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A

Grundlagen

A.l

Anlass und Ziel der Untersuchung

Die Bayerische Staatsregierung mit dem zustdandigen Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie (StMWi) hat ihre Bemiihungen zur Reduzierung der
Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken intensiviert. Mit den in der
Flachensparoffensive zusammengefassten MalRnahmen sollen die Gemeinden bei der
nachhaltigen Entwicklung ihres Siedlungsgebietes unterstiitzt werden, um dauerhaft die hohe
Lebensqualitat in Bayern zu sichern, Natur, Landschaft und Landwirtschaft zu erhalten und hohe
Folgekosten fiir die Gemeinden durch weitrdumige Siedlungen und Infrastrukturen zu vermeiden
(StMWi 2020). Diese Grundsatze sind bereits im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als
Rahmen fiir die nachfolgenden Planungsebenen verankert. Im Rahmen der Aufstellung von
Bauleitpldnen ist hier nun zu priifen, ob fir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in
Abwdagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und
3.1). Insbesondere ist dies vor dem Hintergrund des Ziels LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung” zu beleuchten. Es erfolgt eine Priifung durch die Landesplanungsbehorden,
ob ein entsprechender Bedarf besteht. Um eine einheitliche und sinnvolle Prifung zu
ermoglichen, wurde den Gemeinden eine Auslegungshilfe mit den Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe zur Verfligung gestellt.

Anlass und Ziel der hier gegenstandigen Untersuchung ist es, die Inhalte dieser Auslegungshilfe
auf die Gemeinde Prutting im Landkreis Rosenheim anzuwenden, den Bedarf an Gewerbeflachen
bis zum Jahr 2036 zu ermitteln und anschlieend bestehende und geplante Flachenpotentiale zu
erheben, darzustellen und zu bewerten.

Abbildung 1: Gemeindegebiet Prutting
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A.2

A.2.1

A.2.2

A.2.3

Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre

In der nachfolgenden Tabelle ist die Bevélkerungsentwicklung fiir Prutting und den Landkreis
Rosenheim (beide BayLStat 2021a) fir den Zeitraum 2011 - 2021 zusammengefasst.

Prutting LK Rosenheim
Einwohnerzahl 2011 2.543 EW 245.264 EW
Einwohnerzahl 2021 2.895 EW 261.721 EW
Einwohnerzuwachs seit 2011 +352 EW +16.457 EW
Jahrlicher Einwohnerzuwachs seit 2011 (%) +14% +0,7%
(bezogen auf Einwohnerzahl von 2011) !
Gesamtzuwachs seit 2011 (%) 14 % 7%

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Prutting und des LK Rosenheim von 2011-2021

Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2036

Die Bevolkerungsvorausberechnung im Demographiespiegel des Bayerischen Landesamts fiir
Statistik zeigt fir den Prognosezeitraum von 15 Jahren (2021-2036) eine Bevolkerungszunahme
von 347 Einwohnern (jahrlich + 0,8 %) fir die Gemeinde Prutting. 2036 werden der
Vorausberechnung zufolge dann 3.242 Einwohner im Gemeindegebiet leben (LfU 2021).

Die prognostizierte, prozentuale jahrliche Bevolkerungsentwicklung verringert sich im Vergleich
zu den letzten 10 Jahren um 0,6 % und liegt etwa im Bereich der Bevolkerungsentwicklung des
gesamten Landkreises Rosenheim von 2011 bis heute. Insgesamt bleibt die
Bevolkerungsentwicklung in Prutting jedoch Uber der voraussichtlichen Entwicklung des
Gesamtlandkreises. Hier ist zukiinftig nur mit einem Zuwachs von ca. 0,3 % jahrlich zu rechnen.
(BayLStat 2020)

Prutting LK Rosenheim
Jahrlicher Einwohnerzuwachs (%) +0,8% +0,3%
(bezogen auf Einwohnerzahl von 2011) ’
Einwohnerzahl 2021 2.895 EW 261.721 EW
Einwohnerzahl 2036 3.242 EW 273.500 EW
Einwohnerzuwachs bis 2036 +347 EW +11.779 EW
Gesamtzuwachs bis 2036 12 % 4,5%

Abbildung 3: Bevélkerungsvorausberechnung der Gemeinde Prutting und des LK Rosenheim von 2021-2036

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Prutting wird von Nordosten nach Siiden durch die Staatstralle St2095 sowie im
Westen durch die Staatsstrale St2359 durchzogen. Darliber hinaus bestehen durch diverse
Kreisstralen Verbindungen zu den Nachbarorten. Es bestehen mehrere Busverbindungen in die
umliegenden Gemeinden, eine Zugverbindung existiert nicht. Entsprechend des Stellenwertes als
,Landgemeinde” ist Prutting befriedigend an das Gbergeordnete Verkehrssystem angebunden.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten in Prutting und dem Landkreis Rosenheim (beide BayLStat 2021c) der letzten 10

Jahre zusammengefasst.

Prutting LK Rosenheim
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte 2011 441 Besch. 68.594 Besch.
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte 2021 632 Besch. 86.189 Besch.
Zuwachs seit 2011 + 191 Besch. +17.595 Besch.
Zuwachs in % seit 2011 +43 % +26%
Zum Vergleich Einwohnerzuwachs in % seit 2011 +14 % +7%

Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte in der Gemeinde Prutting und dem LK Rosenheim von 2011-2021

Ein GrofSteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeitet dabei im produzierenden
Gewerbe. Das oben angesprochene Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist
insbesondere auch in diesem Wirtschaftsbereich zu verzeichnen. Zwar liegen hier fiir die letzten
10 Jahre nur vereinzelt statistische Kennzahlen vor, eine Wachstumstendenz ldsst sich jedoch klar
erkennen. Hier stieg die Zahl der Beschaftigten von 2010 (271 Beschaftigte) bis 2019
(412 Beschaftigte) um ca. 52 %. Dies ist besonders relevant, da diese Betriebe in der Regel
besonders auf Gewerbegebietsflachen angewiesen sind.

Darliber hinaus weist Prutting im Hinblick auf die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten eine
hohe Einpendlerquote von ca. 88 % auf (alle BayLStat 2021d). Dies stellt zusatzlich besondere
Anforderungen an die verkehrsgiinstige Lage entsprechender Gewerbegebiete.

Zum 31.12.2011 waren 5,87 ha in Prutting durch Gewerbe und Industrie genutzt. Am 31.12.2020
waren es 7,01 ha (BayLStat 2021b). Die durch Gewerbe und Industrie beanspruchte Flache hat
sich somit von 2011 bis 2020 um ca. 19,4 % erhoht.
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A.2.5

A3

A3.1

A.3.2

Gewerbefliachendichte

In Prutting gibt es verglichen mit dem Landkreis Rosenheim weniger Gewerbeflache je Einwohner.
Dies liegt an folgenden Faktoren: Die Gemeinde ist aufgrund ihrer Nahe zu den Chiemgauer Alpen
und dem Simssee im Vergleich zum Gesamtlandkreis mehr touristisch gepragt. Auch sind groRRere
zusammenhangende Gebiete der Gemeinde als Biotop bzw. Landschaftsschutzgebiet kartiert, was
die Entwicklung von Gewerbeflachen zusatzlich erschwert.

Die Gewerbeflachen je Beschaftigten liegen hingegen lber dem Durchschnitt des Landkreises.
Dies liegt wiederum an dem Fokus auf dem produzierenden Gewerbe (Datengrundlage BayLStat
2021b).

In  Prutting kommt auf einen Sozialversicherungsbeschaftigten 4,58 Einwohner. Im
Gesamtlandkreis liegt dieser Wert bei 3,17 Einwohnern je Beschaftigten. Dies zeigt, dass in
Prutting noch ein entsprechendes Potenzial im Hinblick auf die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten besteht.

Prutting LK Rosenheim
Flachen Gewerbe und Industrie 2020 7,01 ha 872,57 ha
Einwohner 2021 2.895 EW 273.500 EW
Gewerbeflachen je Einwohner 24,2 m?%/EW 31,9 m?*/EW
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte 2021 632 Besch. 86.189 Besch.
Gewerbeflichen je Beschiftigtem 110,9 m?/Besch. 101,24 m?/Besch.
Einwohner je Beschaftigten 4,58 3,17

Abbildung 5: Fldchen ,,Gewerbe und Industrie” in der Gemeinde Prutting und dem LK Rosenheim 2021

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Prutting ist nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt und liegt im Sidwesten der Region 18, Siidostoberbayern. Die
Gemeinde ist nicht als zentraler Ort vermerkt.

Regionalplan 18

Die Gemeinde Prutting liegt gemaR Regionalplan fir die Region Stidostoberbayern (18) im
»allgemeinen landlichen Raum*.

Die nordliche und 6stliche Umgebung ist ebenfalls als ,allgemeiner landlicher Raum“ eingestuft,
die Region stdlich und westlich ist als ,,Verdichtungsraum” um die Stadt Rosenheim dargestellt.
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B

Gewerbeflachenbedarf

B.1

B.2

Bisherige Entwicklung

Wie die statistischen Zahlen unter A.2.4 zeigen, liegt der Flachenanstieg fiir Gewerbe in Prutting
weit hinter dem Zuwachs an sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten. Somit fand das
Wachstum der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten hauptsachlich durch eine qualitative
Nachverdichtung der bestehenden Gewerbeflachen statt.

Bei einem Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 43 % ist die beanspruchte
Flache lediglich um 19,4 % gestiegen. Ware die Flacheninanspruchnahme in gleichem MaRe wie
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gestiegen, waren heute 1,4 ha zusatzliche
Gewerbefldache notig.

Jedoch ist dieses Missverhaltnis nicht unbedingt unreflektiert als Bedarf anzusetzen, da auch
gewlinschte Verdichtungsprozesse innerhalb des Gewerbes stattgefunden haben. Aufgrund der
starken Wachstumsraten gerade im produzierenden Gewerbe mit dem Fokus auf wirklichen
Gewerbestandorten (keine Mischgebiete 0.A.) erscheint dieser Flichenbedarf fiir
Gewerbegebiete aber doch weitgehend als Bedarf ansetzbar. Insbesondere, da so nun die fir eine
gesunde gewerbliche Entwicklung notwendigen Entwicklungsflaichen der einzelnen Betriebe
nichtmehr zur Verfligung stehen.

Da dies lediglich die Entwicklung der letzten 10 Jahre abbildet, ist fir eine
Flachenbedarfsabschatzung fiir den Planungshorizont von 15 Jahren ein Aufschlag zu
bericksichtigen.

Entwicklungshorizont 2036

Aufgrund des prognostizierten weiteren, wenn auch minimal abgeschwéachten Anstiegs der
Bevolkerung (vgl. A.2.2) in Prutting aber auch dem Landkreis Rosenheim bis 2036 ist hinsichtlich
der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten mit einem weiteren Anstieg zu rechnen.
Aufgrund des Riickstands der Gemeinde Prutting im Hinblick der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten je Einwohner erscheint auch eine Entwicklung (ber den Kennzahlen der
Bevolkerungsentwicklung sinnvoll um méglich.

Dies bedingt aufgrund der bereits vollzogenen ,,Nachverdichtung” der letzten Jahre mittelbar eine
hohere Flacheninanspruchnahme fiir gewerbliche Nutzungen.

Setzt man eine Entwicklung wie in den letzten 10 Jahren fiir die ndachsten 15 Jahre voraus, ware
bei gleichbleibendem (auf Basis 2021) Verhaltnis zwischen Beschéftigten und Gewerbeflachen ein
zusatzlicher Bedarf von ca. 4,5 ha zu unterstellen.

Das Wachstum der Beschaftigten lag jedoch in den letzten 10 Jahren wesentlich Gber dem
Bevolkerungswachstum, was zum einen an einer Steigerung der Einpendler, zum anderen an
einem generellen Anstieg der Erwerbstatigenquote um ca. 10 % in ganz Deutschland liegt. Diese
Effekte sollten bei der weiteren Entwicklung nicht bericksichtigt werden. Eine weitere
signifikante Erhéhung der Erwerbstatigenquote ist nicht zu erwarten. Zwar ist auch weiterhin mit
einer, wenn auch abgeschwachten, Steigerung der Erwerbstatigenquote bei Frauen zu rechnen,
jedoch wird dieser Effekt durch den demographischen Wandel und somit dem steigenden Anteil
an Rentnerinnen und Rentnern egalisiert. Zusatzliche Einpendelbewegungen nach Prutting als
Landgemeinde ohne Zentrumsfunktion und entsprechende leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
ist nicht das Ziel.

Dem gegenliber steht die heute gegeniber dem Landkreis wesentlich geringere Ausstattung mit
Arbeitsplatzen bezogen auf die Bevdlkerung. Dieses Missverhaltnis soll sukzessive abgebaut
werden.
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B.3

B.4

B.5

Unterstellt man eine Entwicklung des Gewerbeflachenbedarfs analog der prognostizierten
Bevolkerungsentwicklung von ca. 0,8 % (Bezogen auf die Bevolkerungszahl von 2021) fir die
nachsten 15 Jahre, ware eine Steigerung von insgesamt ca. 12 % gegeniber 2021 anzunehmen.
Dies entspricht etwa einem zusatzlichen Bedarf von ca. 0,85 ha.

Befragung der Gewerbetreibenden

Gewerbefldachen sind im Gemeindegebiet lediglich nordlich angrenzend an den Hauptort Prutting
vorhanden. Prutting hat insgesamt, insbesondere bezogen auf das Gewerbe, nicht die
ausreichende GrolRe um eine eigenstandiges, weitgehend abgeschlossenes Gewerbeleben zu
entwickeln. Entwicklungen und Bedarfe sind immer in einem groReren regionalen Kontext zu
sehen. Eine Ableitung des Bedarfs, ausschlieBlich aus den am Ort bereits ansassigen Betrieben ist
somit nicht sinnvoll. Insbesondere gilt dies, da in den letzten Jahren einzelne Gewerbebetriebe
den Ort bereits aufgrund des Mangels an geeigneten Flachen verlassen haben.

Vor diesem Hintergrund hatten Gewerbebetriebe aus der Gemeinde Prutting sowie der
umliegenden Gemeinden im Zeitraum von Dezember 2021 bis Februar 2022 die Moglichkeit, ihre
jeweiligen Erweiterungs- oder Umsiedlungsbedarfe anzumelden.

In diesem Rahmen wurde ein Bedarfvon ca. 18 — 27 ha gemeldet. Hier ist jedoch auch eine gewisse
strategische Flachenbevorratung zu unterstellen. Insbesondere war hier ein grofRerer
Ansiedlungswilliger Betrieb mit einem Flachenbedarf von 3 — 4,5 ha enthalten. Sollte sich dieser
Ansiedeln, wird eine entsprechende Entwicklung voraussichtlich sinnvollerweise direkt auf diesen
Betrieb zugeschnitten.

Daher ergibt sich ein Bereinigter Bedarf von ca. 15 — 22 ha welcher im Rahmen dieser
Untersuchung angesetzt werden soll.

Gemeindliche Zielsetzung

Es ist Ziel der Gemeinde, weiterhin attraktive Standortbedingungen fir die Gewerbetreibenden
zu bieten. Insbesondere sollen den in der Gemeinde bereits ansdssigen Firmen Potentiale zur
Entwicklung ihren Aktivitaten zur Verfliigung gestellt werden.

Dartiber hinaus sollen zur Abrundung des gemeindlichen Wirtschaftsstandorts auch Potentiale fir
Neuansiedlungen von hochwertigen und innovativen Firmen von auRerhalb geschaffen werden,
so sich diese inhaltlich mit den am Ort bereits bestehenden Firmen erganzen.

Dabei soll auf eine gesunde Mischung der Gewerbebetriebe hinsichtlich Branchen und
BetriebsgroRe verfolgt werden. Eine einseitige Ausrichtung beispielsweise auf flachenintensive
Logistiknutzungen soll nicht erfolgen.

Das Missverhaltnis von Einwohnern und Arbeitsplatzen soll sukzessive abgebaut werden. Um
einen dem Landkreisdurchschnitt entsprechenden Schliissel zu erreichen, waren ohne zusatzliche
Bevolkerungswachstum bereits heute ca. 280 zusatzliche Arbeitspldatze notwendig. Dies
entspricht ca. 3,1 ha Nettobauland in Gewerbegebieten. Dieser Wert soll angestrebt werden. Der
Betrag, der sich aus der weiteren Bevolkerungssteigerung ergibt, soll durch intensivere Nutzung
der Gewerbeflachen kompensiert werden.

Gleichzeitig ist es aber auch Ziel der Gemeinde, den Flachenverbrauch so gering wie moglich bzw.
notig zu halten und somit die Grundlagen der Natur und der Landwirtschaft zu schiitzen.
Gesamtbedarf

Bei einer Gewerbeflachenentwicklung analog der Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich eine
Bedarf von 0,85 ha bis 2036. Dariiber hinaus soll jedoch das Verhaltnis zwischen Arbeitsplatzen
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und Wohnbevolkerung schrittweise an den Landkreisdurchschnitt angendhert werden. Somit
ergeben sich zusatzliche Bedarfe von ca. 3,1 ha.

Diesem aus statistischen Kennwerten ermittelten Bedarfen steht eine Bedarfsanmeldung von
Gewerbetreibenden von ca. 15— 22 ha gegeniiber. Dies zeigt, dass eine rein statistische Ermittlung
von Bedarfen im  Bereich der Gewerbeflaichenentwicklung fehl geht. Die
Gewerbeflachenentwicklung vollzieht sich in der Regel in Schiiben. Verlagert ein Unternehmen
seinen Sitz in eine Gemeinde oder erweitert den Betrieb, so ist dies in der Regel mit einem groRen
Flachenverbrauch auf einmal verbunden. Dariber hinaus ist eine gewisse Flachenbevorratung
notwendig, da Unternehmen ein potenzielles Wachstum bei der Standortwahl mitberiicksichtigen
mussen, um nicht bei der nachsten VergroRRerung den Standort komplett wechseln zu missen.

Die geschaftliche Entwicklung der Firmen im Gemeindegebiet ist jedoch in der Regel nicht tber
einen Zeitraum von 15 Jahren sinnvoll und ausreichend prazise zu prognostizieren. Daher ist ein
gewisser ,Entwicklungspuffer” zu berlicksichtigen.

Der angemeldete Bedarf von 15 — 22 ha erscheint aber ebenfalls nicht als Zielwert fir den
Gesamtbedarf sinnvoll. Hier ist zu unterstellen, dass Flachenbevorratungen tiber den unbedingt
notwendigen Bedarf (inkl. Erweiterungsflachen) hinaus bericksichtigt sind. Darliber Hinaus
kénnen mehrfache Bedarfsmeldungen in mehreren Gemeinden nicht ausgeschlossen werden.

In der Gesamtbetrachtung erscheint somit ein Mittelwert zwischen den statistisch ermittelten
Bedarfen von ca. 4,0 ha und den angemeldeten Bedarfen von ca. 15 — 22,0 ha sinnvoll. Somit ist
bis 2036 ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von ca. 9,0 ha zu unterstellen.

Dartber hinaus ist durch die Deckung dieser Bedarfe von einem Freiwerden von Gewerbeflachen
an anderen Stellen auszugehen. Aufgrund der oben beschriebenen Rahmenbedingungen ist hier
jedoch von einem relativ geringen Wert von ca. 0,5 ha auszugehen.

Dieser Wert ist vom Bedarf neu zu entwickelnder Gewerbeflachen abzuziehen

Bedarf
Aktuell bestehender Flachenbedarf 9,0 ha
Freiwerdende Flachen aus Betriebsverlagerung -0,5 ha
Gesamtbedarf bis 2036 8,5 ha

Abbildung 6: Gewerbefldchenbedarf in Prutting bis 2036

Bei dem angegebenen Flachenbedarf von 8,5 ha handelt es sich um den Bedarf an erschlossenem
Nettobauland.
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C

Potentialflaichenanalyse

C1

C.2

c.21

C.2.2

Methodik

Im Rahmen der Potentialflaichenanalyse werden sowohl Vorratsflichen aus dem
Flachennutzungsplan, Flaichen mit bestehendem Baurecht, welche noch unbebaut sind, als auch
weitere in Planung befindliche Flachen der Gemeinde (Entwicklungsflachen) beriicksichtigt.
GroRere Konversionsflichen, Leerstand, absehbar aufzugebende Nutzungen o.A., fiir welche eine
gewerbliche Nutzung in Frage kommen wiirde, bestehen in der Gemeinde Prutting nicht. Damit
alle unbebauten Flachen auf Grundlage der digitalen Flurkarte (DFK) abgegrenzt werden kénnen,
wurden samtliche im  Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen festgesetzten
Gewerbenutzungen mit aktuellen Luftbildern (Bayernatlas, Stand: 19.05.2022) abgeglichen.
Entsprechende graphische Erhebungen sind dem Bericht als Anlage beigefiigt. Anschliefend
werden die Potentiale in Abgleich mit den Bedarfen gebracht.

Gewerbeflachenpotentiale

Flachennutzungsplan

Im Rahmen der gegenstandlichen Potentialflichenanalyse sind im Flachennutzungsplan als
Gewerbenutzungen dargestellte Flachen, fiir welche noch kein Baurecht besteht, als
Potentialflachen heranzuziehen und zu beriicksichtigen. Die gegenstandliche Analyse ergab, dass
diese bereits vollstdandig ausgeschopft sind und im Rahmen des Flachennutzungsplans keine
Potentialflachen fiir gewerbliche Nutzung mehr bestehen.

Bestehendes unbebautes Baurecht

Unter dieser Kategorie sind Flachen subsumiert, welche bereits (iber einen Bebauungsplan
Uberplant sind und Gewerbebaurecht besteht, welche jedoch noch nicht bebaut sind. Bei diesen
Flachen wird jeweils ein Beiwert fir die Mobilisierungswahrscheinlichkeit berticksichtigt
(Mobilisierungsfaktor). Dies ist jeweils relevant, wenn es sich um Vorratsflachen flr ansassige
Betriebe handelt. Ein Faktor von 1,0 sagt aus, dass eine Mobilisierung in den nachsten 15 Jahren
sicher erscheint und die Flache daher voll als Potential angerechnet werden kann. Die Flachen
sind grundsatzlich als Nettobauland angegeben.

1. Gewerbering West (0,5 ha bzw. 0,3 ha)
Die Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” inklusive aller
seiner Anderungen als Gewerbegebiet (iberplant. Der siidliche Bereich wird jedoch bereits
durch ein befestigtes AuBenlager gewerblich genutzt. Somit kdnnen nur die nordlichen
Flachen mit ca. 0,3 ha als Potenzial angesetzt werden. Es besteht ein kurzfristiges
Nutzungsinteresse als Erweiterungsflache fir benachbarte Betriebe. Dem folgend wird ein
Mobilisierungsfaktor von 1,0 angesetzt.

2. Gewerbering Stidwest (0,15 ha)
Die Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” inklusive aller
seiner Anderungen als Gewerbegebiet ({berplant. Es besteht ein kurzfristiges
Nutzungsinteresse als Erweiterungsflache fir benachbarte Betriebe. Dem folgend wird ein
Mobilisierungsfaktor von 1,0 angesetzt.

3. Gewerbering Stdost (0,15 ha)
Die Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Gewerbegebiet Prutting” inklusive aller
seiner Anderungen als Gewerbegebiet (Uberplant. Es besteht ein kurzfristiges
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Nutzungsinteresse als Erweiterungsflache fir benachbarte Betriebe. Dem folgend wird ein
Mobilisierungsfaktor von 1,0 angesetzt.

FlachengroRe Mobilisierungsfaktor Potentialflachen (ha)
1. Gewerbering West 0,3 ha 1,0 ~0,30 ha
2. Gewerbering Stidwest 0,15 ha 1,0 ~0,15 ha
3. Gewerbering Stidost 0,15 ha 1,0 ~0,15 ha
Summe Gemeindegebiet ~0,6 ha

Abbildung 7: Gewerbefldchenpotentiale in unbebauten Bereichen mit bestehendem Baurecht

C.2.3 Nachverdichtung

Einige bestehende Gewerbeflachen sind heute lberwiegend als Lager- bzw. Stellplatz oder
anderweitig nicht maximal intensiv genutzt.

Bei diesen Flachen wird jeweils ein Beiwert fiir die Mobilisierungswahrscheinlichkeit bzw. deren
Umfang berlicksichtigt (Mobilisierungsfaktor). Mit diesem Wert wird abgebildet, ob und in
welchem Umfang die Flache in den nachsten 15 Jahren als Potential zur Verfligung steht. Dabei
ist es umso unwahrscheinlicher, dass eine intensivere Nutzung erfolgt, umso hochwertiger die
heutige Nutzung ist. Dabei wird immer vom Weiterbestand der heutigen Nutzung ausgegangen.
Dem folgend werden Rangierflichen etc. von Logistikbetrieben nicht als
Nachverdichtungspotentiale angesetzt. Auch ist hier zu berlicksichtigen, dass Prutting eine
Landgemeinde ist und ein geringerer Verwertungsdruck als in der Stadt Rosenheim oder gar dem
Ballungsraum Minchen besteht.

Ein Faktor von 1,0 sagt aus, dass eine Mobilisierung in den nachsten 15 Jahren sicher erscheint
und im vollen Umfang maglich ist. Die Flache wird daher voll als Potential angerechnet. Bei den
hier aufgefihrten Flachen handelt es sich grundsatzlich um Nettobauland.

4. Nordlich Technikstralle (0,2 ha)
Die Flache ist bereits als Gewerbeflache durch einen Bebauungsplan festgesetzt. Sie ist heute
in groRen Teilen als Stellplatz genutzt. Aufgrund der bestehenden Nutzung und da es sich um
eine Erweiterungsflaiche des benachbarten Gewerbebetriebs handelt, kann von einem
Mobilisierungsfaktor von 0,5 ausgegangen werden.

5. Sidlich TechnikstraRe (0,1 ha)
Die Flache ist bereits als Gewerbeflache durch einen Bebauungsplan festgesetzt. Sie ist heute
als Lagerplatz genutzt. Aufgrund der bestehenden Nutzung und der geringen Flachengrofie
erscheint eine Mobilisierung als Gewerbeflache mittelfristig ausgeschlossen.

6. Gewerbering Ost (0,2 ha)
Die Flache ist bereits als Gewerbeflache durch einen Bebauungsplan festgesetzt. Sie ist heute
als Lagerplatz in betrieblichem Zusammenhang mit den siidlichen Flachen genutzt. Aufgrund
der bestehenden Nutzung und der geringen FlachengrofRe erscheint eine Mobilisierung als
Gewerbeflache mittelfristig ausgeschlossen.

FlachengroRe Mobilisierungsfaktor Potentialflachen (ha)
4, Nordlich TechnikstralRe 0,2 ha 0,5 ~0,1ha
5. Sudlich TechnikstraBe 0,1 ha 0,0 ~0,0 ha

6. Gewerbering Ost 0,2 ha 0,0 ~0,0 ha
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Summe Gemeindegebiet

~0,1ha

Abbildung 8: Gewerbefldchenpotentiale durch Nachverdichtung

Zusammenfassung der Gewerbeflachenpotentiale

Insgesamt ergeben sich somit ca. 0,7 ha (Nettobauland) Potentialflachen fiir die gewerbliche

Nutzung.

Potentialflachen

Flachennutzungsplan ~0,0 ha
Bestehendes unbebautes Baurecht ~0,6 ha
Nachverdichtung ~0,1ha
Potentiale gesamt ~0,7 ha

Abbildung 9: Zusammenfassung der Gewerbeflidchenpotentiale
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D Entwicklungsflachen

D.1.1 Entwicklungsflachen

Uber die im Flichennutzungsplan vorgesehenen Flichen hinaus, hat die Gemeinde am nérdlichen
und westlichen Rand des Gewerbegebietes Prutting bereits zwei Flachen fir eine gewerbliche
Nutzung in den Blick genommen und bereits Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Bei den Flachen
von 3,5 ha bzw. 2,3 ha handelt es sich jedoch um Bruttobauland. Hier sind noch Eingriinung,
Verkehrsflachen etc. erforderlich. Diese kann erfahrungsgemdR bei Gewerbegebieten mit
mittleren GrundstiicksgroRen mit einem Faktor von 0,8 berlicksichtigt werden.

Bezeichnung Entwicklungsflachen (ha)
Gewerbegebiet Nord ~3,5ha
Gewerbegebiet West ~2,3 ha
Summe Gemeindegebiet (Brutto) ~5,8 ha
Summe Gemeindegebiet (Netto) ~4,6 ha

Abbildung 10: Entwicklungsfldchen im Gemeindegebiet
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Fazit

Abgleich Bedarf und Potentiale

Dem ermittelten Gewerbeflaichenbedarf bis 2036 von ca. 6,5 ha stehen insgesamt
Potentialflachen von ca. 0,7 ha gegeniber.

Im Rahmen einer aktuellen Bauleitplanung bzw. mittelfristig geplanter Entwicklungen sollen auf
ca. 5,8 ha Flache ca. 4,6 ha Nettobauland Gewerbeflachen entwickelt werden.

Somit besteht fiir diese aktuelle Bauleitplanung ein ausreichend begriindeter Bedarf.

Unter Berlicksichtigung dieser Entwicklungsflache besteht bis 2036 noch ein weiterer minimaler
Bedarf von ca. 1,9 ha.

Insbesondere kann festgestellt werden, dass die im Flachennutzungsplan enthaltenden
Gewerbeflachenpotentiale bereits vollstandig ausgeschopft sind und hier somit keine
Potentialflachen fiir gewerbliche Nutzung mehr bestehen.

Weiterer Entwicklungsbedarf kann sich bis 2036 durch eine abweichende, heute nicht
vorhersehbare Entwicklung oder eine anderweitige Nutzung heutiger Gewerbeflachen ergeben.

zusatzlicher

Gewerbeflachen-
bedarf

bis 2036:

Ca. 7,8 ha

Potentialflachen
im Gemeindegebiet:

Gewerbeflachen-
Bedarf
bis 2036:

Ca. 8,5 ha

Ca. 0,70 ha

Abbildung 11: Gegeniiberstellung des Gewerbeflidchenbedarfs bis 2036 und den Potentialflichen

zusatzlicher

Gewerbeflachen-
bedarf

bis 2036:

Ca. 7,8 ha

zusatzlicher noch
nicht geplanter
Bedarf

bis 2036:

Ca.3,3ha

Entwicklungsflache:

Ca. 4,6 ha

Abbildung 12: Gegenliberstellung des Gewerbeflichenbedarfs bis 2036 und den Potentialfiiichen
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Aktivierungsstrategie und weitere Handlungsempfehlungen

Um das Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung zu erreichen, sollten liber eine genaue
Prifung der Notwendigkeit von Neuausweisungen hinaus weitere Strategien implementiert
werden. Die Gemeinde betreibt dies bereits weitgehend.

Aktivierung bestehender Potentiale

Die Gemeinde Prutting ist bereits im regelmalligen Austausch mit Grundstlickseigentlimern,
deren Grundstiicke sich im Bereich der Potentialflachen befinden. Insbesondere die Entwicklung
einzelner, gréBerer Unternehmen kann somit langfristig im Blick behalten werden, um eine
sinnvolle langfristige Steuerung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.

Héhere Dichte in Neuausweisungen

Ein weiterer wichtiger Baustein ist die Zuldssigkeit angemessener Hohenentwicklungen und
Geschossflachen in neuen Gewerbegebieten. Eine Erhéhung der zuldssigen Grundflache erscheint
aufgrund der ohnehin grofRen Versiegelungen in Gewerbegebieten nicht sinnvoll.

Somit kann, gerade bei hochwertigeren Nutzungen tendenziell der Verbrauch an Bauland
reduziert werden.

Aktivierung bestehender Aktivierungs- Hohere Dichte in
Potentiale strategie Neuausweisungen

Abbildung 13: Strategie zur Baulandaktivierung
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Potentialflachen Gewerbe

Bestehendes unbebautes Baurecht (1, 2, 3) ~ 0,6 ha

Nachverdichtung (4, 5, 6) ~ 0,1 ha
Potentialflichen gesamt ~ 0,70 ha
Entwicklungsflachen ~ 4,60 ha
Potentialflachen

Bestehendes unbebautes Baurecht

o Gewerbering West ~ca. 0,3 ha
o Gewerbering Stidwest ~ca. 0,15 ha
e Gewerbering Stidost ~ca. 0,15 ha
Nachverdichtung

o Nordlich Technikstralle ~ca. 0,1 ha
e Sudlich TechnikstralRe ~ca. 0,0 ha
o Gewerbering Ost ~ca. 0,0 ha
Potentialflachen gesamt P ~ca. 0,70 ha
Entwicklungsflachen

° Gewerbegebiet Nord ~ca. 2,8 ha
o Gewerbegebiet West ~ca. 1,8 ha
Entwicklungsflachen gesamt "#4 ~ca 4bha

~ 0,0 ha=) Potentialflachen Nachverdichtung
.~ 0,60 ha. Potentialflachen bestehendes Baurecht
6,5 ha* ~ 0,7 ha* Potentialflachen

Gewerbeflachen ~ 4,6 ha* Entwicklungsflachen
bedarf bis 2036

* Darstellung der Saulendiagramme mit Faktor 25
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