ausgebildet werden, dass dieser bei Gegenverkehr groRerer Fahrzeuge, z.B. Entgegenkommen
zweier Lkw, Uberfahren werden kann, insofern sich hier keine Fullgdanger oder Radfahrer
aufhalten.

Technische Infrastruktur

Da die Flachen des Planungsumgriffs heute landwirtschaftlich genutzt werden, liegen innerhalb
des Planungsgebietes bisher keine Infrastrukturen vor. Die notwendigen technischen
Infrastrukturen, wie Leitungen von Abwasser, Frischwasser, Strom und Telekommunikation,
liegen jedoch bereits in den angrenzenden StraBenverkehrsflachen des Gewerbegebiets Prutting
vor. Uber die neu zu errichtende PlanstraBe ist im Rahmen des Bauvollzuges ein Anschluss aller
Baugebiete mit angemessenem Aufwand moglich.
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Um eine zuklnftige Sicherstellung der Stromversorgung der neuen Gewerbeflachen zu
gewahrleisten, bedarf es einer Verortung von Trafostationen innerhalb des Planungsgebietes. In
Abstimmung mit dem zustdndigen Versorgungsunternehmen werden im Siiden und im zentralen
Bereich jeweils eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
»Stromversorgung” festgesetzt. Auf der Flache im Siden soll eine Trafostation errichtet werden,
welche die Versorgung des Planungsgebiets sowie der angrenzenden Gewerbeflachen des
Gewerbegebietes Prutting mit elektrischer Energie absichert. Eine weitere Trafostation soll im
Bereich der Wendeanlage im zentralen Bereich unterkommen, welche die Versorgung des
Planungsgebiets absichert. Dariiber hinaus kénnen bei hohen Einzelbedarfen auch Trafostationen
auf dem jeweiligen Baugrundstiick untergebracht werden. Somit ist insgesamt fiir die neuen
sowie angrenzenden, bestehenden Gewerbeflaichen langfristig eine Stromversorgung aus
technischer Sicht sichergestellt, auch unter Berticksichtigung der Anforderungen einer moglichen
Infrastruktur fir E-Mobilitdt sowie des Ausbaus der Nutzung erneuerbarer Energietrager (z.B.
Solaranlagen).

Bahnstromleitung

Im stdostlichen Bereich wird das Planungsgebiet durch den 30 m Schutzstreifen einer 110-kV-
Freileitung der Deutschen Bahn tangiert. Bei einer Bebauung dieses Bereichs innerhalb dieses
Schutzstreifens ist eine Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich. Es sind folgende
Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen:

= Bei BaumalBnahmen darf die Standsicherheit der Bahnstromleitungsmasten durch evtl.
durchzufiihrende Ausgabungen/Bodenabtragungen in keinem Fall gefahrdet werden.

= Baumalnahmen, die im Schutzstreifen und dessen Nahe durchgefiihrt werden, sind mit dem
Leitungsbetreiber (DB Energie GmbH) abzustimmen.

= Anpflanzungen nahe des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromleitungen sind nur
eingeschrankt moglich und bedirfen der Zustimmung des Betreibers der 110-kV-
Bahnstromleitungen.

= Die Schutzabstdnde zur spannungsfiihrenden Leitung gemalR den anerkannten Regeln der
Technik und den feuerpolizeilichen Vorschriften sind auch wahrend der Baudurchfiihrung
einzuhalten.

= Der Bestand und Betrieb der 110-kV Bahnstromleitungen zur Aufrechterhaltung der
Bahnstromversorgung muss auf Dauer gewahrleistet sein.

= |n der Nahe des Schutzstreifens muss mit Beschrankungen der Bauhéhen von Bauwerken und
Arbeitshohen gerechnet werden.

= Plane fir alle Bauwerke in der Nahe des Schutzstreifens miissen der DB Energie GmbH zur
Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden.

» Anderungen am Geldndeniveau diirfen im Schutzstreifen nicht ohne weiteres durchgefiihrt
werden.

= Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen
bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die
Endwuchshohe der Pflanzungen darf daher — ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau —
in der Regel 3,5 m nicht Uberschreiten. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaR
DIN VDE 0105 und DIN EN 50341.

= Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf und Vogelkot gerechnet werden. Etwaige daraus
entstehende Schaden werden nicht ibernommen.

= Fir Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens ist die Zustimmung der fiir Feuerléscharbeiten
zustandigen Behorde gemaR aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dacheindeckung fir
Gebdude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.
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= Die in der 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Verordnung Gber elektromagnetische Feldstdrke und magnetische FluRdichte werden fiir den
Bereich, fur den wir die Zustimmung zur Bebauung geben von 110-kV-Bahnstromleitungen
eingehalten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von 110-kV-
Bahnstromleitungen mit Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten
und anderen auf elektrischen und magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu
rechnen ist.

= Es wird empfohlen, eine Abstimmung der Vorplanung hinsichtlich der durch o.g. 110-kV-
Bahnstromleitungen innerhalb des o.g. Schutzsteifens ggf. auftretenden Einschrankungen mit
Einreichen einer Bauvoranfrage durchzufiihren.

= Die endglltigen Bauplane sind anschlieSend vor Erstellung eines Bauwerkes zur Priifung und
Zustimmung im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten vorzulegen. Auf dieser Grundlage
werden dann im Rahmen der Bauvoranfrage/ des Bauantrags die von Personen und
Geratschaften einzuhaltenden Arbeitsgrenzen bekannt gegeben.

Brandbekdampfung

Der Feuerwehrangriff kann lber die neuen 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen der errichteten
PlanstralRe erfolgen. Jedoch liegen weite Teile der Baurdaume im Westen weiter als 50 m von der
offentlichen StraRenverkehrsflache entfernt. Somit sind hier nach Art. 5 Abs. 1 BayBO Zufahrten
und Aufstellflachen fir die Feuerwehr auf den jeweiligen Baugrundstiicken notwendig. Diese sind
im Rahmen des Bebauungsplans moglich. Hinsichtlich der festgesetzten maximalen Oberkante
der Wandhohe, welche eine Wandhdhe von bis zu ca. 10 m ermdglicht, kann die Personenrettung
durch die Feuerwehr Prutting voraussichtlich sichergestellt werden.

Im Zuge der neuen StraBenverkehrsflaichen wird zur Bereitstellung von Loschwasser ein
entsprechender Anschluss erfolgen. Auch werden in diesem Zuge entsprechende Hydranten
gesetzt. Die Abstidnde von max. 100 m werden somit gewadhrleistet. Ein erhohter
Léschwasserbedarf von 96 m3/h kann voraussichtlich Giber das Leitungsnetz sichergestellt werden.
Ggfs. sind extra Loschwasserbehdlter oder &hnliches notwendig, um notwendigen
Loschwasserbedarf gerade mit Hinblick auf Gewerbebetriebe gewahrleisten zu kénnen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht im Wege.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
beriicksichtigt. Der konkrete Brandschutz der Einzelvorhaben und auch die
Loschmittelbereitstellung ist im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen nachzuweisen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht im Wege.

Immissionen und Emissionen

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Deren Untersuchung, Erkenntnisse und Ergebnisse werden im weiteren Verfahren
entsprechend ergdinzt in den Planunterlagen.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 15.11.2021 und im Zuge eines
Kartierberichts zur faunistischen Bestandserfassung vom 06.09.2022 durch das Biro Steil
Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fir Landschaftsdkologie und Naturschutzfachplanung -
untersucht. Diese Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan als Anlage bei. Die Ergebnisse sind
nachfolgend zusammengefasst.
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Saugetiere

Im Rahmen von bereist durchgefiihrten Artenschutzkartierungen liegen im Umkreis von 1,5 km
einige Fledermaus-Nachweise vor. Das Planungsgebiet bietet jedoch keine potenziellen Quartiere
fir Fledermduse. An den bestehenden Baumen konnten weder Hohlen noch abstehende Rinde
nachgewiesen werden. Auch befinden sich keine Gebaude innerhalb des Umgriffs. Das Gebiet
konnte durch vereinzelte Arten als Jagdhabitat genutzt werden. Aufgrund der Gréfe und
Ausstattung der Flachen ist jedoch nicht von einem essenziellen Nahrungshabitat auszugehen.

Weitere prifungsrelevante Saugetierarten kénnen aufgrund fehlender Habitat-Strukturen im
Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Um jedoch im Zuge der Uberplanung der Flichen als Gewerbeflichen, im Ubergang zur freien
Landschaft, moglichen VerstéRen gegen artenschutzrechtliche Verbote (T6tungsverbot,
Stoérungsverbot, Schadigungsverbot) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorzubeugen bzw. um mogliche
Beeintrachtigungen auf ein Minimum zu reduzieren sind entsprechende Malnahmen bzgl.
Beleuchtungen und Verglasungen zu beriicksichtigen. Diese sind in den Planunterlagen als
Festsetzungen bzw. Hinweis enthalten. Zudem wird bzgl. der Restriktionen durch
Beleuchtungseinrichtungen auf die § 41a BNatSchG sowie § 11a BayNatSchG hingewiesen.

Vogel

Im Rahmen von bereist durchgefiihrten Artenschutzkartierungen liegen im Umkreis von 1,5 km
Nachweise bzgl. prifungsrelevanter Vogelarten am Dorfweiher vor. Die Gehélze im
Planungsgebiet bieten in Verbindung mit der umgebenden Landschaft ein potenzielles
Bruthabitat fir freibriitende Vogelarten. Bodenbriitende Vogelarten konnen auf den
landwirtschaftlichen Flachen nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund dessen wurde eine
Brutvogelkartierung durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, dass im Planungsgebiet keine
Brutnachweise priifungsrelevanter Arten gefiihrt werden konnten. Es wurde das Vorkommen
einiger Vogelarten beobachtet, welche das Gebiet im Wesentlichen als Nahrungshabitat
aufsuchen. Aufgrund der begrenzten GréRe des Eingriffs ist jedoch nicht von einem essenziellen
Nahrungshabitat flir Vogel auszugehen.

Hinsichtlich dieser Arten ist daher Stand heutiger Kenntnis nicht mit VerstéRen gegen die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande auszugehen.

Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Um jedoch im Zuge der Anlage der neuen Gewerbeflichen und den damit verbundenen
Baumpflanzungen maoglichen Verstoflen gegen artenschutzrechtliche Verbote (Tétungsverbot,
Stoérungsverbot, Schadigungsverbot) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorzubeugen sind unvermeidbare
Geholzfallungen und -rodungen nur auRerhalb der Fortpflanzungszeit (d.h. zwischen 01.10. und
29.02.) durchzufihren.

Um auch spater mogliche Beeintrachtigungen durch neue Gebadude zu vermeiden sind
entsprechende VermeidungsmalBnahmen bzgl. Glasscheiben zu berticksichtigen. Da diese jedoch
im Detail sehr vorhabenspezifisch sind und erst auf Ebene des konkreten Gebaudeentwurfs
absehbar sind, konnen hier in einem Angebotsbebauungsplan keine entsprechenden
Festsetzungen getroffen werden, sondern nur Hinweise gegeben werden. Eine entsprechende
Prifung obliegt dem Bauvollzug.
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B.7

Reptilien

Im Rahmen von bereist durchgefiihrten Artenschutzkartierungen liegen im Umkreis von 1,5 km
keine Nachweise zu Reptilien vor. Die fiir Reptilien (Zauneidechse) erforderlichen Eiablage- und
Sonnenplatze sowie Nahrungshabitate sind auf den liberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Flachen des Planungsgebiet nicht gegeben. Jedoch kann ein Vorkommen der Zauneidechse am
Ubergang zum Feldweg ,,Am Mesnerberg” nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Im Zuge
einer durchgefiihrten Kartierung konnten im Planungsgebiet keine Zauneidechsen nachgewiesen
werden.

Somit ist im Zuge der Uberplanung der Flichen als Gewerbefldchen mit keinen VerstdRen gegen
artenschutzrechtliche Verbote (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Schadigungsverbot) nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu rechnen.

Sonstige priifungsrelevante Arten

Das Plangebiet bietet keine geeignete Vegetations- und Habitatstruktur fir prifungsrelevante
Amphibien- Libellen- oder Schmetterlingsarten. Auch fir prifungsrelevante Pflanzenarten finden
sich keine geeigneten Standortbedingungen. Daher koénnen wir im Hinblick auf diese
Artengruppen VerstoRRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausschlieRen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaR Leitfaden ,Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU).

Bestandsaufnahme

Die intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen Griin- und Ackerflachen sind als struktur- und
artenarm einzustufen, d.h. als Biotopnutzungstyp (BNT) mit einer geringen naturschutzfachlichen
Bedeutung gem. Biotopwertliste.

Aufgrund ihrer geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind die
Eingriffsflaichen der Kategorie | zuzuordnen.

Erfassung der Auswirkungen

Es ist mit einer Versiegelung auf den Baugrundstiicken und den Verkehrsflachen von bis zu ca.
2 ha zu rechnen. Es wird eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Rahmen der Umsetzung der
geplanten Gewerbegebietsflaichen und Verkehrsflachen ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung
mit einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu rechnen. Somit ist der Eingriff dem
Eingriffsschweretyp A zuzuordnen

Flachen in denen Retentionsmulden vorgesehen sind, werden aufgrund der technischen Bauweise
mit Begriinung auf eine GRZ von 0,3 festgelegt. Im Rahmen der Versickerungsmulden oder
Retentionsbecken ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung und vor dem Hintergrund das diese
naturnah in die Ortsrandeingriinung eingebunden werden sollen, ohne gréRere bauliche Eingriffe,
mit einem niedrigen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu rechnen. Somit ist der Eingriff dem
Eingriffsschweretyp B zuzuordnen



Seite 34 von 69

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West“

Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen

Gemeinde Prutting

Unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalBnahmen werden die Eingriffe relativiert, wodurch
der Kompensationsfaktor im mittleren Bereich angesetzt wird.

= Erschliefungsflachen sind flachensparend angelegt und zudem nur in notwendigstem MalR
versiegelt.

= Fir oberflachliche Stellplatze werden sickerfahige Beldage festgesetzt.

= Das Baugebiet und die Stellplatze werden groRzligig und strukturreich mit Baumen durchgrint.

= Es werden grofRziigige Griinflachen zur Ortsrandeingriinung geschaffen.

= Es werden keine Sockelmauern bei Zdunen erlaubt (Erhalt der Durchgangigkeit fir Kleintiere)

= Anlage von Flachen fir die ortsnahe Versickerung (Retentionsmulden)

= Restriktionen der Beleuchtungseinrichtungen

Eingriffsermittlung

Die Flachen der Ortsrandeingriinung bleiben bei der Eingriffsermittlung auRen vor. Genau wie die
Teilbereiche der 6stlich verlaufenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflache. Diese Flachen wurden
bereits im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Prutting” iberplant
und wurden hier entsprechend in der Eingriffsermittlung bericksichtigt und ausgeglichen.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Biotop- und Nutzungstyp

Beschreibung des Einfriffs (Wirkung /

Fldche in

Kompensationsumfang

Flumummer ID (Ausgangszustand) Prognosezustand) Faktor m? (Leitfaden) in m?

128, 129 EA Intensivgriinland, Intensiv-Acker Gewerbegebiet (GE) GRZ ca. 0,8 0,6

Typ A (hoher Versiegelungs- Nutzungsgrad) 10.799 11.879
131/2 E2 Intensiv-Acker Gewerbegebiet (GE) GRZ ca. 0,8 06

Typ A (hoher Versiegelungs- Nutzungsgrad) 3.092 1.855
129 E.3 Intensiv-Acker Retentionsbecken GRZ 0,3 0,3

Typ B (niedriger Versiegelungs- 1.185 356
131/2 E4 Intensiv-Acker Retentionsbecken GRZ 0,3 0,3

Typ B (niedriger Versiegelungs- 912 273

Summe 24,988 14.364

Abbildung 5: Ubersicht Tabelle Eingriffsermittlung

Eingriff

[
AW

Eingriffsfaktor 0,5

Eingriffsfaktor 0,3

Eingriffsermittiung bereits in 10. Anderung BP abgegolten
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Abbildung 6: Grafische Darstellung der Eingriffsermittlung - ohne MalRstab
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Ausgleichsumfang

Es ergibt sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von insgesamt
14.364 m2. Der erforderliche Ausgleich wird vollumfinglich im Rahmen des Okokontos der
Gemeinde Prutting auf den Flachen westlich von Edling erbracht.

Die Flichen stehen im Eigentum der Gemeinde. Eine Uberplanung im Rahmen des
Bebauungsplans soll nicht erfolgen. Planungsrechtlich ist dies zur Sicherung der Ausgleichsflachen
auch nicht notwendig.

Angaben zu den Okokontoflichen

Abbildung 6: Lage der Ausgleichsflachen westlich von Edling, Gemeinde Prutting — ohne MaRstab

LEGENDE

Ausgleichsflache fiir Bauvorhaben bereits abgebucht

Okokontoflache

Die genaue Abgrenzung der verwendeten Ausgleichsfliche sowie die durchzufiihrenden
Mafnahmen werden im Laufe des weiteren Verfahrens ergdnzt.
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B.8

Versickerung und Starkregenereignisse

Um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser
von befestigten Flachen der Baugrundstiicke und den Dachflaichen, soweit die
Untergrundverhadltnisse es erlauben, direkt auf dem Grundstliick Uber eine geeignete
Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern.

Laut geotechnischem Bericht (siehe Anhang) sind die oberen angetroffenen Bodenschichten als
sehr gering wasserdurchlassig einzustufen und somit fir die Versickerung von Oberflachenwasser
nicht geeignet. Die tieferliegenden Kiesschichten weisen diesbezliglich eine gute Durchlassigkeit
auf. Bei Bodenuntersuchungen wurden die Kiese in einer Tiefe zwischen 2,0 und 2,5 m unter dem
anstehenden Gelande angetroffen.

Es wird angestrebt und zudem empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser zu sammeln und
dieses in die stidwestlich und stidlich des Planungsgebietes gelegenen Sicker-/Riickhaltebecken
bzw. Retentionsmulden einzuleiten. Die Sohle dieser Versickerungsanlagen muss im Niveau des
natirlichen Kieses liegen. Ggfs. ist ein Bodenaustausch durch Grobkies erforderlich.

Somit wird auch im gegenstandlichen Planungsgebiet eine moglichst oberflichennahe
Versickerung ermdoglicht. Um die Funktion dieser Flachen auch zukinftig sicherzustellen, sind
diese als Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,,Retentionsmulde” festgesetzt. Somit sind innerhalb
dieser Flachen keine anderweitigen Nutzungen noch bauliche Anlagen zuldssig, mit Ausnahme
einer Nutzung als Extensivgrinland.

Die Flache ist ausreichend groB, um entweder eine Niederschlagswasserriickhaltung zu
ermoglichen oder eine Versickerung direkt liber ein Becken umzusetzen. Welche Variante
umgesetzt wird, kann im Rahmen des Bauvollzuges entschieden werden. Fiir die Anlage beider
Losungen bedarf es einer wasserrechtlichen Genehmigung durch das Landratsamt Rosenheim —
Wasserrecht.

Ein entsprechender Regenwasserkanal ist innerhalb der offentlichen StraRenverkehrsflachen
geplant. Die Leitungstrassen zum Retentionsbecken sind im Rahmen der Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Flr Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Merkblattes DWA-A 138 zu beachten. Unter anderem wird darin ein
Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
Grundwasserhochstand (MHGW) gefordert. Dieser Abstand sollte im gegenstandlichen
Planungsgebiet problemlos einzuhalten sein, da Grundwasserleiter erst in einer Tiefe ab
20 m u. GOK vermutet werden.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind zudem die Vorgaben der TRENGW
(Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ebenso ein entsprechendes
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls in diesem Rahmen
nachzuweisen. Hierbei sind das Arbeitsblatt DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetterabfliissen"
sowie das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu
beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdrigen Entwasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fiir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich und beim
Landratsamt Rosenheim zu beantragen.
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B.9

Wild abflieRendes Oberflichenwasser / Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet liegt in einer bewegten Topographie. Die vorliegenden oberen
Bodenschichten weisen Uberwiegend eine schlechte Versickerungseignung auf. Somit sind
nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses flir angrenzende Grundstiicke sind nicht
zuldssig (§ 37 WHG). Im Rahmen einer moglichen Geldandemodellierung ist darauf zu achten, dass
durch die BaumaBnahmen, die Situation, hinsichtlich des wild abflieRenden Oberflachenwassers,
nicht negativ beeinflusst wird. Der § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen. Es sind entsprechende MalRnahmen zu treffen, um dies zu verhindern.

Aufgrund der, durch den Klimawandel bedingten, vermehrt auftretenden Starkregenereignisse,
kann hinsichtlich der bewegten Topographie nicht ausgeschlossen werden, dass es zu wild
abflieRenden Oberflichenwasser bzw. zu kurzzeitigen temporiren Uberschwemmungen kommt.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebadude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des FertigfuBbodens
des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm (ber der wasserfiihrenden Flache des
umliegenden Gelandes liegen, um einen Wasserabfluss ohne Schaden an den Gebduden zu
gewahrleisten und um ein Eindringen des Wassers zu verhindern. Bei Hanglagen sind je nach
konkreter Situation entsprechend angepasste Mallnahmen umzusetzen. Ziel ist auch hier der
Abfluss von Oberflachenwasser ohne negative Beeintrachtigung der Gebaude.

Weiter sind die Gebaude bis zu einer Héhe von 25 cm Uber der Oberkante des anstehenden
Geldndes wasserdicht zu errichten (Keller bzw. Untergeschosse wasserdicht und auftriebssicher).
Dies gilt auch fir Offnungen wie Eingdnge, Kelleréffnungen, Lichtschichte, Einfahrten oder
Installationsdurchfiihrungen, die zum Schutz vor Uberflutungen oder eindringendem Wasser
entsprechend auszufiihren sind. Insbesondere sollten die Gebdaude auch auftriebssicher
konstruiert werden, um ein ,Aufschwimmen® der Keller auch bei Schichtwassern zu verhindern.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
»Wassersensible Siedlungsentwicklung” fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Umfangliche Baumpflanzungen, im Bereich der Planstralle sowie auf den Baugrundstiicken,
entfalten eine klimaddampfende Wirkung und fiihren zu einer Verschattung der zukinftigen
versiegelten StraRen- sowie Betriebsflachen.

Die Festsetzung von Griindachern im Rahmen des Bebauungsplans fiihren zu einer Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses. Weiter haben sie einen positiven Effekt (Verdunstung) auf das
Mikroklima.

Durch die getroffene Hohenfestsetzung ist eine hochwasserangepasste Bauweise moglich, welche
das Schadensrisiko von zunehmend auftretenden Starkregenereignissen deutlich verringert.
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MafBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch eine hohe Dichte im Planungsgebiet wird mittelbar weiteren Flacheninanspruchnahmen
auf heute ungenutzten Flachen vorgebaugt.

Die Moglichkeit bzw. Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unterstiitzt eine
nachhaltige Energieerzeugung.

Durch die Festsetzung einer Eingriinung entlang der westlichen Grenze des Bebauungsplans sowie
Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken, wird der Gehdlzbestand im Planungsgebiet
gegeniber dem Status quo (intensiv genutztes Ackerland) wesentlich erhoht. Dies fuhrt zu einer
Pufferung der durch die Neuversiegelung bedingten Auswirkungen auf das Mikroklima.

Durch die Festsetzung von Flachen fiir eine zentrale Versickerung (Retentionsmulden) besteht
gerade bei vermehrt zu erwartenden Starkregenereignissen ein Puffer, um flachigen
Uberflutungen vorzubeugen.

B.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Verlust von ca. 2,7 ha Flache fir die Landwirtschaft als Produktionsgrundlage

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der bestehenden
gewerblichen Strukturen im Gemeindegebiet

= Entwicklung eines in Hohe, Kubatur und Struktur dem Standort im landlichen Raum
angepassten Gewerbegebiets unter Wahrung des Ortsbildes

= Verpflichtende Nutzung von erneuerbaren Energien
= Schaffung einer angemessenen Ortsrandeingriinung in Richtung Westen

= Schaffung der Moglichkeit einer zentralen Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagwasser

B.11 Flachenbilanz

- . . Anteil an der
Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (mafRgebliches Baugrundstiick) 19.344 m? 63 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen 4.467 m? 15%
Verkehr.sflache b.esonderetlZWeckbesUmmung 359 m? 1%
,Landwirtschaftliche Fahrt
Flache fir Versorgungsanlagen ,Stromversorgung” 98 m? <1%
Von Bebauung freizuhaltende Flachen 473 m? 2%
Offentliche Griinfliche 269 m? 1%
Flachen ZL.Im Anpflanzen von BaL.Jmep, Strauchern 4.661 m? 15 %
und sonstigen Bepflanzungen (Eingriinung)

Flachen fir die Wasserwirtschaft ,Retentionsmulde” 1.038 m? 3%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 30.709 m? 100 %

Hinweis: Kleinere Abweichungen bei FldchengréfSen und prozentualen Angaben resultieren aus Rundung der Werte
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Cl1.1

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West” soll das
bestehende Gewerbegebiet , Gewerbegebiet Prutting” im Norden des Ortschaft Prutting in
Richtung Westen erweitert werden. Die bestehenden Gewerbeflachen in Prutting sind bereits
nahezu vollumfanglich bebaut. Andere, groRere zusammenhdngende Gewerbeflaichen bzw.
geeignete Brachen sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Durch die Ausweisung neuer
Gewerbeflachen auf heute landwirtschaftlich genutzten Flachen soll die o6rtliche Wirtschaft
gestarkt und den bereits ansdssigen sowie regionalen Betrieben neue Entwicklungsmaoglichkeiten
am Ort angeboten werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Prutting am 13.07.2021
(erganzend am 13.09.2022) gefasst.

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzglter
abschatzen zu konnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2005, gedndert am 29.07.2017, gibt die
Erstellung eines Umweltberichts vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004
ist auch die Abarbeitung des Folgenbewadltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltpriifung inhaltlich integriert.

Grundlage des Umweltberichts nach § 2a BauGB ist der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf
sowie Fachgutachten und Informationen, die wahrend der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes erstellt und benutzt wurden.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt ca. 600 m nordlich des Ortskernes Prutting und schliel3t westlich an das
bestehende Gewerbegebiet an. Es liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hiigelland“ (Nr. D66
nach Ssymank, siehe FIS-Natur) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region.

Das Planungsgebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 128, 131/2 sowie Teilflichen der Flurstiicke
Nr. 113/24 (TechnikstraRe), 119/1, 127 und 130. Es weist eine GroRe von ca. 3,07 ha auf. Die Nord-
Sud-Ausdehnung betragt ca. 370 m. In Ost-West-Richtung sind es zwischen ca. 120 m und 32 m.

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe zwischen 493 und 503 m {i. NHN.

Das Gebiet selbst und die umliegenden Flachen werden intensiv landwirtschaftlich als Acker- bzw.
Grinland genutzt. Im Ostlichen Bereich verlauft ein Feldweg, im Anschluss an die sidlich
bestehende Verkehrsflache der Stralle ,Am Mesnerberg”. Im Osten wird das Planungsgebiet
durch das Gewerbegebiet Prutting begrenzt. Weiter sidlich befinden sich die Siedlungsflachen
von Prutting.
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Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung neuer Gewerbeflachen unter Beriicksichtigung des
Ortsbildes und der Schaffung einer angemessenen Durchgriinung und Eingriinung. Samtliche
Baugrundstiicke sind als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Einzelne nach § 8 BauNVO
zuldssige bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind durch Festsetzung ganzlich
ausgeschlossen.

Das Mal der Nutzung ist mit einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) fiir Hauptanlagen bis zu 0,7
sowie zuldssige Uberschreitungsmoglichkeit bis zu 0,8 festgesetzt. Dariiber hinaus sind groRziigige
Baurdaume fir eine bestimmungsgerechte Ausnutzung der Baugrundstiicke sowie eine absolut
festgesetzte Oberkante der Wandhdhe festgesetzt. Um die Hohenentwicklung der Gebaude, in
Anbetracht der Lage hin zur freien Landschaft, einzugrenzen ist zusatzlich ein hochstzulassiger
oberster Gebaudepunkt festgesetzt.

Dartiber hinaus sind Detailfestsetzungen zu Dachern, Solar und Photovoltaikanlagen und dem
Artenschutz getroffen. Hinsichtlich der gestalterischen Ausgestaltung von Einfriedungen und
Werbeanlagen wird auf die gemeindlichen Satzungen verwiesen.

Um den Planungsumgriff in die umliegenden freien, teilweise ausgerdaumten, Naturrdume
einzubinden sind Flachen zur Entwicklung einer Ortsrandeingriinung mit entsprechenden
Pflanzgeboten vorgesehen. Weiter sind umfangliche Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken
festgesetzt. Weiter werden Festsetzungen fiir eine qualitatvolle Durchgriinung innerhalb des
Planungsgebiets getroffen.

Hinsichtlich der ErschlieBung wird eine neue Planstralle in ausreichender Dimensionierung
hergestellt. Die Versickerung von anfallenden Niederschlagwasser erfolgt gesammelt Gber
Retentionsmulden.
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Abb. U2: Vorentwurf des Bebauungsplans, Stand 24.03.2023, ohne Malstab
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C.1.2

C13

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden
Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflichen vor einem (ibermafRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Um eine gewisse gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde Prutting weiterhin zu ermdglichen
und da im Gemeindegebiet keine entsprechenden grofReren Konversionsflichen oder freie
Gewerbegrundstiicke vorhanden sind, ist die Ausweisung neuer gewerblicher Flachen auf heute
landwirtschaftlichen Flachen notwendig. Die Ausweisung der neuen Gewerbeflachen erfolgt in
direktem Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet. Die Planung sieht eine sparsame
ErschlieBung sowie eine zuldssige Gesamtversiegelung auf den Baugrundstiicken von 80% vor.
Demnach kann hinsichtlich der Neuausweisung von Gewerbeflachen ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden unterstellt werden.

Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans Nr. 55 legen Bodennutzungen in folgendem Umfang
fest:

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 19.352 m? 63 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen 4.769 m? 16 %
ss9m
Flache fur Versorgungsanlagen ,Stromversorgung” 56 m? <1%
Von Bebauung freizuhaltende Flachen 318 m? 1%
e satem
Flachen fir die Wasserwirtschaft ,,Retentionsmulde” 1.038 m? 3%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 30.708 m? 100 %

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Allgemeine rechtliche Grundlagen

= BauGBvom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2022)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2022)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2021)
= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2017)

= Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2022)

= Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 (ber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
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Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsplan Bayern (aktualisiert 2020) befindet sich die Gemeinde Prutting im
Stdwesten der Region Sidostoberbayern (Nr. 18) und ist als allgemeiner landlicher Raum
dargestellt. Die umliegenden Gemeinden im Westen, Norden und Osten sind ebenfalls als
allgemeiner landlicher Raum dargestellt, die Gemeinden im Sidwesten und Suden als
Verdichtungsraum.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

1.1.1(G) Hierflr [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen] sollen insbesondere die
Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.4.1(G) Die rdaumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann.

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

5.1(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

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

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Prutting befindet sich gemaR dem giltigen Regionalplan (2018) fiir die Region
Stdostoberbayern (18) im allgemeinen landlichen Raum. Die angrenzenden Gemeinden sind
ebenso groBtenteils als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Im Slidwesten und Siiden
grenzen die Verdichtungsraume rund um das Oberzentrum Rosenheim an.

Aus dem Regionalplan 18 sind besonders folgende Ziele und Grundsatze von Belang:



Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West“ Seite 45 von 69

Gemeinde Prutting Umweltbericht

Al1l(G) MaRstab der regionalen Entwicklung Sldostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung erhalten bleibt

(...).

A12.4(G) Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft und
die Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen insgesamt gesichert und in einzelnen
Teilrdumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter
diversifiziert werden. (...)

All1.1(G) Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im
allgemeinen landlichen Raum zu erhalten und weiter zu stirken sowie die
Informations- und Kommunikationstechnik zeitgemaR auszubauen. (...)

BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BV1(G) Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt,
ausgebaut und gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine
angemessene Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht werden.
(...) Die MaBnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen.

BV3(G) Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um
glinstigere Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Unternehmen insbesondere in
den zentralen Orten zu schaffen, ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und ein
weiterer Ausbau der Infrastruktur erforderlich. Dabei soll das Naturpotenzial nicht
nachhaltig beeintrachtigt werden. (...)

Flachennutzungsplan

Hinweis: Fiir einen Abdruck der Planzeichnung des Fldchennutzungsplans siehe Begriindung Ziffer
A4,

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im giltigen Flachennutzungsplan
(rechtswirksam seit 1998) ,,Flachen fur die Landwirtschaft” dargestellt. Im Stidosten/Osten ist eine
110 KV-Leitung der Deutschen Bahn verzeichnet (Schutzzonen teilweise innerhalb des
Geltungsbereichs). Im Osten sind zudem 6ffentliche Verkehrsflachen dargestellt und eine kleinere
Grinflache.

Im Norden, Siden und Westen wird der Geltungsbereich von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben. Im Osten sind die Flachen des bereits bestehenden Gewerbegebiets dargestellt.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind geplante Baume verzeichnet. Weiter stidostlich sind
Grinflachen und Mischgebietsflichen dargestellt. Im Westen ist der Verlauf einer elektrischen
Freileitung mit Baubeschrankungszone verzeichnet.

Da die Zielsetzungen des Bebauungsplans nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Ubereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
geandert.
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Bestehendes Baurecht

Im Planungsumgriff bestehen aktuell keine Bebauungsplane. Der Bereich ist somit nach
§ 35 BauGB zu beurteilen.

Im Osten grenzt das bestehende Gewerbegebiet Prutting an. Die Flachen des Gewerbegebietes
sind durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Prutting” sowie diverse Anderungen (zuletzt
10. Anderung) iiberplant.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Rosenheim ist das
Planungsgebiet im Naturraum Inn-Chiemsee-Huigelland ,Grundmordnenlandschaft (038-A)“
verzeichnet. Fir das gegenstandliche Planungsgebiet und dessen ndahere Umgebung sind keine
flachenbezogenen Ziele und MaBnahmen zu bericksichtigen. Die allgemeinen Ziele des Arten-
und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen einzuhalten.

Schutzgebiete/ Biotopschutzkartierung

Im Planungsgebiet selbst und in dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder sonstige Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand
November 2022).

Die nachsten Schutzgebiete befinden sich mit den kartieren Biotopsflachen 8139-0006-001
(,,Dorfteich in Prutting”) in ca. 350 m im Siiden und 8139-0005-001 (,Kleines Feldgehdlz N-
Prutting”) in ca. 300 m im Sudwesten sowie dem Landschaftsschutzgebiet LSG-00247.01
(,Inschutznahme des Hofstadtter- und Rinssees in den Gemeinden Prutting, Séchtenau und
Vogtareuth “) in ca. 400 m im Westen. Etwa 600 m nordwestlich erstreckt sich das FFH-Gebiet
»Moore und Seen nordostlich Rosenheim® (8039-302.01). Dieser Teil des FFH-Gebietes ist in der
Flachland-Biotopkartierung enthalten unter 8039-0147-001.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich zudem zwei Wasserschutzgebiete. Zum einen das
ca. 400 m slidwestlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet Prutting (festgesetzt), Gebietskennzahl
2210813900064, sowie das ca. 620 m weiter westlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet
Vogtareuth (planreif), Gebietskennzahl 2210803900041.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im
Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (15.11.2021)
sowie einem Kartierbericht zur faunistischen Bestandserfassung (06.09.2022) durch das Biiro Steil
Landschaftsplanung untersucht.

Die artenschutzrechtliche Prifung stellt fest, dass durch die gegenstédndliche Planung Verstolie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote weitgehend ausgeschlossen werden konnen.
Detailliertere Aussagen werden in einem gesonderten Teil der Begriindung unter B.6 getroffen.
Weiter sind die Ergebnisse den Gutachten im Anhang zu entnehmen.
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C.2

c.21

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.55 ,Gewerbegebiet Prutting West”
bauplanungsrechtlich vorbereiteten MaBnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur
und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgiiter, Arten und Lebensrdume, Grundwasser und
Oberflachenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(Larm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose (ber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau-, als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren bericksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten, wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Lebensraume, Arten, Biologische Vielfalt

Bestand

Das Planungsgebiet setzt sich von Nord nach Siid zusammen aus einer Brache mit jungen
Geholzpflanzungen, landwirtschaftlichem Intensivgriinland und einem Getreidefeld. Im Norden,
Westen und Siden schlieBen weitere landwirtschaftliche Flachen an diesen Plangebietsteil an. Im
Osten wird der Umgriff begrenzt durch einen Feldweg, ,Am Mesnerberg”, auf den
Gewerbebebauung folgt. Ganz im Sliden befindet sich noch eine kleine Rasenflache mit einer
alten Eiche zwischen Plangebiet und Bebauung. In der Nordostecke schliel$t ein Garten mit
Altgrasbestand und vier jungen Baumen an.

Die landwirtschaftlichen Flachen sind als struktur- und artenarm einzustufen. Sie sind derzeit als
Intensivgriinland sowie Acker genutzt.

Biotopkartierte Flachen oder Schutzgebiete sind nicht im Planungsgebiet vorhanden. Das
Landschaftsschutzgebiet Hofstatter- und Rinssee liegt etwa 400 m nordwestlich entfernt.

Artenschutzrechtliche Belange

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde im
Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (15.11.2021)
sowie einem Kartierbericht zur faunistischen Bestandserfassung (06.09.2022) durch das Biiro Steil
Landschaftsplanung untersucht.

Ergebnis der Untersuchungen im Rahmen der saP war, dass aufgrund der Strukturen innerhalb
der Flachen durch das Vorhaben VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote im Hinblick auf
Saugetiere (u.a. Fledermause) ausgeschlossen und im Hinblick auf Végel und Reptilien nicht
ausgeschlossen werden konnen. Durch Kartierungen im Rahmen des Kartierberichts konnten
jedoch keine relevanten Arten innerhalb des Planungsumgriffs festgestellt und somit VerstoRe
gegen artenschutzrechtliche Verbote im Hinblick auf Vogel und Reptilien nicht ausgeschlossen
werden.
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Ein Vorkommen anderer prifungsrelevanter Arten (Pflanzen, Amphibien, Libellen, Schmetterlinge
und Weichtiere) kann aufgrund der Vegetations- und Habitat-Struktur des Plangebietes ausge-
schlossen werden, so dass weiterflihrende Untersuchungen oder VermeidungsmaRBnahmen im
Hinblick auf diese Artengruppen nicht erforderlich sind.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen mit entsprechenden
Scheucheffekten. Relevante Eingriffe in Strukturen aulerhalb des Planungsgebiets sind
voraussichtlich nicht erforderlich.

Insgesamt ist somit von baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Ausweisung von Gewerbefldchen und der damit verbundenen Uberbauung der Flichen
mit Gebauden und Verkehrsflaichen gehen die intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen
verloren. Diese haben jedoch als Lebensraum fiir geschiitzte Arten und die Biologische Vielfalt
wenig Relevanz aufweisen. Lediglich gehen Teile als untergeordnetes Nahrungshabitat verloren,
was jedoch aufgrund der GroRRe der Flache und der umliegenden Flachen von geringerem Gewicht
ist.

Aufgrund  festgesetzter MalRknahmen zur  Durchgriinung, Grinflichen, naturnahe
Regenrickhaltemulde, Ortsrandeingriinungen entstehen neue Lebensraumstrukturen und sind
als Aufwertung der heute vorwiegend ausgerdumten landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
sehen. Weiter wird auf die Zeitrdume fir Rodungsarbeiten hingewiesen, welche allgemein
rechtsgliltig und einzuhalten sind.

Somit ist insgesamt von geringen anlagenbedingten Auswirkungen auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kommt es zu Anlagenlarm und Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet. Dies
wird jedoch hinsichtlich des Artenschutzes durch die bereits vorhandenen Scheucheffekte des
angrenzenden Gewerbegebietes relativiert.

Durch den verbindlichen Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln und Verzicht auf ungerichtete
Beleuchtungseinrichtungen werden negative Auswirkungen durch Beleuchtung fiir nachtaktive
Tiere (Flederméuse, Insekten, Vogel) vermieden.

Somit ist auch betriebsbedingt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Spezieller Artenschutz

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten MaRRnahmen zum Artenschutz (Beleuchtung) und der
mittelbar nach §44 BNatSchG erforderlichen, jedoch auf Ebene des Bebauungsplans nicht
festsetzbaren Malnahmen (Kollisionen an Glasscheiben sowie Rodungsarbeiten) kénnen im
Hinblick auf geschiitzte Arten VerstoRe gegen die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.
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Ergebnis

Fiir das Schutzgut Lebensrdaume, Arten und Biologische Vielfalt sind auf Grund des geringen
Wertes der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen hinsichtlich gewisser Habitats-Eignung
und unter Beachtung der VermeidungsmalRnahmen insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

C.2.2 Schutzgut Flache

Bestand

Die Flachen des Planungsumgriffs sind heute zum Grofteil landwirtschaftlich als Intensivgriinland
bzw. Acker genutzt. Entlang des Geltungsbereichs verlduft eine landwirtschaftliche Fahrt.

Auswirkungen

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (malgebliches Baugrundstiick) 19.352m? 63 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen 4,769 m? 16 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

2 0,

,Landwirtschaftliche Fahrt“ 359m 1%
Flache fir Versorgungsanlagen , Stromversorgung” 56 m? <1%
Von Bebauung freizuhaltende Flachen 318 m? 1%
Flachen Zum Anpflanzen von Bal'Jmefl, Strduchern 4.816 m? 16 %
und sonstigen Bepflanzungen (Eingriinung)

Flachen fir die Wasserwirtschaft ,, Retentionsmulde” 1.038 m? 3%
Bruttobauland (Planungsgebiet) 30.708 m? 100 %

Baubedingte Auswirkungen

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten Baumalinahmen sind voraussichtlich ohne, tiber
die BaumaBnahme hinausgehenden Flachenverbrauch (externe BaustraBen etc.), zu realisieren.

Aufgrund des baubedingten Eingriffs auf der Flache ist von Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Errichtung der neuen Gewerbeflachen werden ca. 3,1 ha Flache einer neuen
Nutzung zugefiihrt. 1,93 ha werden zukiinftig als Gewerbegebiet, 0,48 ha als Verkehrs- und
Infrastrukturflache, 0,1 ha fiir Retentionsmulden sowie 0,5 ha als Griinflachen genutzt.

Es ist mit einer Versiegelung auf den Baugrundstiicken und den Verkehrsflachen von bis zu ca.
2 ha zu rechnen. Es wird eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt.

Somit sind anlagenbedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit flr das Schutzgut Flache zu
erwarten.
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C.23

Hinzu kommen Bereiche fiir Ausgleichsflachen, welche zwar nicht innerhalb des Planungsumgriffs
geregelt werden, jedoch unmittelbar mit diesem zusammenhangen.

Die genaue Gréfie der verwendeten Ausgleichsfldche auf Flurstiick Nr. 1210 Gemeinde und
Gemarkung Prutting wird im Laufe des Verfahrens und nach Umrechnung der Okokontofléiche in
Wertpunkte ergdinzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen, lber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden,
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (externe Stellplatze, StraBenausbauten etc.).

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind hinsichtlich des umfangreichen Eingriffs in die Flachen insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Der grofite Teil des Bodens im Geltungsbereich wird als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt.

Laut Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 wird der Baugrundtyp im Geltungsbereich
als bindige Lockergesteine, wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen, charakterisiert, mit
wechselhafter Tragfahigkeit. Der Baugrund wird beschrieben als oft kleinrdumig wechselhafte
Gesteinsausbildung, oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), z. T.
Staundsse moglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z. T. eingeschrankt befahrbar.

Bei den ausgefiihrten Erkundungen im Rahmen eines Bodengutachtens wurde ein
Bodenschichtenaufbau bis zu einer Tiefe von 4,0 m bis 6,0 m u. GOK, bestehend aus Oberboden,
Decklehm, Kies/Sand und abschlieRend Moranenlehm festgestellt.

Seltene Boden oder Bodendenkmaler kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Dem Boden im Planungsgebiet kommen vorrangig folgende Funktionen zu: Standort fir
Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermdgen fir Niederschlagswasser,
Nitratrickhaltevermdgen, Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe.

Altlasten sind nicht bekannt und aufgrund der vormaligen Flachennutzung ausschlieflich zu
landwirtschaftlichen Zwecken auch nicht wahrscheinlich.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Der Mutterboden im Baufeld wird vollstdndig abgetragen und kann z.T. flr Vegetationsflachen
gelagert und wiederverwendet werden. Die Bdden sind ggfs. durch Dingemittel- und
Spritzmitteleinsatz aus der Landwirtschaft vorbelastet. Nicht verwendbarer Boden kann
abgefahren werden.

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe gehen verloren.
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Insgesamt ist von baubedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung gehen ca. 3 ha Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren. Von diesen werden insgesamt bis zu ca. 1,99 ha im Rahmen von
Baugrundstiicken versiegelt. Hierbei bleiben dennoch auf allen Baugrundstiicken mindestens 20%
der Flache als Flache fiir Vegetation und zur Versickerung unversiegelt.

Anlagenbedingt sind somit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu unterstellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Handhabung bodengefdahrdender Stoffe kann in Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen
werden. Bei Einhaltung der ohnehin einzuhaltenden Regelungen und Gesetze zu deren
Handhabung ist dennoch von betriebsbedingten Auswirkungen geringerer Erheblichkeit
auszugehen. Zudem wird durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung der Boden kaum
mehr mit Diinge- und Spritzmittel belastet.

Ergebnis

Durch die Bebauung geht ein Grof3teil des Bodens als landwirtschaftliche Produktionsgrundlage
und Lebensraum fiir Bodenlebewesen verloren. Weiter erfahren Teilflachen eine griinordnerische
Aufwertung und bleiben unversiegelt.

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand

Im Planungsgebiet selbst und in dessen ndherer Umgebung befinden sind keine
Oberflachengewadsser. Das nachste Oberflachengewasser ist der ca. 650 m nordwestlich, hinter
dem Weiler Nendlberg, gelegene Rinssee. Weiter westlich vom Planungsgebiet, in ca. 1,3 km
Entfernung, befindet sich der Hofstatter See. Aufgrund der Entfernung und des
Hohenunterschiedes sind hier keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich nach Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes
fir Umwelt (Stand November 2022) weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
HQ100 noch innerhalb einer kartierten Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Die stidlichen Bereiche des Planungsgebietes befinden sich in einem wassersensiblen Bereich.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde wahrend der durchgefiihrten Bohrungen kein
Grundwasser angetroffen. Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim befindet sich
keine amtliche Grundwasser-Messstelle in unmittelbarer Nahe des Bauvorhabens. Auf Grundlage
eines Grundwasser-Gleichenplans wird der Grundwasserstand im Bereich der geplanten
Erweiterung des Gewerbegebietes zwischen 473,50 m {. NN in Siden und 473,70 m . NN im
Norden angegeben (Stand Juni 2013). Weiter ist dem Umweltatlas Bayern zu entnehmen, dass im
angrenzenden Gewerbegebiet mehrere Grundwasserwarmepumpen betrieben werden. Bei
einem Standort im Nordosten wurden im Jahr 2008 Bohrungen durchgefiihrt und u.a. das
Grundwasser erreicht. Der Ruhewasserspiegel wird hier mit 23,01 m u. GOK (Geldndeoberkante),
bei einer Bohransatzhohe von 496,00 m . NN, angegeben. Die Werte hinsichtlich der Tiefe eines
moglichen Grundwasserspiegels verdeutlichen, dass ein hoher Grundwasserabstand (= 20 m) im
gegenstandlichen Planungsgebiet vorliegt.
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Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich zudem zwei Wasserschutzgebiete. Zum einen das
ca. 400 m slidwestlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet Prutting (festgesetzt), Gebietskennzahl
2210813900064, sowie das ca. 620 m weiter westlich gelegene Trinkwasserschutzgebiet
Vogtareuth (planreif), Gebietskennzahl 2210803900041.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes ist mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu
rechnen. Bzgl. der Oberflachengewasser ist hinsichtlich der Entfernung zu diesen mit keinen
negativen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Dem folgend ist baubedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die in Abwagung mit den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und den
Nutzungsanspriichen eines Gewerbegebiets hohen Versiegelungsgraden von bis zu 80% ist mit
Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt zu rechnen. Jedoch soll im Rahmen der Planung
das anfallende Niederschlagswasser zentral in zwei Retentionsmulden gesammelt und die
Versickerung (iber diese im direkten Umfeld der Baugrundstiicke erfolgen. Somit ist auf den
lokalen Wasserhaushalt mit nur sehr kleinrdumigen Auswirkungen zu rechnen. Dies trifft auch auf
die in der Umgebung liegenden Trinkwasserschutzgebiete zu.

Im Rahmen der Uberbauung ist nicht mit Eingriffen in das Grundwasser (hoher Flurabstand) sowie
in umliegende Oberflaichengewasser (groRere Entfernung) zu rechnen.

Hinsichtlich der bewegten Topographie kann es im Zuge von heftigen Starkregenereignissen zu
wild abflieBenden Oberflichenwasser sowie kurzzeitigen Uberschwemmungen kommen.

In den als wassersensibler Bereich gekennzeichneten Flachen kann es zu Wasseraufstauungen
und Schichtwasserbildungen kommen. Es ist in diesen Bereichen zu beachten, dass insbesondere
bei Eingriffen in das Bodengeflige im Zuge von Baumalinahmen von Kellern Staundsse auftreten
kann.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Gewerbegebieten kann das Handeln von wassergefdhrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen.
Bei Einhaltung der entsprechenden ohnehin geltenden Gesetze und Regeln ist jedoch nicht von
einer besonderen Gefdahrdung auszugehen.

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es insbesondere bei groReren versiegelten
Rangierflichen etc. zu lokalen Uberflutungen kommen. Da keine besondere Exposition fiir
ZuflUsse aullerhalb des Planungsgebiets besteht bzw. diese aufgrund der bewegten Topographie
das Gebiet durchflieflen, kann dem jedoch voraussichtlich im Rahmen von baulichen MalRnahmen
begegnet werden.

Insgesamt ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind aufgrund der Entfernung zu den
umliegenden Oberflachengewdssern sowie des hohen Grundwasserflurabstandes insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Flr das Planungsgebiet betragt die mittlere Niederschlagshohe im Sommerhalbjahr (Apr.-Sept.)
>750 bis 800 mm, im Winterhalbjahr (Okt.-Mrz.) >450 bis 500 mm. Die mittlere Lufttemperatur
betragt im Sommerhalbjahr 14 bis <15°C und im Winterhalbjahr 2 bis <3°C.
(Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Quelle: DWD, Stand Dezember 2022).

Durch die heute intensive landwirtschaftliche Nutzung hat der Bereich eine nur sehr geringe
Bedeutung fir das Mikroklima. Insbesondere sind in diesem Kontext auch die angrenzenden
umfanglichen Landwirtschaftsflachen zu beriicksichtigen.

Das Gelande fallt von Nord nach Sid ab. Mdégliche auf den jetzigen landwirtschaftlichen Flachen
entstehende Frischluft stromt in Richtung der nordlichen Siedlungsflachen von Prutting und sorgt
dort fur eine Frischluftzufuhr. Eine besondere Funktion als Frischluftschneise etc. liegt jedoch
nicht vor.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhéhten Abgas- und Staubemissionen, durch die
Bautatigkeit, kommen.

Diese Auswirkungen sind jedoch als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Der bauliche Eingriff und die damit verbundenen Versiegelungen fiihren zu kleinklimatischen
Anderungen im Vergleich zu den heutigen unversiegelten Landwirtschaftsflichen. Da diese jedoch
auch heute keine wesentlichen positiven Effekte auf das Schutzgut Klima und Luft haben, ist deren
Uberplanung als gering erheblich einzustufen. In Anbetracht der ohnehin relativ offenen und
ausgeraumten Umgebung ist durch die Bebauung auch von keinen wesentlichen Einwirkungen
auf Frischluftschneisen auszugehen.

Weiter wird durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern im Zuge einer Ortstrandeingriinung
sowie verpflichtender Pflanzungen auf den Baugrundstiicken der Verlust der Flachen minimiert.
Diese haben einen positiven Effekt auf das Mikroklima und tragen teilweise zur Verschattung
versiegelter Flachen bei, was wiederum das Aufheizen dieser verringert.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen eines Gewerbegebiets konnen emittierende Betriebe nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Aufgrund des schon bestehenden Gewerbegebietes und der umfanglichen umgebenden
Freiflachen ist durch den zuséatzlichen Verkehr nicht mit relevanten Abgasemissionen zu rechnen.
Da jedoch fiir relevante Emissionen gesonderte Genehmigungen erforderlich sind, ist hier von
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft aufgrund der untergeordneten
Gewichtung der Flachen bzgl. der Frischluftentstehung und des positiven Effektes der
grinordnerischen MalBnahmen auf das Mikroklima insgesamt als gering erheblich einzustufen.
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C.2.6

C.2.7

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Der (iberwiegende Teil des Planungsgebietes wird heute intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache bzw. Griinland genutzt.

Im Osten besteht heute bereits das Gewerbegebiet Prutting mit groReren Baukorpern. Aus
Richtung Norden, Stiden und Westen ist kein Schutz durch Bau- oder Griinstrukturen. Somit sind
die neuen Gewerbeflachen von den Weilern Nendlberg, Aich, Irlach und des noérdlichen Bereich
Pruttings aus einsehbar.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist durch Baukrane, Baubetrieb etc. mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
zu rechnen.

Diese Auswirkungen sind jedoch als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das Landschaftsbild wurde bisher von einzelnen kleinen Weilern in der freien Landschaft
bestimmt. Auch das schon bestehende Gewerbegebiet pragt das Ortsbild im Norden von Prutting.
Das bauliche Gewicht des bestehenden Gewerbegebietes wird durch die Ausweisung der
insgesamt ca. 3ha groRen Erweiterung noch einmal erhoht.

Aufgrund der Topographie wird mit einer deutlich starkeren Sichtbarkeit des Gewerbegebiets aus
nordwestlicher Richtung (Nendlberg, Vogtareuther Str.) gerechnet. Die Gewichtung der hohen
Baukorper, welche sich auch an den bestehenden topographischen Gegebenheiten orientieren,
wird durch eine mit Baumen bestlickte Ortsrandeingriinung minimiert. Somit soll ein natirlicher
Ubergang zwischen den Gewerbegebietsflichen und den umliegenden Landschaftsrdaumen
hergestellt werden.

Somit ist von anlagenbedingten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Wirkung der Erweiterung der ohnehin schon pragenden Gewerbestruktur wird durch die
umfangreichen EingriinungsmaRnahmen zwar minimiert. Jedoch sind insgesamt fir das
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Nach Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand November 2022) sind innerhalb des Geltungsbereichs
selbst und dessen ndherer Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmaler oder geschiitztes
Ensemble verzeichnet.



Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West“ Seite 55 von 69

Gemeinde Prutting Umweltbericht

C.2.8

Auswirkungen

Durch die Planung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

Ergebnis

Aufgrund des Nichtvorhandenseins von bekannten Kultur- und Sachgliter sowie Denkmalern sind
flr das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)
Bestand

Immissionen

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Flachen bestehen ggf. Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen. Soweit diese das tbliche (zuldssige) Mal}
nicht Uberschreiten, ist mit keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der geplanten Nutzungen zu
rechnen.

Durch das angrenzende, weitgehend in seinen Emissionen nicht gesondert beschrédnkte,
Gewerbegebiet besteht eine Vorbelastung im Hinblick auf Anlagenlarm.

Erholungseignung

Derzeit ist das Gebiet als landwirtschaftliche Flache genutzt und nicht fir Erholungssuchende
erschlossen. Es verlaufen keine Wander- oder Radwege im oder in unmittelbarer Nahe des
Geltungsbereiches. Der bestehende Feldweg unterliegt einer regelmaRigen Nutzung als Schul-
und Kindergartenweg sowie als Verbindung zu den nérdlichen Frei- und Waldflachen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhohten Larmemissionen durch die Bautatigkeit
kommen. Diese sind jedoch aufgrund der direkt angrenzenden, relativ storunempfindlichen
Gewerbefldachen als von geringer Erheblichkeit einzustufen.

Wahrend der Bauphase kann es dariliber hinaus zur Inanspruchnahme des Feldweges und ggfs. zu
dessen ,,Umbau” kommen, sodass dieser voriibergehend nicht mehr durch Spazierganger oder
Radfahrer genutzt werden kann.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Relevante Liarmreflektionen oder Ahnliches sind aufgrund der stérunempfindlichen und weithin
offenen Umgebung nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Uberbauung des heutigen Feldweges mit einer neuen, fiir ein Gewerbegebiet
ausreichend dimensionierten PlanstralRe soll auch ein abgesetzter Geh- und Radweg entstehen,
welcher in Nord-Sid-Richtung verlauft.

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Deren Untersuchung, Erkenntnisse und Ergebnisse werden entsprechend erganzt in den
Planunterlagen.

Somit ist von anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.



Seite 56 von 69 Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West“

Umweltbericht Gemeinde Prutting

C3

c4

C4.1

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen des Betriebs des Gewerbegebiets ist mit zusatzlichen Gewerbeldarm- wie auch
Anlagenliarmemissionen zu rechnen. Relevante Lirmreflektionen oder Ahnliches sind aufgrund
der storunempfindlichen Umgebung im Umfeld (Gewerbeflachen) nicht zu erwarten.

Durch die hinzukommenden Gewerbeflachen und -betriebe wird sich das Verkehrsaufkommen
entsprechend erhdhen. Dies wird sich jedoch im Rahmen eines Gewerbegebietes Zulassigen
bewegen.

Somit sind betriebsbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung und den Larm Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Fliche — Lebensraum/Arten

Durch die Neuausweisung von Gewerbeflachen auf heutigen Griin- und Ackerflichen gehen
Flachen verloren, welche untergeordnet in Teilen als Nahrungshabitat aufgesucht werden.

Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Durch die flachenintensive Neuausweisung eines Gewerbegebiets gehen Boden als
landwirtschaftlicher Produktionsfaktor verloren und es kommt zu umfanglichen Versiegelungen,
welche den Boden beeintrachtigen. Da dies am Ortsrand geschieht, wird somit auch das
Landschaftsbild beeinflusst.

Wechselwirkung Boden — Wasser

Hinsichtlich der hohen Versiegelungsgrade innerhalb eines Gewerbegebietes werden Flachen fiir
die Versickerung von Niederschlagswasser dezimiert. Auch geht somit die Puffer- und
Filterfunktion teilweise verloren.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust des Bodens und der bestehenden Vegetation (Griinland) geht die Funktion flr
Frischluftentstehung (untergeordnet) verloren.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemalRk § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Abfille

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfille im iblichen Rahmen durch die Bauvorhaben (z.B.
Reste von Baumaterialien). Da voraussichtlich keine Altlasten vorliegen, sind auch keine
erforderlichen Sanierungen zu erwarten.

Durch die Anlage des Gewerbegebiets ist mit einer Erhéhung der Hausmiillmenge zu rechnen. In
der Betriebsphase wird samtlicher anfallender Abfall entsprechend geltendem Recht entsorgt.
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C4.2

c4.3

Cc4.4

c4.5

C4.6

(Restmiilltonne, Gelber Sack, Altpapiertonne: Millentsorgung erfolgt iber Gemeinde Prutting
bzw. Landkreis Rosenheim). Darliber hinaus entstehen je nach den sich konkret ansiedelnden
Betrieben auch andere Abfalle. Weitere Abfall-Arten werden bei Bedarf mit Container entsorgt.

Art und Menge der erzeugten Abfalle werden sich in einem Rahmen bewegen, der fiir die geplante
Nutzung typisch ist. Zufahrtsmoglichkeiten sind in der Planung vorgesehen.

Abwasser

Durch die Anlage des Gewerbegebiets ist mit einer Steigerung der Abwassermenge zu rechnen.
Die AbwassererschlieBung wird im Zuge der Herstellung der neuen PlanstralRe mit dem Verlegen
der notwendigen technischen Infrastrukturen erfolgen. Ggfs. schlieBen die Leitungen an die
bestehenden Medien im angrenzenden Gewerbegebiet an.

Die Abwassermenge und die spezielle Behandlungsbediirftigkeit hangen stark von den tatsachlich
sich ansiedelnden Betrieben ab und kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht genauer abgeschatzt
werden. So speziell behandlungsbediirftige Abwadasser auftreten, sind diese direkt durch den
Verursacher vor Ort zu behandeln.

Die anfallenden Niederschlagswasser werden gesammelt in Retentionsmulden abgeleitet und
dort versickert.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans sind Rahmenbedingungen fiir eine Nutzung
erneuerbarer Energien geschaffen. Es sind auf mindestens 40% der nutzbaren Dachflachen
technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energietrager zu errichten. Somit soll die Nutzung
erneuerbarer Energien, insbesondere die der solaren Energie, gefordert werden.

Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat

Durch die Bepflanzung mit Baumen und Strdauchern im Rahmen von Eingriinungen oder
Einzelbdumen auf den Baugrundstiicken, der StraBenverkehrsflachen sowie bei Stellplatzen, soll
die Luft filtriert und von Luftschadstoffen befreit werden. Weiterhin tragen die strukturreiche
Durchgriinung des Baugebietes insgesamt sowie die Griinflaichen, die Ortsrandeingriinung zur
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat bei.

Schonender Umgang mit Grund und Boden
Angaben zum Flachenverbrauch sind der Ziffer C.1.2 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Mit der Zulassigkeit einer Grundflachenzahl von 0,7 und einer Maximalversiegelung von 0,8 ist
eine, gerade vor dem Hintergrund der landlichen Umgebung hohe Dichte mdglich. Auch die
zuldssige Hohenentwicklung bewegt sich am oberen Rand des mit dem Orts- und Landschaftsbild
Vertraglichen. Durch die Situierung des Gewerbegebiets im Anschluss an bestehende
Gewerbegebiete wird der ErschlieBungsaufwand, auch hinsichtlich der Flache geringgehalten.
Somit ist insgesamt, soweit dies bei Neuausweisung von Flachen mdglich ist, ein schonender
Umgang mit Grund und Boden zu unterstellen.

Risiken durch Unfalle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle und Katastrophen abzusehen. Entsprechende
Risiken konnen ggf. durch einzelne Gewerbebetriebe ausgel6st werden. Hier muss die
Gefahrenabwehr jedoch im Rahmen der Baugenehmigung erfolgen.
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C.4.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

C.5

Momentan bestehen keine weiteren Planungen oder Vorhaben in der Umgebung des
Planungsgebiets. Es werden sich keine kumulativen Auswirkungen mit angrenzenden Vorhaben
ergeben.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die vorgesehene Bebauung ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes
auszugehen:

Schutzgut Lebensraume, Arten, Biologische Vielfalt

Die Flachen des Planungsgebiets wiirden als untergeordneter Teil potenzieller Nahrungshabitate
erhalten bleiben.

Eine qualitatvolle griinordnersiche Aufwertung der Randbereiche mit umfanglichen Baum- und
Strauchpflanzungen im Gebiet wiirden nicht durchgefiihrt.

Schutzgut Flache

Der etwa 3,07 ha grofRe Bereich wiirde nicht bebaut werden. Die Flaichen wiirden weiterhin
landwirtschaftlich als Griinland und Acker genutzt werden.

Jedoch wire durch den hohen Bedarf an Gewerbeflachen an anderer ggf. weniger angebundener
Stelle einer Ausweisung von Bauland erforderlich.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fir  Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fiir Schadstoffe, blieben erhalten.

Insbesondere bliebe der Boden hier auch als landwirtschaftlicher Produktionsfaktor erhalten. Es
wirde keinen Bodenabtrag oder Versiegelung geben.

Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser

Die Flache bliebe fiir die Versickerung von Niederschlagswasser vollstdndig erhalten.

Schutzgut Klima und Luft

Es wirden sich keine wesentlichen Verdnderungen ergeben. Lediglich kleinklimatische
Veranderungen durch sich aufheizende versiegelte Flichen oder Gebdude wiirde es nicht geben.

Schutzgut Landschaftsbild

Der bisher von Bebauung freigehaltene Bereich wiirde weiterhin als freie Landschaft
wahrgenommen. Das Landschaftsbild wiirde nicht durch Bebauung nachhaltig verandert werden.

Vor allem auf der Westseite des heutigen bereits bestehenden Gewerbegebietes gabe es auch
weiterhin keine sinnvolle Eingriinung.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgtiter im Planungsgebiet und dessen Umgebung vorhanden.
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C.6

C.6.1

Schutzgut Mensch (Lirm und Erholungseighung)

Es wirde sich keine wesentliche Veranderung ergeben. Auch weiterhin waren voraussichtlich
keine Konflikte zu erwarten. Die Wegebeziehung in Richtung Nord-Siid bliebe bestehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Lebensraume, Arten, Biologische Vielfalt

Allgemein

= Erhalt der alten Eiche im Slidosten durch Festsetzungen

= Steigerung der Lebensraumqualitat durch Eingriinung des Baugebietes mit Baum- und
Strauchpflanzungen entlang der westlichen, nérdlichen und stidlichen Grenze

= Festsetzungen bzgl. einer qualitdtvollen Durchgriinung des Baugebietes durch
Baumpflanzungen

Artenschutz

Um die Verwirklichung von Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind nachfolgende Vorkehrungen und MaRnahmen zu beachten, um Gefdahrdungen
(Schadigungen und Stérungen) der nach den hier einschldgigen Regelungen geschiitzten Tierarten
zu vermeiden oder zu mindern. Diese sind als Festsetzungen bzw. Hinweise in den Planunterlagen
enthalten.

Restriktionen der Beleuchtungseinrichtungen

Zum Schutz von Fledermdusen (und Insekten) sind folgende Vermeidungsmafnahmen zu
bericksichtigen:

= Es sind Lampen mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen
oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiRer Farbe zu verwenden, da diese einen geringen
UV- und Blauanteil haben. Empfehlenswert ist eine Farbtemperatur < 3.000 K (= Kelvin). (Diese
ist fiir Insekten weniger attraktiv als neutralweilRes Licht mit 6 000 K.)

= Essind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von 20° unterhalb
der Horizontalen strahlen (,,Full-Cut-Off-Leuchten®).

= Die Beleuchtungseinrichtungen sind ist so niedrig wie moglich zu halten (Lichtpunkthdhe bei
StralRenlampen 4,5 m).

= Es sind insektendichte und eingekofferte Lampenkonstruktionen auswahlen, die sich nicht zu
Insektenfallen entwickeln kénnen.

= Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig.

= Die Gehdusetemperaturen dirfen 60° C nicht lberschreiten, um eine Tétung anfliegender
Insekten zu vermeiden.

= Werbe- bzw. Firmenleuchttafeln diirfen eine Leuchtdichte von 50 cd/m? nicht tberschreiten.
Sie sind eine Stunde nach Geschéftsschluss abzuschalten.

Hinweise zu Vogelschlag bzw. Kollisionen durch Glasscheiben
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Um Beeintrachtigungen durch Glasscheiben (Kollision) an neuen Gebduden zu vermeiden, sind
folgende Vermeidungsmalnahmen zu berlcksichtigen:

» Ubereckverglasungen und Durchsichten sind unzulassig.
= Essind Glasscheiben mit einem geringen Reflexionsgrad (mglst. < 15 %) zu verwenden.

= Bei Glasflachen gréRer 2 m? ist zu prifen, ob MaRnahmen zum Vogelschutz notwendig und
umsetzbar sind (z. B. Bemusterung).

= Die Anlage von fir Vogel attraktiven Griinflichen im Bereich grofRer Glasflachen ist zu
vermeiden. (Dieser Punkt entfallt, wenn die vorhergehenden Punkte berlicksichtigt wurden).

Im Hinblick auf eine mogliche Verwendung von Vogelschutzglas sollte auf die gepriiften Muster
der Wiener Umweltanwaltschaft (Rossler & Doppler 2014) zurilickgegriffen werden. Ferner wird
diesbezliglich auf die folgenden Leitfaden verweisen:

= Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2019: Vermeidung von Vogelverluste an
Glasscheiben. Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Ref. 55, Arten- und Lebensraumschutz —
Vogelschutzwarte, Garmisch-Partenkirchen.

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2014: Vogelschlag an Glasflaichen vermeiden.
UmweltWissen — Natur.

= Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht. 2., Gberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Dariber hinaus ist generell folgende VermeidungsmaBnahme zum Schutz britender Vogelarten
zu bericksichtigen:

= Geholzfallungen und -rodungen sind auRerhalb der Fortpflanzungszeit durchzufihren, d.h.
zwischen 01. Oktober und 29. Februar.

Schutzgut Fliche und Boden

= Moglichst effiziente ErschlieBung zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

= Ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser (iber naturnahe
Retentionsmulden

= Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen

Schutzgut Wasser

= Ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ({ber naturnahe
Retentionsmulden

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

= Hohenentwicklung der Gebdude anhand des anliegenden Geldndes

= Herstellung einer Ortsrandeingriinung mit Pflanzung groRerer Einzelbdume in Richtung Westen

Schutzgut Luft, Klima

= Pflanzung von Bdumen und Strduchern im Rahmen von Eingrinungs- und
DurchgriinungsmaRnahmen
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C.6.2

C.6.3

CEF-MaRnahmen

Es sind keine CEF-Malinahmen notwendig um nicht gegen die Verbotstatbestande zum speziellen
Artenschutz des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu verstol3en.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemall Leitfaden ,Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU).

Bestandsaufnahme

Die intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen Griin- und Ackerflachen sind als struktur- und
artenarm einzustufen, d.h. als Biotopnutzungstyp (BNT) mit einer geringen naturschutzfachlichen
Bedeutung gem. Biotopwertliste.

Aufgrund ihrer geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind die
Eingriffsflaichen der Kategorie | zuzuordnen.

Erfassung der Auswirkungen

Es ist mit einer Versiegelung auf den Baugrundstiicken und den Verkehrsflaichen von bis zu ca.
2 ha zu rechnen. Es wird eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Rahmen der Umsetzung der
geplanten Gewerbegebietsflichen und Verkehrsflachen ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung
mit einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu rechnen. Somit ist der Eingriff dem
Eingriffsschweretyp A zuzuordnen

Flachen in denen Retentionsmulden vorgesehen sind, werden aufgrund der technischen Bauweise
mit Begriinung auf eine GRZ von 0,3 festgelegt. Im Rahmen der Versickerungsmulden oder
Retentionsbecken ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung und vor dem Hintergrund das diese
naturnah in die Ortsrandeingriinung eingebunden werden sollen, ohne gréRere bauliche Eingriffe,
mit einem niedrigen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu rechnen. Somit ist der Eingriff dem
Eingriffsschweretyp B zuzuordnen
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Vermeidungs- und MinimierungsmaRhahmen

Gemeinde Prutting

Unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalBnahmen werden die Eingriffe relativiert, wodurch
der Kompensationsfaktor im mittleren Bereich angesetzt wird.

= Erschliefungsflachen sind flaichensparend angelegt und zudem nur in notwendigstem MaR
versiegelt.

= Fir oberflachliche Stellplatze werden sickerfahige Beldage festgesetzt.

= Das Baugebiet und die Stellplatze werden groRzligig und strukturreich mit Baumen durchgrint.

= Es werden grofRziigige Griinflachen zur Ortsrandeingriinung geschaffen.

= Es werden keine Sockelmauern bei Zdunen erlaubt (Erhalt der Durchgangigkeit fir Kleintiere)

= Anlage von Flachen fir die ortsnahe Versickerung (Retentionsmulden)

= Restriktionen der Beleuchtungseinrichtungen

Eingriffsermittlung

Die Flachen der Ortsrandeingriinung bleiben bei der Eingriffsermittlung auRen vor. Genau wie die
Teilbereiche der 6stlich verlaufenden offentlichen StraBenverkehrsflache. Diese Flachen wurden
bereits im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Prutting” iberplant
und wurden hier entsprechend in der Eingriffsermittlung bericksichtigt und ausgeglichen.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Biotop- und Nutzungstyp Beschreibung des Einfriffs (Wirkung / Fliche in |Kompensationsumfang
Flumummer ID (Ausgangszustand) Prognosezustand) Faktor m? (Leitfaden) in m?
128, 129 EA Intensivgriinland, Intensiv-Acker Gewerbegebiet (GE) GRZ ca. 0,8 0,6
Typ A (hoher Versiegelungs- Nutzungsgrad) 19.799 11.879
131/2 E2 Intensiv-Acker Gewerbegebiet (GE) GRZ ca. 0,8 06
Typ A (hoher Versiegelungs- Nutzungsgrad) 3.092 1.855
129 E3 Intensiv-Acker Retentionsbecken GRZ 0,3 0,3
Typ B (niedriger Versiegelungs- 1.185 356
131/2 E4 Intensiv-Acker Retentionsbecken GRZ 0,3 0,3
Typ B (niedriger Versiegelungs- 912 273
Summe 24,988 14.364

Abbildung 5: Ubersicht Tabelle Eingriffsermittlung

Eingriff

[
AW

Eingriffsfaktor 0,5

Eingriffsfaktor 0,3

Eingriffsermittiung bereits in 10. Anderung BP abgegolten
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Abbildung 6: Grafische Darstellung der Eingriffsermittlung - ohne MalRstab
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Ausgleichsumfang

Es ergibt sich ein notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleich im Umfang von insgesamt
14.364 m2. Der erforderliche Ausgleich wird vollumfénglich im Rahmen des Okokontos der
Gemeinde Prutting auf den Flachen westlich von Edling erbracht.

Die Flichen stehen im Eigentum der Gemeinde. Eine Uberplanung im Rahmen des
Bebauungsplans soll nicht erfolgen. Planungsrechtlich ist dies zur Sicherung der Ausgleichsflachen
auch nicht notwendig.

Angaben zu den Okokontoflichen

LEGENDE

Ausgleichsflache fir Bauvorhaben bereits abgebucht

Okokontoflache

Die genaue Abgrenzung der verwendeten Ausgleichsfliiche sowie die durchzufiihrenden
Mafnahmen werden im Laufe des weiteren Verfahrens ergdnzt.



Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet Prutting West“ Seite 65 von 69

Gemeinde Prutting Umweltbericht

C.7

C.8

c.9

Alternative Planungsmoglichkeiten

Zunachst wurde die Unterbringung des Gewerbebedarfs auf bestehenden Flachen gepriift. Dies
ist jedoch aufgrund der mangelnden Flachenverfligbarkeit (Uberwiegend Entwicklungsflachen von
bereits ansassigen Betrieben) und GroRe (sowohl insgesamt als auch der Einzelflichen) nicht
moglich.

Grundsatzlich andere Standorte fiir ein neues Gewerbegebiet wurden aufgrund der bereits
bestehenden Gewerbeflachen und deren guter ErschlieBung in unmittelbaren Anschluss an den
hier gegenstandlichen Bereich nicht gepruft.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

» Uberwachung der festgesetzten Pflanzgebote und deren ordnungsgerechte Umsetzung: Dies
erfolgt im Rahmen der einzelnen Bauantrdage sowie nach Fertigstellung der einzelnen
Vorhaben, dann 4 Jahre nach Fertigstellung sowie anschlieend alle 5-10 Jahre.

= Priifung der Retentions- und Versickerungsanlagen auf Funktionsfahigkeit: nach Fertigstellung,
danach jahrlich, bzw. nach aulRergewohnlichen Starkregenereignissen.

» Uberpriifung bei Bauabnahme ob die Umsetzung der Beleuchtungseinrichtungen
entsprechend den Festsetzungen geschehen ist, danach Uberwachung der eingesetzten
Beleuchtungsmittel und Leuchtkoérper alle 5 Jahre

® |Im Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde generell die ordnungsgerechte Umsetzung
der getroffenen VermeidungsmalRnahmen Uberpriifen. Dariiber hinaus erfolgt die Prifung
nach oben genannten Zeitintervallen.

Die Gemeinde hat gemaR § 4c BauGB in geeigneter Weise die erheblichen Umweltauswirkungen
zu Uberwachen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung sind die nach § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB beschriebenen sonstigen MaBnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen. Weitere vertragliche Regelungen scheiden aus, da die Gemeinde selbst
Grundeigentiimer ist. Durch das aufgestellte Konzept und PflegemaBnahmen im Rahmen des
Okokontos werden die Umsetzung der Ausgleichsflachen langfristig sichergestellt.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim, Ortsbegehungen, Angaben von
Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt)
sowie die flir den Bebauungsplan erarbeiteten Gutachten ( Artenschutz, Bodengutachten).

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte gemaR Bayerischem Leitfaden.

Um VerstoRe gegen §44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliefen, wurden bzgl. dem Artenschutz
Untersuchungen durch Steil Landschaftsplanung (Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sowie Kartierbericht) vorgenommen und die Ergebnisse
entsprechend bericksichtigt.
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C.10

C.11

Die Einschatzungen zu Boden und Sickerfahigkeit basieren auf der Erkundung und Begutachtung
des Baugrundes im Rahmen eines geotechnischen Berichts durch das Bliro EGT GmbH sowie auf
Daten aus Internetquellen wie BayernAtlas oder UmweltAtlasBayern.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argu-
mentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

* Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Prutting West”
vom 15.11.2021; Steil Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung

» Kartierbericht zur faunistischen Bestandserfassung zur 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Prutting West”
vom 06.09.2022; Steil Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung

= Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Prutting West vom 12.07.2022,
Projekt-Nr. 01034; EGT GmbH

= Verkehrsgutachten Bebauungsplan Nr. 54 , GE Prutting Nord und West” vom 04.05.2022;
Projekt-Nr. 29103.02; OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan wird auf einer insgesamt ca. 3 ha groBen Flache aufgestellt. Es werden ca. 2ha
zukinftig als Gewerbegebiet, ca. 0,5ha als Verkehrs- und Infrastrukturflache, ca. 0,1ha fir
Retentionsmulden sowie ca. 0,5 ha als Griinflachen festgesetzt.

Fir das Schutzgut Lebensrdiume, Arten und biologische Vielfalt sind vornehmlich aufgrund der
heute nur untergeordneten Habitats-Eignung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sowie
der nicht vorhandenen Gehdélzstrukturen die Auswirkungen insgesamt von geringer Erheblichkeit.
Die Verwirklichung von Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG in Zusammenhang mit
besonders geschiitzten Arten kann unter Beachtung der VermeidungsmaRnahmen
ausgeschlossen werden.

Fir das Schutzgut Fldche kommt es aufgrund der umfanglichen Inanspruchnahme, heute
unbebauter, landwirtschaftlicher Flachen zu Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Fir das Schutzgut Boden sind aufgrund des Verlustes der landwirtschaftlichen
Produktionsgrundlage sowie dessen Funktionen, wie bspw. als Puffer und Filter bei der
Versickerung, insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser sind Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Die Versickerung wird Uber Retentionsmulden sichergestellt sowie
bestehen hohe Grundwasserflurabstande und groRRere Entfernungen zu Oberflachenwassern.
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Die Uberplanten Flachen haben heute keine besondere Funktion fiir das Schutzgut Klima/Luft.
Weiter sind positive Effekte durch griinordnerische MaRnahmen zu erwarten. Somit sind hier
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird in diesem Bereich heute schon durch die bestehenden
Gewerbebetriebe geprdgt. Da im Zuge der gegenstdndlichen Planung und Erweiterung des
Gewerbegebietes umfangreiche EingriinungsmalRnahmen vorgesehen sind, welche das Ortsbild
in Richtung Westen abrunden, sind flir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgiter. Fir das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind sowohl im Rahmen des Immissionsschutzes als auch
im Hinblick auf die Erholungseignung, Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Zum
einen bestehen heute bereits keine hinreichenden Erholungsraume auf den Flachen noch
befinden sich in direkter Umgebung empfindliche Immissionsorte.

Die Auswirkungen des Eingriffes werden durch folgende Vermeidungsmalinahmen minimiert:

= ErschlieBungsflachen sind flachensparend angelegt und nur in notwendigstem MaR versiegelt.
= Fir oberflachliche Stellplatze werden sickerfahige Beldage festgesetzt

= Das Baugebiet und die Stellplatze werden grof3zligig und strukturreich mit Biumen durchgriint.
= Es werden grof3zligige Grinflachen zur Ortsrandeingriinung geschaffen

= Es werden keine Sockelmauern bei Zdunen erlaubt (Erhalt der Durchgangigkeit fir Kleintiere)
= Anlage von Flachen fir die ortsnahe Versickerung (Retentionsmulden)

= Restriktionen der Beleuchtungseinrichtungen

Flr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2021) des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr zur Anwendung. Der notwendige
Ausgleich (33.091 Wertpunkte) erfolgt durch Abbuchung vom gemeindlichen Okokonto Flurstiicks
Nr. 1210 Gemeinde und Gemarkung Prutting (Flachen westlich von Edling).

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter  betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und erin erin erin erin
Lebensraume gering gering gering gering
Flache mittel mittel gering mittel
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima / Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering mittel keine gering
Kultur: und keine keine keine keine
Sachgiter
Mensch erin erin erin erin
(Lérm / Erholung) gering gering & & gering
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C.12

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch, in der derzeit gliltigen Fassung
BNatSchgG, in der derzeit gliltigen Fassung
BayNatSchgG, in der derzeit gliltigen Fassung

Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), Online-Abfrage
Dezember 2022

BayernAtlas Kartenviewer: www. geoportal.bayern.de, Online-Abfrage Dezember 2022

Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Prutting West”
vom 15.11.2021; Steil Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung

Kartierbericht  zur  faunistischen  Bestandserfassung zur 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Prutting West”
vom 06.09.2022; Steil Landschaftsplanung — Ingenieurbiiro fir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung

Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung des Gewerbegebietes Prutting West vom 12.07.2022,
Projekt-Nr. 01034; EGT GmbH

Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkeh

Regionalplan Region Siidostoberbayern (18)
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Gemeinde Prutting Zusammenfassende Erklarung

D

Zusammenfassende Erklarung

D.1

Einleitung

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB beschreibt die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- sowie Behérdenbeteiligung
im Bebauungsplan bericksichtigt und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den in
Betracht kommenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Die zusammenfassende Erkldrung wird nach Abschluss der Beteiligungsverfahren ergdnzt.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ................. wurde der Bebauungsplan Nr.55
"Gewerbegebiet Prutting West" in der Fassung vom .......ccccecueuu...e. gemald § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Prutting, den .....cccccceevevueeunen.
(Siegel)

Johannes Thusbal3, Erster Blirgermeister



