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A

Grundlagen

Al

Anlass und Ziel der Untersuchung

Die Bayerische Staatsregierung mit dem zustandigen 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 Malknahmen sollen die Gemeinden bei der
nachhaltigen Entwicklung ihres Siedlungsgebietes unterstlitzt 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 flr 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
AulRenentwicklung” 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 fir 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
ausgehend vom Basisjahr 2021 bis zum Jahr 2036 zu ermitteln und anschlieBend bestehende und
geplante Flachenpotentiale zu erheben, darzustellen und zu bewerten. Das Basisjahr 2021 wurde
dabei ausgewahlt, da hier bereits alle statistischen Werte vorliegen.

Abbildung 1: Gemeindegebiet Prutting



Gewerbeflachenbedarfsermittlung und Potentialflichenanalyse Seite 4 von 19

Gemeinde Prutting

A.2

A.2.1

A.2.2

A23

Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre

In der nachfolgenden Tabelle ist die Bevolkerungsentwicklung fir 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 %) fiir 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% 45%

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

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Prutting wird von Nordosten nach Siiden durch die Staatstrafle St2095 sowie im
Westen durch die StaatsstraBe 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 lasst 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 Gewerbegebietsflichen 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

Gewerbeflachendichte

In Prutting gibt es verglichen mit dem Landkreis Rosenheim weniger Gewerbeflache je Einwohner.
Dies liegt an folgenden Faktoren: Die Gemeinde ist aufgrund ihrer Ndahe 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 (iber 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 Beschéaftigten. Dies zeigt, dass in
Prutting noch ein entsprechendes Potenzial im Hinblick auf die sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten besteht.

Prutting LK Rosenheim
Flachen Gewerbe und Industrie 2020 7,01 ha 872,57 ha
Einwohner 2021 2.895 EW 273.500 EW
Gewerbeflichen je Einwohner 24,2 m?/EW 31,9 m*/EW
Sozialversicherungspfl. Beschéftigte 2021 632 Besch. 86.189 Besch.
Gewerbeflachen je Beschiftigtem 110,9 m?/Besch. 101,24 m?/Besch.
Einwohner je Beschéftigten 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 gemall Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern (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

Ein rein mathematisches bzw. statistisches Verfahren zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs
aus Kennwerten fiir die Gemeinde sowie der Entwicklung der Vergangenheit existiert nicht. Die
gewerbliche Entwicklung, insbesondere der daraus resultierende Flachenbedarf ist stark von nicht
aus der bisherigen Entwicklung ableitbaren Faktoren wie Flachenangebot, generelle
wirtschaftliche Entwicklung, tatsachlich angesiedelte Betriebe etc. abhadngig. Zusatzliche
Unsicherheiten ergeben sich aus der relativ kleinen GemeindegréRe von Prutting. Hier bildet sich
weniger als bei groReren Kommunen ein Durchschnitt und eine Gesamtentwicklung. Zum einen
ist das Wirtschaftsgefiige zu klein fiir eine autarke Entwicklung und vollzieht sich vielmehr im
Verbund mit den umgebenden Gemeinden, zum anderen ist die Anzahl der Betriebe sehr
begrenzt. Die Entwicklungen von Einzelbetrieben wirkt sich somit stark verzerrend auf die
Gesamtentwicklung aus.

Um dennoch eine moglichst belastbare Prognose fiir einen sinnvollen Gewerbeflachenbedarf zu
erlangen wird der Gewerbeflachenbedarf aus vier unterschiedlichen Blickwinkeln betrachtet bzw.
mit unterschiedlichen Verfahren ermittelt.

Bisherige
Entwicklung
(Nachholeffekte)

Kontinuierliche
Entwicklung

Befragung
Gewerbetreibender

GIFPRO

Abbildung 6: Uberlagerung unterschiedlicher Prognoseinstrumente

Die Ergebnisse werden dann in einem Syntheseschritt verbal argumentativ gewertet und daraus
ein Gesamtbedarf ermittelt. Dabei ist zu beachten, dass die unterschiedlich ermittelten Bedarfe
weder unbesehen addiert werden koénnen noch in allen Bereichen in Konkurrenz
zueinanderstehen.

Vor der Ableitung dieses synthetisierten Wertes ist insbesondere noch die gemeindliche, politisch
definierte Entwicklungsabsicht zu bertlicksichtigen, da diese wesentliche Auswirkungen auf die
tatsachlichen Bedarfe hat.
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B.1

B.2

Bisherige Entwicklung

Wie die statistischen Zahlen unter A.2.4 zeigen, liegt der Flachenanstieg flir 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
Gewerbeflache noétig.

Jedoch ist dieses Missverhaltnis nicht unbedingt unreflektiert als Bedarf anzusetzen, da auch
gewiinschte 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 fiir eine
gesunde gewerbliche Entwicklung notwendigen Entwicklungsflaichen der einzelnen Betriebe
nichtmehr zur Verfligung stehen.

Die Ermittlung ist zwar lediglich auf die letzten 10 Jahre abgestellt, jedoch handelt es sich um
Nachholeffekte bzw. die Wiederherstellung der notwendigen Flexibilitdt fur die bestehenden
Betriebe. Somit ist dieser Effekt nicht flir den Prognosehorizont von 15 Jahren zu skalieren.

Da die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Gemeinde gegenliber dem
Landkreis starker gewachsen ist, sind keine Nachholeffekte aufgrund restriktiver
Gewerbeflichenpolitik der letzten Jahre oder Ahnliches zu unterstellen.

=>» Bedarf aus bisheriger Entwicklung: ~1,4 ha

Kontinuierliche Entwicklung

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 Rickstands der Gemeinde Prutting im Hinblick der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten je Einwohner gegeniliber dem Landkreis Rosenheim erscheint auch eine
Entwicklung tber den Kennzahlen der Bevolkerungsentwicklung sinnvoll moglich. Dies bedingt
aufgrund der bereits vollzogenen , Nachverdichtung” der letzten Jahre mittelbar eine héhere
Flacheninanspruchnahme fir gewerbliche Nutzungen. Das gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund der unter B.1 ausgefiihrten Wiedererlangung der fiir eine gesunde gewerbliche
Entwicklung der einzelnen Betriebe notwendigen Flexibilitat.

Setzt man eine Entwicklung wie in den letzten 10 Jahren fiir die nachsten 15 Jahre voraus, ware
bei gleichbleibendem (auf Basis 2021) Verhaltnis zwischen Beschéaftigten 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.
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B.3

Dem gegeniber steht die heute gegeniiber dem Landkreis wesentlich geringere Ausstattung mit
Arbeitsplatzen bezogen auf die Bevolkerung. Dieses Missverhaltnis soll sukzessive abgebaut
werden.

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.

=>» Bedarf aus kontinuierlicher Entwicklung: ~0,85 ha

GIFPRO Verfahren

Zur Ermittlung der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen steht das sogenannte GIFPRO-
Modell (Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose) zur Verfligung. Das Modell wurde zur
Prognose von gewerblichen Flachenbedarfen in Nordrhein-Westfalen entwickelt.

Dabei werden ausgehend von den zum Prognosebeginn gegebenen Beschaftigtenzahlen
Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten entwickelt, die als Grundlage fiir die Bedarfsberechnung
dienen. Die Flachenbedarfe werden damit also ausschlieflich aus dem schon bestehenden
Gewerbe in der zu untersuchenden Gemeinde ermittelt und in Neuansiedlungsbedarf und
Verlagerungsbedarf unterschieden. Der Verlagerungsbedarf ist in Teilen zu relativieren, da die
alten Standorte ggf. auch wieder als Potenziale fiir neue Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen.

Die zu Grunde liegenden Neuansiedlungs- und Verlagerungsquoten wurden vom Institut fir
Landes- und Stadtentwicklung NRW (ILS) ermittelt. Somit ist eine ggf. im Detail andere regionale
Struktur gegentiber NRW zu beachten.

Das urspriingliche Modell wurde seit seiner Entstehung durch unterschiedliche Ansatze verfeinert
(vgl. Prof. Dirk Vallee (RWTH Aachen) oder Deutsches Institut fiir Urbanistik (DIfU) dabei wurden
insbesondere die unterschiedlichen Flachenbedarfe der Beschaftigten in unterschiedlichen
Branchen bzw. die Relevanz dieser Arbeitsplatze fiir den Gewerbeflachenbedarf bericksichtigt.

In Anlehnung an dieses Verfahren wurde fiir die hier durchgefiihrte Untersuchung folgende
Quoten fir die Relevanz der einzelnen Kategorien fiir den Gewerbeflachenbedarf ermittelt.

Beschéftigte Relevanzquote fiir | Gewerbefldchenbeanspruchende
Gewerbeflachen Beschaftigte
produzierendes Gewerbe 429 100 % 429
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 125 50 % 63
Unternehmensdienstleister 59 70 % 41
Offentliche und Private Dienstleister 67 70 % 47
Gesamt: 680 580

Abbildung 7: Ubersicht Relevanzquoten fiir Gewerbeflichen

Im Vergleich zu den oben genannten Modellen (RWTH Aachen, DiFU) wurden die Relevanzquoten
flir Handel, Verkehr, Gastgewerbe reduziert. In einer landlichen Gemeinde in Oberbayern ist
damit zu rechnen, dass Gastgewerbe nicht in Gewerbegebieten entwickelt wird. Auch der Handel
soll, zumindest im Bereich des Einzelhandels moéglichst nicht im Gewerbegebiet stattfinden. Somit
ist hier ein relativ geringer Wert von nur 50% angesetzt.
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Im Hinblick auf Dienstleistungen (Unternehmensdienstleistungen, Offentliche und Private
Dienstleistungen) ist im langlichen Bereich zu beachten, dass hier in der Regel keine Kerngebiete
oder Ahnliches bestehen. Somit finden diese Nutzungen auch hauptséchlich in Gewerbegebieten
statt. Dem folgend ist ein relativ hoher Wert von 70% angesetzt.

Somit ergeben sich 580 Beschaftigte mit Relevanz fiir Gewerbegebiete. Bei einer
Neuansiedlungsquote von 0,0015 und einer Verlagerungsquote von 0,007 ergibt sich somit
rechnerisch (nach GIFPRO) ein neuer Arbeitsplatz pro Jahr sowie 4 Arbeitsplatze aus der
Verlagerung im Jahr.

Die Wiederverwendung der freiwerdenden Gewerbeflaichen wird im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Betrachtung bei den einzelnen Prognoseverfahren nicht Beriicksichtigt um die
unterschiedlichen Ermittlungen vergleichbar zu halten. Dieser wird am Schluss pauschal von den
Gewerbeflachenbedarfen abgezogen.

Im Hinblick auf den Flichenbedarf je neuem Arbeitsplatz wird ein mittlerer Wert von 275 m?
gewahlt. Dieser liegt zwar wesentlich Uber dem unter A.2.5 aufgefiihrten heutigen
Durchschnittswert von 110,9 m?/Beschéftigten, jedoch wurde dieser Wert bezogen auf alle
Beschaftigten ermittelt. Bezieht man diesen auf die oben ermittelten Arbeitsplatze in
Gewerbegebieten, ergeben sich bereits ca. 120m?2/Beschéiftigten. Bei Neuansiedlungen ist auch
damit zu rechnen, dass Flachen ,mit Puffer” errichtet werden. Zusatzlich ist im hier
gegenstandlichen landlichen Raum aufgrund der Bodenpreise mit einer grofleren
Flacheninanspruchnahme zu rechnen.

Somit ergibt sich nach GIFPRO-Modell mit den aufgefliihrten Rahmenbedingungen und
Anpassungen folgender Bedarf (Nettobauland) fiir den Prognosezeitraum von 15 Jahren:

Bedarf
Flachenbedarf durch Neuansiedlungen 0,4 ha
Flachenbedarf durch Verlagerung 1,7 ha
Flachenbedarf gesamt 2,1 ha

Zur Einordnung dieses Bedarfes ist jedoch wie oben beschrieben zu berlicksichtigen, dass dadurch
lediglich der aus dem Gewerbebestand zu erwartende Bedarf prognostiziert wird. Nicht
beriicksichtigt sind hier Nachholbedarfe, regionale Wanderbewergungen und insbesondere die
dynamische Entwicklung von Oberbayern. So werden mit diesem Ansatz fiir die nachsten 15 Jahre
75 neue Arbeitsplatze in Prutting prognostiziert. Dem gegenliber steht die tatsachliche Zunahme
um 191 Beschaftigte in den letzten 10 Jahren.

Wie oben beschrieben ist auch zu beriicksichtigen, dass dieses Modell fiir Nordrhein-Westfalen
mit seiner wesentlich abweichenden Gewerbe- und Siedlungsstruktur entwickelt. Auch erscheint
ein entsprechender Ansatz einer organischen Entwicklung eher fiir die Prognose der Entwicklung
groRerer Kommunen geeignet, da hier eher von einem abgeschlossenen System ausgegangen
werden kann und nivellierende Effekte z.B. bezliglich unterschiedlicher Branchen oder Betriebe
eintreten.

=>» Bedarf nach GIFPRO-Modell: ~2,1 ha
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B.4

B.5

Befragung der Gewerbetreibenden

Gewerbeflachen 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, ausschliefllich 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 Bedarf von 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 sollte.

Dabei ist jedoch zusatzlich noch zu berlicksichtigen, dass ggf. Betriebe den selben Bedarf in
unterschiedlichen Kommunen angemeldet haben. DieseQuote kann nur geschatzt werden und
wird mit ca. 30% angesetzt. Somit ergibt sich aus der Befragung der Gewerbetreibenden ein
Bedarf von ca. 10,5 - 15,4 ha.

Neben des notwendigen Abschlags wegen Doppelnennung ist diese Interessenbekundung mit
weiteren Unsicherheiten belegt. So ist zu unterstellen, dass die Betriebe grundsatzlich von einem
relativ groRen Bedarf ausgehen, welcher sich bei Beschau der tatsachlichen Kosten, auch im Sinne
des Flachensparens, reduzieren wird. Auch handelt es sich um eine unverbindliche Anmeldung
von Bedarfen, welche nicht mit Entwicklungszwang oder Ahnlichem belegt sind. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die einzelnen Betriebe jeweils eine positive wirtschaftliche
Entwicklung unterstellen. Bei den angemeldeten Bedarfen handelt es sich bezogen auf die
einzelnen Betriebe jeweils eher um ein Maximalszenario.

=>» Bedarf aus Befragung der Gewerbetreibenden: ~10,5-15,4 ha

Gemeindliche Zielsetzung

Es ist Ziel der Gemeinde, weiterhin attraktive Standortbedingungen fiir die Gewerbetreibenden
zu bieten. Insbesondere sollen den in der Gemeinde bereits ansassigen Firmen Potentiale zur
Entwicklung ihren Aktivitaiten zur Verfligung gestellt werden. Darlber hinaus sollen zur
Abrundung des gemeindlichen Wirtschaftsstandorts auch Potentiale fiir Neuansiedlungen von
hochwertigen und innovativen Firmen von aulSerhalb 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 BetriebsgroBe 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 Arbeitsplatze notwendig. Dies
entspricht ca. 3,1 ha Nettobauland in Gewerbegebieten. Gleichzeitig ist es aber auch Ziel der
Gemeinde, den Flachenverbrauch so gering wie moglich bzw. nétig zu halten und somit die
Grundlagen der Natur und der Landwirtschaft zu schiitzen.

Dies wird bei der Wertung der unterschiedlichen Prognoseverfahren beriicksichtigt.
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B.6 Synthese

Bedarf
. . . Kein zukinftiger Bedarf, nur
B.1 Bisherige Entwicklung 1,4 ha Aufholbedarf
B.2 Kontinuierliche Entwicklung 0,85 ha Bedarf fiir 15 Jahre
B.3 GIFPRO Verfahren 2,1 ha Bedarf fiir 15 Jahre
B.4 Befragung der Gewerbetreibenden 10,5-15,4 ha Aktuell angemeldeter Bedarf

Die Abweichung zwischen den unterschiedlichen Prognosemethoden zeigt, dass eine rein
statistische Ermittlung von Bedarfen im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung fehl geht. Die
Gewerbeflachenentwicklung vollzieht sich in der Regel in Schiiben. Dies trifft insbesondere in
landlichen Gemeinden, mit einem insgesamt eher kleinen gewerblichen Leben zu.

Verlagert ein Unternehmen seinen Sitz in eine Gemeinde oder erweitert den Betrieb, so ist dies
in der Regel mit einem groRRen Flachenverbrauch auf einmal verbunden. Darilber hinaus ist eine
gewisse Flachenbevorratung notwendig, da Unternehmen ein potenzielles Wachstum bei der
Standortwahl mitberiicksichtigen miissen, um nicht bei der nachsten VergrofRerung den Standort
komplett wechseln zu missen. Auch eine derartige Vorratshaltung kann mit unter in kleineren
Gemeinden mit wenig Gewerbeflachen zu einer wesentlichen Verzerrung fiihren.

Der Bedarf aus der bisherigen Entwicklung erscheint in jedem Fall zu bestehen und kann daher
direkt als Bedarf angesetzt werden.

Die ermittelten Bedarfe aus den Punkten B.2 und B.3 erscheinen vor dem Ergebnis der Befragung,
auch unter Bericksichtigung deren starker Ungenauigkeit, als nicht ausreichend, um den
tatsachlichen Bedarf vor Ort zu decken. Die Griinde fiir mogliche Ungenauigkeiten dieser Werte
sind bei den einzelnen Punkten im Detail ausgefiihrt.

Bei der Befragung der Gewerbetreibenden ist zu unterstellen, dass die Nachholbedarfe aus der
bisherigen Entwicklung (wiederherstellen von ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten
bestehender Betriebe) mitberlicksichtigt sind. Somit ergibt sich lediglich ein ,neuer” Bedarf von
ca.9-14 ha.

In Abgleich mit den Ubrigen Ermittlungsmethoden fiir den Bedarf erscheint dieser Wert im
vorliegenden Fall vor dem Hintergrund der unter B.4 aufgezeigten Ungenauigkeiten dennoch zu
hoch.

Wahlt man nun etwa die Mitte zwischen den unterschiedlichen Ansatzen und geht bei der
Befragung vom unteren Wert des Spektrums aus, ergibt sich ein Bedarf aus der zukiinftigen
Entwicklung von ca. 5,5 ha. Hinzuzurechnen ware ein Wert von 1,4 ha aus Nachholbedarfen der
letzten 10 Jahre.

Der sich ergebende Wert von ca. 7,0 ha erscheint insgesamt im Rahmen der, wenn auch sehr
geringen, Prognosesgenauigkeit unter Abwagung der unterschiedlichen Ermittlungsmethoden
sinnvoll. Dies gilt aufgrund der oben beschriebenen Effekte insbesondere auch, wenn der Wert
nur ca. 30 — 50% des nach der Befragung der Gewerbetreibenden resultierenden Werte ergibt.

Freiwerdende Gewerbefldchen durch Verlagerung

Dartiber hinaus ist durch die Deckung dieser Bedarfe von einem Freiwerden von Gewerbeflachen
an anderen Stellen auszugehen. Da es sich jedoch erfahrungsgemaR im landlichen Raum haufig
um Verlagerungen von gewachsenen Gewerbebetrieben von heute ungeeigneten Standorten
(z.B. in ehemaligen oder aktiven Hofstellen, in Wohnumgebung etc.) handelt, ist hier sehr haufig
mit einer anderweitigen Nutzung der freiwerdenden Flachen zu rechnen.
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Dem folgend wird hier nur von einen Wert von ca. 0,5 ha auszugegangen. Dies entspricht ca. 25%
des nach GIFPRO ermittelten Wertes fir die Verlagerung.

Dieser Wert ist vom Bedarf neu zu entwickelnder Gewerbeflachen abzuziehen

Gesamtbilanz:

Bedarf
Aktuell bestehender Flachenbedarf 7,0 ha
Freiwerdende Flachen aus Betriebsverlagerung -0,5 ha
Gesamtbedarf bis 2036 6,5 ha

Abbildung 6: Gewerbefldchenbedarf in Prutting bis 2036

Bei dem angegebenen Flachenbedarf von 6,5 ha handelt es sich um den Bedarf an erschlossenem

Nettobauland.
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Potentialflachenanalyse

C1

C.2

C.21

C.2.2

Methodik

Im Rahmen der Potentialflichenanalyse werden sowohl Vorratsflichen aus dem
Flachennutzungsplan, Flachen mit bestehendem Baurecht, welche noch unbebaut sind, als auch
weitere in Planung befindliche Flachen der Gemeinde (Entwicklungsflichen) berlicksichtigt.
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 kdnnen,
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 beigefligt. Anschliefend
werden die Potentiale in Abgleich mit den Bedarfen gebracht.

Gewerbeflichenpotentiale

Flachennutzungsplan

Im Rahmen der gegenstiandlichen Potentialflaichenanalyse sind im Flachennutzungsplan als
Gewerbenutzungen dargestellte Flachen, fir welche noch kein Baurecht besteht, als
Potentialflachen heranzuziehen und zu beriicksichtigen. Die gegenstandliche Analyse ergab, dass
diese bereits vollstandig 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 lber einen Bebauungsplan
Uberplant sind und Gewerbebaurecht besteht, welche jedoch noch nicht bebaut sind. Bei diesen
Flachen wird jeweils ein Beiwert fir die Mobilisierungswahrscheinlichkeit beriicksichtigt
(Mobilisierungsfaktor). Dies ist jeweils relevant, wenn es sich um Vorratsflachen fiir 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 (Uberplant. 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 (berplant. Es besteht ein kurzfristiges
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Dem folgend wird ein

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 Stdost 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 Gewerbeflaichen 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 beriicksichtigt (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 Rangierflachen etc. von
Logistikbetrieben nicht als Nachverdichtungspotentiale angesetzt. Auch ist hier zu
bericksichtigen, dass Prutting eine Landgemeinde ist und ein geringerer Verwertungsdruck als in
der Stadt Rosenheim oder gar dem Ballungsraum Miinchen besteht. Ein Faktor von 1,0 sagt aus,
dass eine Mobilisierung in den nachsten 15 Jahren sicher erscheint und im vollen Umfang moglich
ist. Die Flache wird daher voll als Potential angerechnet. Bei den hier aufgefiihrten Flachen

handelt es sich grundsatzlich um Nettobauland.

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

5. Sadlich Technikstraf3e (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 Flachengrofle
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 FlachengroRe erscheint eine Mobilisierung als
Gewerbeflache mittelfristig ausgeschlossen.

FlachengroRe Mobilisierungsfaktor Potentialflachen (ha)
4, Nordlich TechnikstralRe 0,2 ha 0,5 ~0,1ha
5. Sudlich TechnikstraRe 0,1 ha 0,0 ~0,0 ha
6. Gewerbering Ost 0,2 ha 0,0 ~0,0 ha
Summe Gemeindegebiet ~0,1ha

Abbildung 8: Gewerbefldchenpotentiale durch Nachverdichtung
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C.2.4 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 Gewerbefldchenpotentiale

D  Entwicklungsflachen
D.1 Entwicklungsflachen

Uber die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Flidchen hinaus, hat die Gemeinde am nérdlichen
und westlichen Rand des Gewerbegebietes Prutting bereits zwei Flachen fiir 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,
Verkehrsflaichen etc. erforderlich. Diese kann erfahrungsgemdR bei Gewerbegebieten mit
mittleren Grundstiicksgrofen mit einem Faktor von 0,7 berlicksichtigt werden.

Bezeichnung Entwicklungsflachen (ha)
Gewerbegebiet West ~2,9ha
Summe Gemeindegebiet (Brutto) ~2,9ha
Summe Gemeindegebiet (Netto) ~2,0 ha

Abbildung 10: Entwicklungsfldchen im Gemeindegebiet
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E

Fazit

Abgleich Bedarf und Potentiale

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

Im Rahmen einer aktuellen Bauleitplanung bzw. mittelfristig geplanter Entwicklungen sollen auf
ca. 2,9 ha Flache ca. 2,0 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. 3,8 ha.

Insbesondere kann festgestellt werden, dass die im Flachennutzungsplan enthaltenden
Gewerbeflachenpotentiale bereits vollstindig 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.5,8 ha

Potentialflachen
im Gemeindegebiet:

Gewerbeflachen-
Bedarf
bis 2036:

Ca. 6,5 ha

Ca. 0,70 ha

Abbildung 11: Gegentiberstellung des Gewerbeflidchenbedarfs (netto) bis 2036 und den Potentialfléichen

zusatzlicher

Gewerbeflachen-
bedarf

bis 2036:

Ca.5,8 ha

zusatzlicher noch
nicht geplanter
Bedarf

bis 2036:

Ca. 3,8 ha

Entwicklungsflache:

Ca. 2,0 ha

Abbildung 12: Gegentiberstellung des Gewerbeflidchenbedarfs (netto) bis 2036 und den Potentialflcichen

Bruttoflachenbedarf:

Im landlichen Raum ist insgesamt mit eher kleinteilig strukturierten Gewerbegebieten zu rechnen.
Dies fuhrt zu einem groReren Anteil an Flachen fir die Eingriinung bzw. fiir die Erschliefung (inkl.
Niederschlagswasserbeseitigung. Hier ist erfahrungsgemall von einem Anteil von ca. 30% zu
rechnen.

Somit ergibt sich bei einem Nettobedarf von 5,8 ha neuer Gewerbeflache in den nachsten 15
Jahren ein Bruttobedarf von ca. 8,3 ha.

Unter Berlicksichtigung der bereits im Rahmen einer Bauleitplanung vorbereiteten Flache (ca. 2,0
ha netto; 2,9 ha brutto) ergibt sich ein zukinftiger Bedarf von ca. 5,4 ha brutto.
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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 regelmafligen Austausch mit Grundstlickseigentiimern,
deren Grundstlicke 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 grolRen Versiegelungen in Gewerbegebieten nicht sinnvoll.

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

Aktivierung bestehender Aktivieru ngs- Héhere Dichte in
Potentiale strategie Neuausweisungen

Abbildung 13: Strategie zur Baulandaktivierung
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