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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Das gegenstdndliche Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Trautersdorf am siidwestlichen
Rand der Marktgemeinde Prien am Chiemsee und ist derzeit mit dem 1968 eroffneten Caritas
Seniorenheim Sankt Josef bebaut.

Um den aktuellen Anforderungen an Seniorenwohnen gerecht zu werden und ein durch die
demographische Entwicklung notwendige Erweiterung realisieren zu kdnnen, soll das bestehende
Gebdude abgebrochen und durch einen aus zwei Gebdauden bestehenden Neubau ersetzt werden.

Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung und da der Bereich im Westen, Osten und Norden an
den Aullenbereich grenzt ist fur die geplante Entwicklung eine Bauleitplanung erforderlich.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Geltungsbereichs handelt es sich bei dieser Mallnahme
um eine Nachverdichtung. Dem folgend kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB aufgestellt werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch die Marktgemeinde Prien am Chiemsee
am e gefasst.

Verfahrensart

Der hier gegenstandliche Geltungsbereich liegt innerhalb eines zusammenhangenden Siedlungs-
gebietes und ist bereits nahezu vollumfinglich baulich genutzt. Im Zuge der Uberplanung kommt
es zu einer ,Nachverdichtung” im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung werden weniger als 20.000 m? Grundfliche, im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt (Grenzwert nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der
Geltungsbereich des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans betrdgt insgesamt lediglich ca.
12.090 m2. Somit sind die Bedingungen nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfiillt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es werden
keine Schutzgilter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. §50 Satz 1
des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch den Bebauungsplan nicht
einschlagig.

Somit sind alle Voraussetzungen erfiillt und der Bebauungsplan kann als , Bebauungsplan der
Innenentwicklung” nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren nach §13a Abs. 2 BauGB, ohne
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Auch kann nach §13 Abs. 3 BauGB auf eine Zusammenfassende Erklarung nach §§6a Abs. 1 und
10a Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsétzen des LEP (1.1.3 G) und des
RP 18 (B Il 1 G) verankert.

Der im Rahmen des Bebauungsplans betroffene Bereich liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges an
einer bestehenden ErschlieBung und unterliegt bereits weit Uberwiegend einer baulichen
Nutzung. Im Zuge der Planung soll die Rahmenbedingungen fiir eine Nachverdichtung geschaffen
werden.
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A4

A4.1

Somit handelt es sich bei dem hier gegenstandlichen Bebauungsplan um eine MaRnahme der
Innentwicklung im Sinne des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (vgl. Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach §13a BauGB).

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in Bauland ist nach §la Abs. 2
Satz 4 BauGB zu begriinden. Insbesondere sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu
prifen.

Im Rahmen des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans werden weder landwirtschaftliche
Flachen noch Wald Uberplant.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6RBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 800m (Luftlinie) siidwestlich des Ortszentrums der
Marktgemeinde Prien am Chiemsee im Ortsteil Trautersdorf. Im Siiden und Osten wird das
Planungsgebiet durch die Bauernberger Stralle und Wohnbebauung entlang des Staffelsteinwegs
begrenzt. Im Norden, Westen und sidlich jenseits der Bauernberger StraBe schlieRen
landwirtschaftliche Nutzflichen (Intensivgriinland) an. Im Norden grenzt zudem ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Betriebs- und Wohngebaduden an.

Das Planungsgebiet umfasst das Flurstiick 1955 sowie Teilflichen der Flurstiicke 2028 und 1944/2
(Bauernberger Stralie). Es befindet sich vollstandig in der Gemarkung Prien a. Chiemsee.

Der Geltungsbereich umfasst eine GrofRe von ca. 1,2 ha. Die Abmessungen— des Planungsgebiets
betragen ca. 75 m in Nord-Siid-Richtung und ca. 230 m in Ost-West-Richtung.

......

4

Abb 1: Lage des Planungsgebiets — (Geltungsbereich rot) - ohne MaRstab!
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A.4.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Marktgemeinde Prien am Chiemsee bildet gemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP 2018) ein Mittelzentrum mit Nahe zum Verdichtungsraum des Oberzentrum Rosenheim und
befindet sich im Stiiden der Region 18.

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

(In der Realitdt wurde diese Prognose jedoch bei weitem lbertroffen. Nach Daten des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik ist die Bevolkerung in Prien ausgehend von 2010 bereits bis 2019 um ca.
9% angewachsen).

Fiir die Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind besonders folgende Grund-
satze (G) und Ziele (Z) aus dem Landesentwicklungsprogramm relevant:

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

1.1.1G: Hierfir [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen] sollen
insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden.

=2 Bereitstellung eines zeitgemdfen Angebotes fiir Seniorenbetreuung und
altersgerechtes Wohnen

1.2.12: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung
zu beachten.

=2 Bereitstellung und Erweiterung des Angebotes fiir Seniorenbetreuung und
altersgerechtes Wohnen

1.13G: Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

= Nachverdichtung innerhalb einer bestehenden Siedlungsstruktur

3.27Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

= Nachverdichtung innerhalb einer bestehenden Siedlungsstruktur

8.1Z: Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen (iber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in
ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

=2 Bereitstellung und Erweiterung des Angebotes fiir Seniorenbetreuung und
altersgerechtes Wohnen
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Regionalplan 18

Die Marktgemeinde Prien am Chiemsee befindet sich gemal dem guiltigen Regionalplan (2001)
fir die Region Siidostoberbayern (18) im landlichen Teilraum im Umfeld der groRen
Verdichtungsrdaume sowie im Stadt- und Umlandbereich Rosenheims. Dabei ist die
Marktgemeinde als Mittelzentrum verzeichnet und grenzt an eine Entwicklungsachse von
liberregionaler Bedeutung, welche vom Oberzentrum Rosenheim ausgeht.

Die Umgebung ist im Norden, Osten, Siiden und Westen ebenfalls als Stadt- und Umlandbereich
im landlichen Raum und im Siiden dariber hinaus als Alpengebiet dargestellt.

Aus dem Regionalplan 18 sind besonders folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) von Belang:

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

AllG: Die Region Slidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt (...).

- Bereitstellung und Ausbau des Angebotes fiir Seniorenbetreuung und
altersgerechtes Wohnen

BIl1G: Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung 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.

=2 Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

BIl2G: Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

-2 Abweichende Dachform und Gréfe vor dem Hintergrund des gesellschaftlich
besonderen Rangs der Nutzung

BVIII4G: Das Netz der sozialpflegerischen Einrichtungen fiir die Behindertenhilfe, die
psychiatrische Versorgung sowie fiir die Altenhilfe soll erhalten, bedarfsgerecht
anpasst und in Teilen weiter ausgebaut werden. Die stationaren Einrichtungen sollen
moglichst in zentralen Orten mit mindestens unterzentraler Einstufung vorgesehen
werden, um eine gute Erreichbarkeit zu gewahrleisten. Eine flachendeckende
ambulante Versorgung in der Altenhilfe soll gewahrleistet sein.

-2 Bereitstellung und Ausbau des Angebotes fiir Seniorenbetreuung und
altersgerechtes Wohnen
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Flachennutzungsplan

WA

v
\.‘

o

T ey

.....

—— Y

—_— B\ 00 b
Abb 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan — blau — ohne MaRstab!
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der gegenstandliche Geltungsbereich als
,Gemeinbedarfsfliche”, ,Verkehrsfliche” (Bauernberger Strale) sowie als Grinflaiche zur
Ortsrandeingriinung dargestellt. Letztere verldauft im Osten und Norden entlang der Grenze des
Geltungsbereichs. Das direkt im Norden, Siden und Westen angrenzende Gebiet ist im
Flachennutzungsplan als ,,Flache fiir Landwirtschaft” verzeichnet. Im Nordosten angrenzend sind
Grunflachen dargestellt. Im Stidosten grenzen Wohngebietsflachen an den Geltungsbereich an. In
der weiteren nordlichen Umgebung befindet sich ein Dorfgebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist ein ,Sondergebiet” nach §11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen”“ vorgesehen. Die im Rahmen des Sondergebiets
vorgesehenen Seniorenwohnnutzungen sind als Anlagen des Gemeinbedarfs anzusehen. Somit
entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine Anderung oder Anpassung des Bebauungsplans ist somit zur Realisierung der Planung nicht
erforderlich.

Bebauungspline / Bestehendes Baurecht

Fir das gegenstandliche Planungsgebiet besteht aktuell kein Bebauungsplan. Es besteht somit nur
Baurecht im Zusammenhang mit §34 BauGB. Die heutige Nutzung libersteigt die Nutzung der Um-
gebung hinsichtlich GroRe und Hohe wesentlich. Somit ware nach §34 BauGB voraussichtlich le-
diglich ein Ersatzneubau in gleicher GroRe moglich. Eine Verschiebung der Bauflucht Richtung
Westen ware nicht moglich, da hier AuRenbereichsflachen angrenzen und somit auch der westli-
che Teil des Planungsgebiets nach §35 BauGB zu beurteilen ware.

Westlich des Bestandsgebdudes wiére ggf. im heutigen Gartenbereich ein zuséatzliches kleinere
Gebaude moglich.



Bebauungsplan Nr. 101 ,Bauernberger Stral3e” Seite 9 von 35

Markt Prien am Chiemsee Begriindung

A.4.3

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende stadtische Satzungen relevant:

= Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen des Marktes Prien am Chiemsee
(Stellplatzsatzung)

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topografie

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Hanglage. Das natirliche Gelande fallt in Richtung
Osten/Sudosten hin ab. Von Norden nach Siiden fallt das Geldande um ca. 3 m von ca. 557 m (.
NHN auf ca. 554 m G. NHN ab. Von West nach Ost fallt das Gelande um ca. 8 m von ca. 556 m (.
NHN auf ca. 548 m . NHN ab, wobei der 6stliche Teil des Grundstlicks nur sehr leicht abfallt. Ab
der Ostgrenze des heutigen Seniorenheims beginnt das Gelande starker zu fallen, um dann zur
StraRe hin in einer ca. 3m hohen Boschung steil abzufallen.

Allgemein steigt das natlrliche Gelande in der nérdlichen und westlichen Umgebung weiter leicht
an. In Richtung Osten fallt das Gelande weiter ab.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Rand der Marktgemeinde Prien am Chiemsee
im Ortsteil Trautersdorf und ist ca. 800 m (Luftlinie) vom Ortszentrum entfernt. Das
Planungsgebiet ist derzeit mit einem dreigeschossigen Altenheim der Caritas bebaut.

Das U-férmige Bestandsgebdude weist eine Wandhéhe von ca. 10 — 11 m (abhangig von der
Topographie auf). Hinzu kommt ein flaches Walmdach von ca. 2,5 m Hohe.

Im Westen ist ein zweigeschossiges Gebaude mit ca. 7 m Wandhohe, gegeniber einem Tiefhof
nach Stden 10m, angebaut. Auch dieses Gebaude hat ein flaches Walmdach. Sudlich dieses
Anbaus liegt ein eingeschossiges Nebengebaude, ebenfalls mit Walmdach.

Zwischen diesem Nebengebidude, dem Anbau und dem Hauptgebdude befindet sich eine mit
Stltzmauern abgegrenzter Tiefhof.

Im Stiden des Seniorenheimgebadudes angrenzend an die Bauernburger Stralie ist eine Zufahrt fur
Lieferantenverkehr und Rettungsfahrzeuge vorzufinden. Neben den Gebduden weist das
AulRengeldnde des Planungsgebiets Grinflaichen und Garten auf, die hauptsachlich aus
Rasenflachen und unterschiedlichen einheimischen und nicht-einheimischen Ziergeholzen und
Bdaumen bestehen. In der Gartenanlage ist dartiber hinaus ein Gartenteich vorzufinden.

Der ostliche Teil des Planungsgebiets ist dabei parkartig angelegt. Hier befinden sich vor allem an
der Nordgrenze und entlang der sldlichen und 0stlichen Bdschung zum Teil grofere
Bestandsbdaume. Weitere grofRere Bestandsbdume befinden sich im Innenhofbereich des U-
formigen Gebaudes und im Sidwesten des Planungsgebiets. Die Bauernberger StraRe ist eine
Gemeindestralle mit einer Breite von ca. 7,5 m. Nordlich an die Bauernberger StraRRe angrenzend
befindet sich eine baulich abgegrenzte Gehbahn. Der jenseits dieser befindliche Teil des
Planungsgebiet ist als Stellplatz genutzt und von dichtem Baumbestand unterbrochen, sowie
umstanden.

Im Westen des Planungsgebiets verlauft noch im Geltungsbereich eine Fahrt, welche
landwirtschaftliche Wege im Norden anschlief3t. Diese Fahrt ist informell entstanden. Es besteht
aktuell keine entsprechende dingliche Sicherung im Grundbuch oder Ahnliches. Sie hat auch keine
unmittelbare ErschlieBungsfunktion fir die nordlich gelegenen, landwirtschaftlichen Anwesen.
Diese sind in Richtung der Dr.-Paul-Weinhart-StraRe angeschlossen.
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A4.4

Umgebung

Im Norden, Westen und Siiden des Planungsgebiets schlieRen sich landwirtschaftliche
Nutzflichen (Intensivgriinland) an. Unmittelbar im Norden angrenzend liegt ein
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb mit zusatzlichen Ferienwohnungen.

Nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich direkt an den Anderungsbereich anschlieRend ein
Fahrsilo und weiter 6stlich (ca. 50 m zum Planungsgebiet) ein groRerer Rinderstall mit diversen
Nebenanlagen und weiteren Fahrsilos.

Im Slidosten jenseits der Bauernberger StraRe befinden sich topographisch abgesetzt (niedriger)
Wohnnutzungen. Diese sind zum Teil durch bis zu 3-geschossige groRere Gebaude, zum Teil aber
auch Einfamilienhduser gepragt. Alle Hauser weisen Satteldacher auf.

Im Siiden werden die angrenzenden landwirtschaftlichen Fluren nach ca. 170 m, im Westen nach
ca. 270 m durch Wald begrenzt. Im Norden liegt in ca. 180 m Entfernung ein weiterer Rinderstall.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Planungsgebietes erfolgt liber die direkt siid- und slidostlich
verlaufende Bauernberger StralRe, die ca. 30 m weiter nordostlich in die Trautersdorfer StralSe
tibergeht. Uber diese besteht in nordlicher Richtung, in ca. 1 km Entfernung, Anschluss an das
Ortszentrum der Marktgemeinde Prien am Chiemsee. In Richtung Stidosten ist das Planungsgebiet
zudem an die Gemeinde Frasdorf (8,5 km) und die entsprechenden Anschlussstellen der
Bundesautobahn A8 in Richtung Salzburg und Minchen angebunden. Ein leistungsfahiger
Anschluss an das regionale sowie liberregionale Verkehrsnetz ist somit gegeben.

Entlang dem nordlichen Rand der Bauernberger StraRe befindet sich eine baulich abgrenzte
Gehbahn. Eine fuRRlaufige ErschlieBung zum Ortskern der Marktgemeinde Prien am Chiemsee ist
dadurch sichergestellt.

Am ostlichen Ende des Planungsgebiets fiihrt eine landwirtschaftliche Fahrt (ber das
Planungsgebiet. Diese fuhrt nordlich, auBerhalb des Planungsgebiets weiter und miindet dort im
Bereich einer landwirtschaftlichen Hofstelle auf den Weg welcher an die Dr.-Paul-Weinhart-
StraRe anbindet.

Diese Querverbindung zur Bauernberger StraRe stellt jedoch keine erforderliche ErschlieRung dar
und es besteht keine bodenrechtliche Sicherung fiir diese (Dienstbarkeit oder Ahnliches).
OPNV

In der unmittelbaren Umgebung des Planungsgebietes besteht keine Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr. Der Bahnhof der Marktgemeinde Prien am Chiemsee mit Bus-
und Bahnverbindungen ist ca. 1 km in norddstlicher Richtung entfernt.

Sonstige Infrastruktur

Der Geltungsbereich wird bereits baulich genutzt. Durch die bestehende Bebauung sind
entsprechende Anschliisse der notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom, Wasser,
Telekommunikation etc. vorhanden. Soweit notwendig kann davon ausgegangen werden, dass
diese mit vertretbarem Aufwand ausgebaut werden kénnen.

Im Bereich der Bauernberger Stral3e liegt heute ein Mischwasserkanal vor Gber welchen auch das
Niederschlagswasser des Bereichs abgeleitet wird. Rechnerisch werden hier heute durch den
Bestand Niederschlagswassermengen von bis zu 185 I/s eingeleitet.
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A.4.5

A.4.6

Brandbekdmpfung

Im sidlichen Bereich des Planungsgebietes verlauft die offentliche StraBenverkehrsflache der
Bauernberger Stralle. Es befinden sich dennoch Teile des Bauraums weiter als 50 m von dieser
entfernt. Somit sind auf dem Baugrundstiick voraussichtlich Feuerwehrzufahrten und
-aufstellflachen erforderlich.

Aufgrund der Bestandsbebauung und den vorhandenen Nutzungen, ist bei der gegenstandlichen
Planung davon auszugehen, dass die Loschwasserversorgung grundsatzlich iber das vorhandene
Leitungsnetz erfolgen kann. Gegebenenfalls ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes oder
eine Loschwasserbevorratung im Plangebiet notwendig.

Es handelt sich voraussichtlich um einen Sonderbau. Es ist aufgrund der Nutzung und
Hohenentwicklung von der Notwendigkeit zweier baulicher Rettungswege auszugehen. Der
konkrete Brandschutz obliegt jedoch der Ebene der Baudurchfiihrung.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand: September 2021) sind
innerhalb des Planungsgebietes keine Bau- oder Bodendenkmaler, kein geschiitztes Ensemble
sowie kein landschafts- pragendes Denkmal verzeichnet.

Die nachsten Baudenkmaler befinden sich in ca. 60 m Entfernung, im Nordosten des
Planungsgebiets.:

= Baudenkmal D-1-87-162-103: Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau
mit Blockwandobergeschoss, Hochlaube und Fresken, 1758 unter Verwendung alterer Teile
erbaut.

= Baudenkmal D-1-87-162-101: Backofen, Massivbau mit Flachsatteldach, wohl 1. Hélfte 19. Jh.

Aufgrund der Entfernung zum Planungsgebiet besteht jedoch kein weiterer funktionaler und
visueller Zusammenhang.

Schutzgebiete und Biotopfunktion

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Stand September 2021).

In einer Entfernung von ca. 200 m sidlich des Planungsgebietes befindet sich die kartierte
Biotopsflache Nr. 8140-0099-001 ,Bewaldeter Bacheinschnitt und Hochstaudenfluren an O-
exponiertem Hang sidlich Trautersdorf”.

Nordwestlich, in ca. 200 m Entfernung, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»Inschutznahme des Prientales” (Nr. LSG-00134.01) mit folgenden kartierten Biotopsflachen:

= Biotop Nr. 8140-0087-001 ,Die Prien von westlich Trautersdorf bis zur Miindung in den
Chiemsee nordlich Westernach”

= Biotop Nr. 8140-0097-002 , Leitenwalder der Prien slidwestlich von Prien, bewaldet mit dom.
Laubbdumen”.

Aufgrund der Entfernung und der dazwischen verlaufenden Bauernberger StralRe sowie der
landwirtschaftlichen Nutzflaichen besteht jedoch kein direkter funktionaler oder naturrdumlicher
Zusammenhang mit diesen Flachen.
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A.4.7

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rosenheim, sind flir den
gegenstdndlichen Planungsbereich keine ortsspezifischen Ziele und MalBnahmen zu
bericksichtigen.

Spezielle Ziele und Mallnahmen sind lediglich fiir die Bereiche der kartierten Biotopflachen und
des Landschaftsschutzgebietes sowie des Wasserlaufes der Prien gegeben. Zu diesen bestehen
jedoch keine raumlichen, noch funktionelle Zusammenhange.

Geschiitzte Arten

Im Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung des Biiro Steil
Landschaftsplanung wurde im Januar 2020 untersucht, ob mit dem Vorkommen geschiitzter Arten
im Planungsgebiet zu rechnen ist.

Diese Vorabschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass im Planungsgebiet Vorkommen von
geschitzten Vogeln und Fledermdusen sowie im Bereich des Teiches Amphibien nicht schon
aufgrund der Habitatausstattung sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Ein Vorkommen anderer prifungsrelevanter Arten (Libellen, Kafer, Schmetterlinge, Amphibien,
Reptilien und GefaRpflanzen) kann aufgrund der Vegetations- und Habitatstruktur des
Plangebietes ausgeschlossen werden. Allerdings sollten aufgrund des vorhandenen Gartenteichs
auch nichtprifungsrelevante, aber dennoch geschiitzte Amphibienarten berticksichtigt werden
soweit in den Teich eingegriffen wird. Im Weiteren wird auf die in als Anlage dem Bebauungsplan
beigelegte Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen.

Dem folgend wurde (iber das Jahr 2021 eine detaillierte Erhebung durchgefiihrt. Dabei wurden
Vorkommen des geschiitzten Haussperlings (saP relevant) und anderer nach §7 Abs. 2 Nr. 13
BNatschG besonders geschiitzter Vogelarten sowie der Erdkrote kartiert. Vorkommen von
Fledermausen konnten nicht nachgewiesen werden.

Die in diesem Zusammenhang notigen MalRnahmen wurden in einem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung aus dem November 2021 zusammengefasst. In diesem
Zusammenhang wird auf Ziffer B.4 verwiesen.

Boden

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse wurde durch die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur
GmbH eine Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein entsprechendes Baugrundgutachten
(AZ 20100223) erstellt. Das Gutachten liegt dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Anlage bei.

Das Baufeld befindet sich im Bereich eines nach Osten abtauchenden Hohenriickens, der aus
Gesteinen der sogenannten Molassezone (,,Flinz“) aufgebaut ist. Dementsprechend ist unter einer
unterschiedlich machtigen Deck- und Verwitterungslehmschicht sowie wirmeiszeitlichen
Mordnebdden mit den Halbfestgesteinen der so genannten Molasse zu rechnen. Dariiber hinaus
ist im Bereich der Bestandsbebauung / Gelandeprofilierung mit Auffillbéden unterschiedlicher
Zusammensetzung zu rechnen.

Die Mutterbodenschicht weist eine Méchtigkeit von 20 — 30 cm auf. In den bereits baulich
genutzten Bereichen befinden sich Auffillbéden bzw. die Kiestragschicht des Unterbaus. Die
Machtigkeit dieser Auffiillbdden ist sehr variabel. Unter den Auffillbdden bzw. Oberboden stehen
die bindigen Deckschichten in Form von unterschiedlich machtigen Deck- und
Verwitterungslehmen der unterlagernden Moranebéden sowie stark verwitterten Moranebdden
an. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um schwach kiesige bis kiesige, sandige Schluffe mit
vereinzelten Steinen.
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A.4.8

A.4.9

Die Schichtgrenze zu den darunter anstehenden unverwitterten Moranebdden ist nicht deutlich
ausgebildet bzw. erfolgt der Ubergang kontinuierlich und lag in den Aufschliissen zwischen ca. 0,5
und 2,1 m uGOK. Die Schichtuntergrenze der Moranebdden (Sand-Schluff-Gemische mit
wechselndem Kiesanteil und stark schwankenden Anteilen an eingelagerten Steinen und
vereinzelten Brocken liegt bei ca. 2,7 — (iber 4,2 m (im Rahmen der Sondierung stellenweise bei
4,2 m noch nicht erreicht).

Unter den Moranebdden folgen die Schichten der tertidren Molasse (,Flinz“), die an der
Schichtobergrenze zumeist eine unterschiedlich machtige Verwitterungszone aufweisen. Hierbei
handelt es sich im Wesentlichen um Schluff- / Tonsteine (Tertidrmergel) mit vereinzelt
auftretenden Sandsteinlagen. Die Verwitterungszone besteht (iberwiegend aus tonig,
feinsandigen Schluffen und entspricht dem Ubergangsbereich miirber Fels / bindige Lockerbéden.

Der Untergrund ist somit grundsatzlich mit angemessenem Aufwand bebaubar. In Teilen werden
besondere GriindungsmalRnahmen bzw. Bodenaustausch (Schutz- und Ausgleichsschiittungen
etc.) erforderlich sein.

Grundwasser

Im Rahmen des Bodengutachtens wurde bis zu einer Aufschlusstiefe von 4,2 m uGOK kein
Grundwasser angetroffen. Aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden ist
kein oberflachennaher Grund- / Hangwasserspiegel ausgebildet, jedoch kénnen insbesondere an
der Schichtgrenze zum anstehenden Festgestein und an der Basis der Auffillooden temporare
Schicht- / Stauwasserbildungen auftreten.

Versickerung

Die anstehenden Boden sind durchweg gering bis sehr gering durchldssig und fir eine
Wiederversickerung des anfallenden Oberflachenwassers nicht geeignet.

Das anfallende Oberflachen- / Niederschlagswasser ist daher voraussichtlich abzuleiten. Dabei ist
zu beachten, dass durch die Hanglage mit einem entsprechenden Oberflaichenwasserandrang aus
den Uberliegenden Bdschungsbereichen zu rechnen ist. Dies ist bei der Dimensionierung
entsprechender Ableitungen entsprechend zu bericksichtigen.

A.4.10 Gewaisser / Niederschldge

Im Planungsgebiet selbst und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
Oberflachengewadsser. Im Nordwesten des Planungsgebietes, in ca. 250 m Entfernung, befindet
sich der Wasserlauf der Prien. Aufgrund der Entfernung und der Tatsache geschuldet, dass der
Wasserlauf ca. 20 m tiefer gegeniiber dem Planungsgebiet liegt, sind hier keine negativen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

GemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen naherer
Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflichen
HQ100 oder HQextrem vorhanden. Ebenso befindet sich das Planungsgebiet nicht in einem
wassersensiblen Bereich (Stand September 2021).

Dennoch kdnnen Gefahren von lokalen Uberschwemmungen, wild abflieRendem
Oberflachenwasser und hohen Grundwasser- sowie Schichtwasserhorizonten in Zusammenhang
mit Starkregenereignissen nicht ausgeschlossen werden. Den Satzung sind entsprechende
Hinweise zu deren Abwehr beigefiigt.
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Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden. Durch die in Richtung Osten/Siidosten abfallende
Topografie ist die Wahrscheinlichkeit von linger anhaltenden Uberschwemmungen jedoch eher
gering. Aufgrund der Topografie besteht hier eher ein erhéhtes Risiko von stark abflieRenden
Oberflachenwasser oder Schichtwassern. Insgesamt liegt der Baubereich grofRraumig eher auf
einer Kuppe. GrolRraumige Zuldufe sind ausschlieBlich von Norden nicht auszuschlief3en.

Bei der baulichen Ausfihrung sollten die Rahmenbedingungen einer entsprechend
hochwasserangepassten Bauweise berlicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind dem
Satzungstext beigefiigt.

A.4.11 Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Flachennutzung als
Altenheim lasst nicht auf eine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen.

Lediglich im Zusammenhang mit Auffillungen im Rahmen vormaliger Bauarbeiten (z.B.
Baugrubenverfillung etc.) ist eine hhere Altlastenwahrscheinlichkeit gegeben. Im Rahmen des
Bodengutachtens wurde bereits vereinzelt Ziegelbruch angetroffen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass es sich hier nur um abfallrechtlich relevante Verunreinigungen handelt, welche
dem Ersatzneubau des Altenheims nicht entgegenstehen. Diese kdnnen voraussichtlich mit
angemessenem Aufwand saniert werden.

Liarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
(C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Projekt-Nr. Nr. 2154-2021 VA_A, Freising, Stand 23.09.2021)
durchgefiihrt und die Larmemissionen und -immissionen aus dem einwirkenden und
ausgehenden Gewerbelarm berechnet und beurteilt und die Auswirkung der Verkehrszunahme
auf die bestehende Nachbarschaft untersucht. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Das Plangebiet steht im Einflussbereich der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe. Eine
Untersuchung der Verkehrslarmbelastung ist aufgrund des untergeordneten Charakters der
anliegenden StralRen nicht notwendig.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.7 verwiesen. Hier sind die Ergebnisse des Gutachtens ndher
dargestellt.

Geruch

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten zu den Geruchsemissionen und
— immissionen (iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, Projekt-Nr. 20-02-15-FR, Miinchen, Stand
24.09.2021) erarbeitet Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Da nordlich und nordwestlich des Planungsgebiets Tierhaltungsbetriebe ansdssig sind, wurde im
Rahmen des Gutachtens geprift, ob eine Vereinbarkeit zwischen dem geplanten Bauvorhaben
und den bestehenden Betrieben beziiglich der Geruchsemissionen und -immissionen besteht.

Im Gutachten wurde sowohl der derzeitige Tierbestand und die aktuellen Anlagen untersucht als
auch potentielle Entwicklungen der Betriebe untersucht.
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Fir Seniorenheime wird im Hauptteil der GIRL [2] keine Immissionsbegrenzung vorgegeben. In
den Auslegungshinweisen der GIRL [2] wird jedoch ausgefiihrt, dass fiir Altenheime (sowie fir
Kindergarten und Schulen) grundsatzlich kein héherer Schutzanspruch als fir die sie umgebende
Bebauung besteht, da mit Geruchsimmissionen keine Gesundheitsgefahren verbunden sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt gemald Flaichennutzungsplan des Markts Prien
im Suden, im Westen und im Norden an den AuRenbereich an. Etwa 20 m nodrdlich der
Grundsticksgrenze beginnt auf dem Grundstilick des angrenzenden Tierhaltungsbetriebs das
Dorfgebiet (MD) im Ortsteil Trautersdorf. Im Sidwesten des Planungsgebiets befindet sich
jenseits der Bauernberger StraRe ein Wohngebiet. Die einfache Zuordnung des Planungsgebiets
zu einer Art der baulichen Nutzung, die den Geltungsbereich vollstandig umgibt, ist somit nicht
moglich.

Aus gutachterlicher Sicht ist in vorliegendem Fall eine Einstufung des Planungsgebiets in die
Schutzbedirftigkeit eines Wohngebietes nicht gerechtfertigt. Das Planungsgebiet grenzt grofRten-
teils (ca. 80 % der Grundstiicksgrenze) an den AulRenbereich an, in dem die landwirtschaftliche
Produktion privilegiert und ein deutlich hoheres Mal} an Geruchsimmissionen zuldssig ist. Das im
Stidosten anschlieende Wohngebiet deckt nur ca. 20 % der Grundstiicksgrenze ab.

Darlber hinaus ist der Standort vor dem Hintergrund der historischen Entwicklung zu betrachten.
Das Seniorenheim wurde erstmals im Jahr 1968 eroffnet, so dass die Altenpflege und die land-
wirtschaftliche Produktion seit mehr als 50 Jahren in unmittelbarer Nachbarschaft ausgelibt wer-
den. Geriche aus der Tierhaltung kénnen somit nicht nur im Dorfgebiet von Trautersdorf, sondern
auch im Planungsgebiet als ortsiblich betrachtet werden. Die benachbarten
Grundsticksnutzungen sind dabei aus gutachterlicher Sicht mit einer gegenseitigen Pflicht zur
Ricksichtnahme belegt.

Vor diesem Hintergrund wurde zur Beurteilung der Geruchsimmissionen im Planungsgebiet die
Schutzbedirftigkeit eines Dorfgebiets mit einem Immissionswert von 15 % der Jahresstunden her-
angezogen.

Die Geruchsausbreitungsrechnungen haben gezeigt, dass dieser Immissionswert sowohl an der
Bestandsbebauung als auch an den geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich in allen
Szenarien eingehalten wird. Im Falle der potenziellen Erweiterung aller betrachteten
Tierhaltungsgebetriebe wird der Immissionswert von 15 % an der Nordseite der geplanten
baulichen Nutzungen im Geltungsbereich gerade erreicht. Hierbei ist zu beachten, dass davon
ausgegangen wurde, dass die von den Betreibern genannten Erweiterungsmoglichkeiten an allen
Tierhaltungen gleichzeitig und vollumfanglich umgesetzt werden. Da die Wahrscheinlichkeit
hierzu gering ist, liegt die Beurteilung auf der sicheren Seite.

Es ist festzuhalten, dass an den geplanten baulichen Nutzungen im Geltungsbereich keine
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen zu erwarten sind.
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B

Planungsbericht — Ziele der Planung

B.1

B.2

B.2.1

B.2.2

Ziele der Planung

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Zielsetzungen sind:

Stadtebau

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Ersatzneubau und eine
Erweiterung der bestehenden Seniorenwohneinrichtung

= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes des Marktes Prien a. Chiemsee

Griinordnung

= Sicherung einer angemessene Durchgriinung des Planungsgebiets

= Sicherung einer angemessenen Ortsrandeingriinung
Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Das bestehende Hauptgebaude wird vollstandig abgerissen und durch zwei Neubauten ersetzt.
Der westliche, kleinere Baukorper weist dabei eine rechteckige Form auf, wahrend der 6stliche
Baukorper ein nach Siiden ge6ffnete ,,U-Form“ darstellt.

Entsprechend der Topographie treppt sich das Gebaude Richtung Osten ab. Auch das Richtung
Westen vorgelagerte Gebdude ist aufgrund der Ortsrandlage um ein Geschoss niedriger.

Der 6stlich gelegene Garten wird in groRen Teilen erhalten. Richtung Westen werden weitere
Gartenflachen angelegt und die Stellplatze untergebracht.

In Zusammenhang mit den Stellplatzen ist dariiber hinaus eine Garagennutzung vorgesehen.
Die stidlich der StraRRe gelegenen Stellplatze bleiben unverandert erhalten.

Im Rahmen der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs sind im Ubergang zur freien Landschaft
mehrere Baumpflanzungen vorgesehen. Im Nordwesten soll im Hinblick auf die
Ortsrandeingriinung die bestehende Heckenartige Struktur erhalten oder soweit dies nicht
moglich ist, ersetzt werden.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Seniorenwohnen” festgesetzt.

Das Planungsgebiet soll der Versorgung Marktes Prien a. Chiemsee mit Pflegeeinrichtungen fiir
dltere Personen dienen. Im Rahmen der Baugebiete nach §2 bis §9 BauNVO ist dies nicht
ausreichend eingegrenzt. Daher wird ein Sondergebiet festgesetzt.

Insbesondere ist eine entsprechende Eingrenzung der Nutzungen erforderlich, da die
stadtebauliche Form und Dimension nur durch die gesellschaftlich besondere Stellung der
Seniorenwohnanlage gerechtfertigt werden kann.

Der primdren Zweckbestimmung des Gebietes folgend sind Raume zur Unterbringung und
Versorgung von Senioren in Wohngruppen zulassig.
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Im Rahmen des demographischen Wandels kommt es vermehrt zu gerontopsychatrischen
Erkrankungen. Hierbei handelt es sich um altersbedingte Stérungen wie beispielsweise Demenz
und Alzheimer. Diese Erkrankungen bedirfen besonderer Pflegeeinrichtungen.

Der Ubergang zu den iibrigen Wohnformen in einem Seniorenheim ist in manchen Fillen flieRend
bzw. ist nur eine voribergehende Unterbringung in entsprechenden Pflegeeinrichtungen
erforderlich. Dem folgende sind im Sondergebiet auch Raume zur Betreuung und Unterbringung
von gerontopsychiatrisch Pflegebedirftiger in Wohngruppen zulassig.

Es ist zudem betreutes Wohnen im Planungsgebiet zuldssig, um so noch eine weitere
Diversifizierung der Betreuungsangebote zu gewahrleisten. So kann besser auf die individuelle
Pflegebediirftigkeit der Senioren und ggf. anderen Bewohner eingegangen werden und es kann
ein angemessener Ubergang vom normalen Wohnen zur vollstationiren Pflege erfolgen.

Um im Rahmen einer entsprechenden Wohneinrichtung eine umfangliche Betreuung der
Bewohner zu ermdglichen sind auch Raume fir gemeinschaftliche, gesundheitliche, sportliche
und kulturelle Zweck zuldssig. Durch die Beschrankung auf Anlagen in Zusammenhang mit den
Gbrigen Nutzungen im Planungsgebiet wird Flachenkonkurrenzen vorgebeugt und der Fokus
bleibt auf der Unterbringung entsprechender Personenkreise. Dariiber hinaus kénnen so auch die
verkehrlichen Auswirkungen praziser abgeschatzt werden.

Durch die Zulassigkeit von ambulanten Einrichtungen zur Alterspflege kann eine moglichst langer
Verbleib von Senioren in ihrer heimischen Umgebung ermdglicht werden. Auch ist so ein
flieRender, fiir die Patienten idealer Ubergang zwischen den unterschiedlichen Pflegekonzepten
moglich.

Um einen reibungslosen Betrieb der ibrigen Nutzungen im Planungsgebiet zu ermdglichen, sind
auch Verwaltungsnutzungen, Neben-, Technik- und Servicerdume (z.B. Kiichen) zulassig. Durch die
Beschrankung auf Nutzungen im Zusammenhang mit dem Alten- und Pflegeheim werden auch
hier Flachenkonkurrenzen ausgeschlossen und es bleibt der eigentliche Zweck des Gebietes
erhalten.

Aufgrund des Schichtbetriebes und der durchgehenden Betriebszeiten in der Altenpflege sind
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuldssig.

Das Planungsgebiet ist im Norden, Stiden und Westen von Flachen fiir Landwirtschaft, im Norden
von Dorfgebiet und im Sidosten von allgemeinen Wohngebiet umgeben. Da sowohl im
allgemeinen Wohngebiet als auch im Dorfgebiet Alten- und Pflegeheime allgemein zul3ssige sind
(vgl. §4 Abs. 2 Nr. 3 und §5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) ist hier mit keiner grundséatzlichen Stérungen der
Nachbarschaft zu rechnen. Im Hinblick auf Ldrm und Gerliche wird auf die entsprechenden
Abséatze verwiesen.
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B.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich mit der Umgebung vertragliche
Bauweise. Dabei erscheint aufgrund der gesellschaftlichen Sonderstellung einer
Seniorenwohneinrichtung auch eine tGber die Umgebung hinausgehende Dichte angemessen. Um
den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept unabhangig der Grundverhaltnisse zu
fixieren, sind fiir die Grundflache sowie die Hohenentwicklung fixe Zahlen je Bauraum festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:

= die (iberbaubare Grundsticksflache (Baurdaume)

= maximal zuldssige Grundflache GR je Bauraum

* maximal zulissige Uberschreitung der Grundfldche durch Balkone, Terrassen und Vordacher

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Garagen und Carports,
Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Stellplitze, Zuwegungen und
Zufahrten

= maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung groRzligiger Baurdaume in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache, soll eine gewisse Flexibilitdt hinsichtlich der architektonischen Lésungen, bei
gleichzeitiger Angemessenheit hinsichtlich der GroRRe der Baukorper erreicht werden. Insgesamt
sind die Baurdume daher etwas grofRer als die zuldssige Grundflache. Durch die Baurdume sind
lediglich die stadtebaulich bedeutsamen Grundstrukturen, Baukanten bzw. Freiflachen definiert.

Die Anordnung der Baurdume folgt dabei grundsatzlich dem stadtebaulichen Konzept mit einem
kleineren sowie einem groReren Bauraum.

Bereits das Bestandsgebaude Ubersteigt die ,,Kornung” der Umgebung. Dies ist auch im Rahmen
einer Aufteilung der Hauptanlagen auf zwei Baurdume weiterhin gegeben. Das
Seniorenwohnheim hat aber bereits durch die heutige Bebauung eine stadtebauliche
Sonderstellung. Dariliber hinaus rechtfertigt die besondere, im Rahmen der Festsetzung zur Art
der Nutzung manifestierte Funktion des Areals auch stadtebaulich eine andere Gebaudestruktur.

Nicht zuletzt flihrten die Restriktionen der Pflegenutzung und der damit verbunden Regelwerke
und Finanzierungsmodelle zu einer gewissen MindestgroRe, um eine sinnvollen und nachhaltigen
Betrieb der Einrichtung zu ermdglichen. So sind auf einer Ebene jeweils gewisse Anzahlen von
Zimmern erforderlich, um auch in der Nacht etc. einen finanzierbaren Betrieb aufrecht erhalten
zu konnen. Dies bedingt gewisse Baukorpertiefen.

Durch die U-férmige Ausgestaltung des Bauraums nach Siden wirkt dieser hier weniger massig.
Dies wird insbesondere durch die Hohenstaffelung nach Osten verstarkt.

Nach Osten und Westen hin werden die Baukorper durch ein Vorfeld mit umfanglichem
Baumbesten (Pflanzung und Bestand) in die Umgebung eingebettet. Richtung Norden ergibt sich
durch den bestehenden Gelandesprung eine zusatzliche Einbettung ins Gelande
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Uberschreitungen

Die Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenzen) um bis zu 1,5 m kann
durch, aus stadtebaulicher Sicht weniger relevante, untergeordnete Balkone, Vordacher und
Erker auf 33% der entsprechenden Fassaden, hochstens auf jeweils 5 m Liange, zugelassen
werden.

Um die stadtebaulich besonders bedeutsamen Baukdrper moglichst genau definieren zu kénnen,
sind die Baurdaume in Abwadgung mit einer gewissen Flexibilitdt moglichst klein gehalten. Durch
eine zulassige Uberschreitung der Baurdume durch Balkone, Vordicher und Erker um 1,5 m sollen
dennoch den Wohnwert steigernde Aullenwohnbereiche erméglicht werden. Gerade fir ggf.
mobilitdtseingeschrankte, dltere Menschen sind ausreichend groRe (barrierefrei) direkt der
Wohnung zugeordnete Freisitze von besonderer Wichtigkeit.

Aufgrund ausreichender Abstande der Baurdaume zu den Grundstiicksgrenzen sowie der
offentlichen StrafRenverkehrsflaiche sind auch Beeintrachtigungen fir die benachbarten
Nutzungen bzw. zu grolRe, das Ortsbild storende Gebaudeagglomerationen ausgeschlossen.

Maximal zuldssige Grundflache

Im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bauleitplanung wird, um Vollzugsschwierigkeiten
vorzubeugen, eine zuldssige Grundflache als absolute Zahl je Bauraum festgesetzt.

Die zuldssige maximale Grundfliche von insgesamt 2.300 m? bildet im Wesentlichen die im
Rahmen des stadtebaulichen Konzepts geplanten Hauptanlagen ab. Dartiber hinaus ist ein kleiner
Puffer fir An- und Umbauten bericksichtigt. Somit ist sichergestellt, dass die beiden Gebaude
auch langfristig bei gednderten Anforderungen bestimmungsgemal genutzt werden kénnen.

Die Hauptgeb&dude sind mit einer Grundfldche von 850 bzw. 1.550 m? deutlich gréRer als die
Gebaude der Umgebung. Dies ist jedoch wie bereits zu den Baurdumen dargelegt, stadtebaulich
durch die geplante Nutzung gerechtfertigt. Insbesondere ist durch die grofRziigigen Griinrdume im
Osten und Westen eine entsprechende Einbettung in die Umgebung gesichert.

Flr das Baugrundstiick ergibt sich somit eine zuldssige GRZ von ca. 0,24. Dies liegt weit unter dem
Orientierungswert nach §17 BauNVO fir Sondergebiete von GRZ 0,8. Auch die fir die
Umgebungsbebauung (Allgemeines Wohngebiet/Dorfgebiet) im Norden und Stidosten, nach §17
BauNVO anzusetzenden Orientierungswerte von 0,4 bzw. 0,6 werden grof3zligig unterschritten.

Diese GRZ entspricht auch etwa den im siidwestlich angrenzenden Wohngebiet vorhandenen
GRZ-Werten. Diese sind jedoch nur begrenzt relevant da der Bereich topographisch abgesetzt ist
und im Planungsgebiet eine besondere Nutzung vorgesehen ist.

Aufgrund der genauen Héhendefinition in Verbindung mit der Grundflachenfestsetzung sind die
stadtebaulich wirksamen Baukdrper ausreichend definiert. Auf die Festsetzung einer
Geschossflache kann somit verzichtet werden.

Uberschreitungen

Nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuladssige Grundflache durch Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um bis zu 50% Uberschritten werden.

Aufgrund der moglichst geringen Grundflache (genaue Definition der stadtebaulich wirksamen
Baukorper) in Kombination mit den notwendigen Stellplatzen, der Anlieferung, der
Feuerwehrzufahrten etc. reicht dies fiir eine bestimmungsgemafRe Nutzung des Planungsgebietes
nicht aus.
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Um einer im Hinblick auf das Ortsbild zu starken Bebauung und somit einem zu hermetischen
Baugefiige vorzubeugen, ist die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche entsprechend der
stadtebaulichen Pragnanz der Anlagen in drei Stufen gestaffelt. Somit wird auch die gegeniber
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO héher liegende Uberschreitung relativiert.

Balkone, Terrassen und Vordacher sind bei der Grundflaiche im Regelfall mitzurechnen. Sie
werden nicht von den Regelungen nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfasst. Da diese jedoch eine
wesentlich geringere stadtebauliche Prasenz aufweisen als die ,Hauptgebaude”, wurden diese bei
der quantitativen Bestimmung der festzusetzenden Grundflache nicht beriicksichtigt. Um diese
dennoch, ohne Reduzierung der Hauptgebiude zu erméglichen ist eine Uberschreitung der je
Bauraum zuldssigen Grundflache (GR) um bis zu 12% durch diese Anlagen zulassig.

Durch Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, darf die
Grundflache bis zu einer GRZ von 0,3 liberschritten werden. Diese Anlagen besitzen in der Regel
auch eine , dritte Dimension”. Sie haben den Charakter eines Gebdudes und pragen somit die
wahrnehmbare stddtebauliche Struktur. Daher ist hier noch eine Unterscheidung zu den
Zufahrten, Stellplatzen etc. vorgenommen.

Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten dirfen diese Festsetzung zusatzlich bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 lGberschreiten. Diese Anlagen sind fiir die stadtebauliche Anmutung des
Planungsgebiets weniger relevant. Dariber hinaus wird ihre negative Auswirkung auf den Boden
durch die Festsetzung versickerungsfahiger Beldge relativiert.

Der Orientierungswert fiir die Versiegelung fiir Sondergebiete nach §17 i.V.m. §19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,8 wird somit sicher unterschritten. Auch die fir die Umgebung heranzuziehenden
entsprechenden Werte (Allgemeines Wohngebiete/Dorfgebiet) von 0,6 (0,4 + 50%) bzw. 0,8 (0,6
+50%, max. 0,8) werden eingehalten.

Da die zuldssige GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit differenziert festgesetzt wird, ist eine
weitere pauschale Uberschreitung im Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul&ssig.

Baugrund- Zulassige Zulassige Uberschrei- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Ge-
stiick Grundflache GR | tung durch Balkone, schreitung durch schreitung samtversiege-
(entspricht GRZ) | Terrassen und Vorda- Garagen, Carports, durch Zufahr- lung
cher (entspricht GRZ) Nebenanlagen, un- ten, Stellplatze,
terirdische Anlagen Zuwegungen
SO | 10.100 m? 2.400 m? 288 m? 342 m? 3.030 m? 6.060 m?
(0,24) (0,26) (0,3) (0,6)

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Versiegelung von 60% des Baugrundstiicks ist
ausreichend Platz fiir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Auch kann
eine der Umgebung entsprechende, lippige Durchgriinung entwickelt werden.
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B.2.4 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe
Uber Normalhéhennull differenziert nach Baurdumen bzw. deren Teilbereiche und Flachen fir
Nebenanlagen, Carports und Garagen festgesetzt.

In Verbindung mit den zuldssigen Abgrabungen kann so auf die Festsetzung einer Wandhohe
verzichtet werden.

Maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe

Die Oberkante der Wandhohe OKwy wird als absolutes Mal} Giber Normalhéhennull (DHHN 2016)
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unverdnderlich und eindeutig fiir alle Baurdume
festgesetzt. Die maximale Oberkante der Wandhdhe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenseite der AuRenwand an der Traufseite der
Déacher. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika. Diese prazise Festsetzung tragt auch zu einer wesentlich leichteren Handhabung des
Bebauungsplans bei.

Fir den kleineren westlichen Bauraum ist eine maximale Oberkante der Wandhdhe von
564,5 m i NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies entspricht einer moglichen Wandhohe von ca.
10,0 m inkl. der zuldssigen Abgrabungen. Der gréRere oOstliche Bauraum ist in seiner Hohe
abgestaffelt. Fir den Uberwiegenden Teil vom Westen bis zum Zentrum des Bauraums ist eine
hohere maximale Oberkante der Wandhoéhe von 567,5 m (4 NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies
entspricht einer moglichen Wandhohe von ca. 13,0 m inkl. der zuldssigen Abgrabungen. Fir den
Ostlichen Fligel dieses Bauraums ist wie auch beim kleineren, westlichen Bauraum eine maximale
Oberkante der Wandhohe von 564,5 m i NHN (DHHN 2016) festgesetzt. Dies entspricht
wiederum einer moglichen Wandhohe von ca. 10,0 m inkl. der zuldssigen Abgrabung. Das
Planungsgebiets liegt am slOdwestlichen Rand des Ortsteils Trautersdorf. Durch die
Hohenabstaffelung der beiden Baurdume von Westen nach Osten kann entsprechend der
Ortsrandlage eine bessere Einflgung der Baukorper in die Umgebung gewahrleistet werden.
Insbesondere Richtung Osten wird durch die Abstaffelung der Héhe eine liberhohe, erdriickende
Situation zur einige Meter tieferliegenden aus dem Tal kommenden Bauernberger Stralle
vermieden.

Zur nordlichen Nachbarbebauung und den angrenzenden offenen Flachen wird die
Hohenentwicklung durch eine Bschung von ca. 3 —4 m Hohe relativiert. Somit sind hier auch die
groReren Gebaudehdhen vertraglich.

Insgesamt (ibersteigt diese Hohenentwicklung jedoch den Hohenkanon der Umgebung um
mehrere Meter. Diese Uberschreitung des Héhenprofils der Umgebung ist zum einen durch den
im Planungsgebiet befindlichen Bestand aber auch durch die besondere Nutzung im Hinblick auf
das Seniorenwohnen gerechtfertigt. Die Bestandsbebauung liegt mit ihrer Traufe ca. 1,5 m
unterhalb des jetzigen hoheren Baukorperteils und ca. 1,5 m Uber den jetzt niedrigeren
Baukorperteilen bzw. Baukdrpern. Der First des Bestandsgebdudes liegt etwa 1,0 m Uber der
Oberkante des hoheren Bereichs der zukiinftigen Bebauung.

Im Rahmen barrierefreier Wohnungen, wie sie flr Senioren bendétigt werden, ist insbesondere
eine barrierefreie ErschlieBung notig. Dafiir bedarf es bei einer mehrgeschossigen Bebauung, wie
sie schon durch die Grundsatze des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angezeigt ist, eines
Aufzugs. Um hier eine effiziente und hinsichtlich der Kosten angemessene Losung zu finden, ist
entsprechend eine drei- bzw. viergeschossige Bebauung erforderlich. Nur so kénnen auch fir
breite Bevolkerungsschichten erschwingliche Wohnangebote entstehen.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild ist jedoch durch die lppige Eingriinung und die
Einhaltung der Abstandsflachen mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen.
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B.2.5

B.2.6

Hohe Nebenanlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fiir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie Lauben wird sichergestellt, dass sich diese Anlagen
den Hauptgebduden unterordnen und keine ungewiinschte hermetische Situation entsteht.
Sowohl in Richtung Norden, Osten und Westen kénnen so negative Auswirkungen auf das Ortsbild
und die angrenzende Bebauung vermieden werden. Stadtebaulich wirksam ist so in Verbindung
mit der Eingriinung allein das Hauptgebaude.

Im Nordwesten des Planungsgebiets ist eine Flache fiir Nebenanlagen mit einer moglichen Héhe
von ca. 6,5 m (ber bestehendem Geldande vorgesehen. In dieser Flache ist im Rahmen des
Artenschutzes ein Brutturm fiir den Haussperling vorgesehen. Dieser muss eine entsprechende
Hohe haben, um von den Végeln angenommen zu werden. Aufgrund der geringen GroRe der
Anlage ist auch die etwas grofRere Hohe vertretbar.

Uberschreitung

Im Rahmen von Flachdachern, insbesondere von Griindachern ist eine Wartung erforderlich. Da
diese ggf. nichtmehr durch Sekuranten o.A. abgesichert werden diirfen, ist ggf. ein Geladnder fiir
diese Dacher erforderlich. Um diese zu erméglichen, darf die jeweilige Wandhdhe um bis zu 1,0 m
durch Absturzsicherungen (berschritten werden. Um die Sichtbarkeit dieser Anlagen,
insbesondere von der FuRgangerperspektive zu minimieren und die Gebaude nicht hoher wirken
zu lassen, missen diese mindestens um die Halfte ihrer Hohe Uber der Attika von deren
Vorderkante zuriicktreten und diirfen einen geschlossenen Anteil von max. 15 % aufweisen.

Abstandsflachen

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Planungsgebiet und bei den angrenzenden
Gebauden zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen des vorbeugenden Brandschutzes
gerecht zu werden, finden unabhéngig von den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflaichen Anwendung.

Somit sind, unabhédngig des Abstandes des Bauraumes zu den Flachen, auflerhalb des
Anderungsbereiches, ausreichend Abstinde der Bebauung, hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO ist an jeder Stelle des festgesetzten
Bauraumes, ggf. unter Zuhilfenahme der in Art. 6 BayBO gewdhrten Ausnahmen (z.B. Art. 6 Abs.
6 BayBO), eine Ausnutzung der maximalen Oberkante der Wandhéhe maglich (wenn auch nicht
Uberall gleichzeitig).

Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher die Méglichkeit einer Abweichung
von den Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan ermdoglicht, wird explizit kein
Gebrauch gemacht.

Nebenanlagen und Garagen

Um moglichst funktionsfahige und durchgehende Griinrdume und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, werden Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports,
Stellplatze sowie Lauben festgesetzt. Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO,
mit einer Grundflache Uber 10 m?, sind nur innerhalb dieser Flichen sowie in den Baurdumen
zuldssig. Somit sollen raumwirksame Nebenanlagen auf ein Minimum zu reduziert werden.
Insbesondere sollen diese auf den westlichen Grundstiicksbereich begrenzt werden, um den
Osten flr die eine zusammenhangende Parknutzung freizuhalten und entlang der StraRe ein
angemessenes Vorfeld sicherzustellen.
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B.2.7

Eine weitere Flache fir Nebenanlagen ist nordlich des Gebdudes vorgesehen, um in
Zusammenhang mit der Anlieferung Miillsammelstellen und Ahnliches zu erméglichen. Diese sind
aufgrund der Topographie an dieser Stelle nicht raumwirksam und somit vertretbar.

Stellplatze mit einer Grundflache von tiber 10 m? sind ebenfalls nur innerhalb dieser Flachen sowie
in den Baurdaumen zuldssig. Auch hier soll eine Konzentration im Westen sichergestellt werden.
Im Osten soll ein ungestdrter Parkbereich sichergestellt werden. Dariiber hinaus ist dieser Bereich
topographisch schlechter erreichbar. Entlang der Stralle sollen die bestehenden Stellplatze
sidlich erhalten bleiben. Auf der StralRenseite des Seniorenwohnens sind dariiber hinaus einige
Stellplatze als Besucherstellpldtze oder fir Fahrten zum Arzt (Taxen, Beforderungsdienste etc.
vorgesehen). Ein weiterer Bereich flr Stellplatze ist im Eingangsbereich vorgesehen, um Ein- und
Aussteigen fiir korperlich Beeintrachtigte zu ermoglichen und ggf. notwendige Liegendtransporte
o0.A. abwickeln zu kénnen.

Im Osten, im Bereich des Gartens sind Lauben zuldssig, um auch bei starkem Sonnenschein oder
Regen ein Aufenthalt im Freien zu ermaoglichen. Durch die Festsetzung einer an mindestens drei
Seiten offenen Konstruktion sollen die raumlichen Auswirkungen in Zusammenhang mit dem Park
auf ein Minimum reduziert werden. Nebenanlagen, mit einer Grundfldche kleiner 10 m?, nehmen
hier einen weniger pragenden Charakter ein und sind somit in Abwagung mit ihrer Notwendigkeit
auf dem gesamten Baugrundstilick zuldssig. Von Einschrankungen hinsichtlich offene nicht
Uberdachte Sitzbereiche (Terrassen), Zufahrten und Zuwegungen ausgeschlossen. Sie sind
aufgrund ihres ,zweidimensionalen” Charakters weniger pragend fiir das Ortsbild und kénnen
daher im gesamten Baugebiet zugelassen werden. Ebenfalls in der Lage freigestellt sind, aufgrund
ihrer Zweckbestimmung, Stitzmauern und Einfriedungen. Sie stéren aufgrund ihrer begrenzten
Hohe nicht die Durchgangigkeit der Grinrdaume und lassen keine negative Auswirkung auf das
Ortsbild erwarten.

Da Dachflichen von Nebenanlagen, mit einer Grundfliche gréRer 10 m?, eine gewisse
stadtebauliche Pragung gegeniber dem Ortsbild haben, sind diese entsprechend den
Festsetzungen flr Dacher auszufiihren.

Um negativen Auswirkungen auf das ortstypische Erscheinungsbild vorzubeugen, sind die
Abstellflachen fir Milltonnen in Haupt- oder Nebengebdude zu integrieren.

Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus herrscht in Prien a. Chiemsee, wie auch in der Umgebung des
hier gegenstandlichen Planungsgebietes das Satteldach vor. Da das Gebdude des
Seniorenwohnheims im Vergleich zur umliegenden Bebauung jedoch eine Sonderstellung
einnimmt, kann hier auch eine abweichende Dachform vorgesehen werden.

Es sind nun auf Dachflichen tber 10 m? ausschlieBlich Flachddcher mit einer Neigung der
Dachhaut bis 5° zulassig. Die Abweichung der festgesetzten Dachform von der durch Satteldacher
gepragten Umgebungsbebauung lasst sich damit begriinden, dass fiir die optimale Ausnutzung
der Baukodrper insbesondere in den Dachgeschossen im Rahmen barrierefreier Wohnformen
Flachdacher deutlich besser geeignet sind bzw. Seniorenbetreuungsanlagen in Dachraumen nur
schwer oder garnicht im Einklang mit den bestehenden Vorgaben realisiert werden kénnen. Durch
Flachdécher wird auch die absolute Gebdudehdhe (First) etwas reduziert.

Da diese bei einer Neigung der Dachhaut bis 5° und einer Dachfliche von Gber 10 m? nur als
Grindacher zuldssig sind, tragen diese zudem wesentlich zur Pufferung des
Niederschlagswasserabflusses bei. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund der sehr schlechten
Versickerungsverhaltnisse im Planungsgebiet von Belang.
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Dartber hinaus wird durch die Festsetzung von Griindachern auch die gestalterische Einbindung
verbessert. Dies gilt insbesondere aufgrund des nach Siidwesten weiter steigenden Geldndes und
der daraus folgenden partiellen Aufsicht auf die Gebaude aus dieser Richtung.

Abweichend von dieser Festsetzung sind auf Nebenanlagen, Garagen und Carports auch
symmetrische Satteldacher, mit gleich geneigten Dachflachen, mit einem Neigungswinkel von 15°
bis 25 ° zuldssig. Diese Anlagen sind deutlich niedriger und weisen keine besonderen
Nutzungsanspriiche an die Dachraume auf.

Dachflachen kleiner 10 m? haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Gesamtgestalt der Gebdude
und kénnen somit von dieser Festsetzung ausgenommen werden. Dies ermoglicht ausreichend
Spielraum fir Vordacher, Gesimse etc.

Dachaufbauten

Um homogene und ruhige Dachflachen zu gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten dem Dach
unterordnen. Insbesondere sollen sie aus der FulRgdangerperspektive moglichst nicht in
Erscheinung treten. Auch im Hinblick auf mégliche Blicke von Oben in Zusammenhang mit dem
nach Sidwesten steigenden Geldande ist dies von Belang. Dem folgend sind Dachaufbauten
maximal bis zu einer Héhe von 1,5 m {iber der Oberkante der Attika zulassig. Sie dirfen maximal
10% der entsprechenden Flachen des Hauptdaches einnehmen und miissen zudem mindestens
um das Zweifache ihrer Hohe Uber der Attika von der AuRenkante der Attika zurlickstehen. Ein
kompletter Verzicht auf Dachaufbauten erscheint in Abwagung mit der technischen
Notwendigkeit, insbesondere einer Senioreneinrichtung (Kiichenabluft, Aufzugsiiberfahrten etc.
) nicht mit angemessenem Aufwand moglich.

In Abwdgung mit den positiven Effekten der Nutzung solarer Strahlungsenergie sollen
entsprechende Anlagen ermoglicht werden. Im Hinblick auf das Ortsbild, besonders in
Zusammenhang mit dem Richtung Stdwesten weiter steigenden Geldnde sind diese jedoch
primar auf den noérdlichen Teil des Ostlichen Baukorpers zuldssig. Hier ordnen sich die Anlagen
insbesondere am Ortsrand dem Gebaude unter. In diesem Bereich gelten fiir diese Anlagen keine
Flachenbeschrankungen. Im Hinblick auf den Rickhalt von Niederschlagswasser auch in
Verbindung mit den schwierigen Untergrundverhaltnissen ist auch im Bereich von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie eine Dachbegriinung auszufiihren.

Wenn die oben genannten Flachen im Norden fiir die angestrebte Photovoltaiknutzung nicht
ausreichend ist auch eine Nutzung der Ubrigen Flachen ausnahmsweise zuldssig. Bei einer
vollumfanglichen Nutzung der Dacher sind durch die einheitliche Erscheinung wiederum die
negativen Auswirkungen auf das Erscheinungsbild geringer.

Dachdeckung

Flachdacher bieten im Gegensatz zu anderen Dachformen Vorteile hinsichtlich der Riickhaltung
von Niederschlagswasser. Um die Pufferung des Niederschlagsabflusses noch weiter zu
optimieren, sind auf Flachdachern mit einer Neigung der Dachhaut bis 5° und einer Dachflache
von Uber 10 m? ausschlieBlich Griinddcher zuldssig. Diese missen auf mindestens 75% der
Dachflache eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von 10 cm aufweisen. Flachen kleiner
10 m? sind aufgrund notwendiger Randabstinde etc. von dieser Festsetzung ausgenommen.

Davon ausgenommen sind Dacher von Nebenanlagen mit geneigten Dachern. Auf diesen sind
aufgrund der geringen zu erwartenden FlachengroRe auch Blechdeckungen zulassig.
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B.2.8

B.2.9

Dachterrassen

Abweichend von den Festsetzungen zur Dachdeckung sind in den Bereichen der Baurdume, in
denen eine maximale Oberkante der Wandhohe von 564,5 m & NHN (DHHN 2016) festgesetzt ist,
auf bis zu 100 m? Dachterrassen zul3ssig.

Diese Dachflachen sind durch den Geschossversprung barrierefrei erreichbar. Somit kdnnen hier
zur Steigerung des Wohnwerts fiir alle zugangliche Dachterrassen angeboten werden. Diese
haben fiir die mobilitdtseingeschrankten Senioren in Zusammenhang mit den sidlich gelegenen
Alpen besondere Potenziale.

Einfriedungen und Einfassungen

Um einen von den StraRenverkehrsflichen hermetischen Eindruck zu verhindern und im
Gegenzug jedoch eine entsprechende Privatheit der Bereiche zu gewahrleisten, werden
entsprechende Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

So sind als Einfriedungen in Abwagung mit dem landlichen Umfeld nur Zaune aus Naturholz, mit
Hecken aus Laubgeholzen hinterpflanzte Maschendrahtzaune und Hecken aus Laubgehoélzen
zuldssig. Bei Einfriedungen entlang der Verkehrsflache sind die Hecken bzw. Gehdlze auf der
Verkehrsflache zugewandten Seite zu pflanzen, da diese Seite fiir das Ortsbild relevant ist.

Um hermetische ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern und die Durchgangigkeit fiir
Kleinsdugetiere zu erhalten sind Mauern, massive Pfeiler oder Sockel nicht zulassig.

Das Planungsgebiet, soll auch insgesamt keine Barriere fir Kleinsaugetiere etc. bilden. Daher sind
Zaune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen ein Abstand
von mindestens 10 cm zum Boden haben. Um einem angemessenen Ortsbild entgegenstehende
Barrieren auszuschlieBen, dirfen Einfriedungen sowie geschnittene Hecken entlang der
offentlichen StraRenverkehrsflaichen maximal 1,1 m hoch sein. Abweichend sind Einfriedungen
und geschnittene Hecken bei einer Entfernung von mind. 10 m zu o6ffentlichen
StraRBenverkehrsflaichen bis zu einer Hohe von 1,6 m zuldssig. Unter Einhaltung einer
Zuricksetzung von 10 m zu 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist dies unter Abwagung mit den
Belangen des Ortsbildes vertretbar.

Um eine unnatiirliche Uberformung der Landschaft zu verhindern, sind Stiitzmauern nur bis zu
einer Hohe von 0,6 m zuldssig. So kann auf die Absturzsicherung verzichtet werden und
Stitzmauern bleiben Teil der Topografie. Zudem werden rdaumliche Barrieren durch Giberhohe
Abgrabungen und Geldndespriinge verhindert.

Stlitzmauern missen einen Mindestabstand von 0,6 m zur Grundstiicksgrenze einhalten. Somit
sollen negativen Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke insbesondere im Hinblick auf den
Abfluss von Niederschlagswasser verhindert werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes sowie Bodenschutzes das bestehende Gelande
weitgehend erhalten bleiben. Um dennoch eine angemessene Bebauung und Nutzung der
Grundsticke, bei der bewegten Topografie, zu ermoglichen sind Aufschittungen und
Abgrabungen erforderlich.

Dies gilt insbesondere, da bei der Nutzung fiir Senioren eine absolute Barrierefreiheit erforderlich
ist. Diese ist nur erreichbar, wenn das ganze Gebaude auf einer Ebene liegt. Dem folgende muss
durch Abgrabungen und Aufschittungen im Bereich des Gebaudes eine Ebene geschaffen
werden. Um diese mit moglichst geringen negativen Auswirkungen auf die Umgebung zu
ermoglichen und die ohnehin bereits profiliberragenden Gebadude nicht weiter kinstlich zu
erhohen, soll dies in erster Linie Gber Abgrabungen erfolgen.
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Dem folgend sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur zur Integration der Hauptgebaude,
Nebenanlagen und Stellplatze in die Topografie, zum hohenmaRigen Angleich der Zufahrten an
die offentlichen Verkehrsflaichen sowie zur Herstellung von notwendigen Retentionsflachen
zul3ssig.

Aufschittungen sind bis zu einer Differenz von 50 cm und Abgrabungen bis zu einer Differenz von
1,5 m zum nattirlichen Gelande zulassig.

Im Bereich der nordlichen Boschung sind mehrere Flachen fiir Nebenanlagen vorgesehen. Um
diese vor dem Hintergrund der Ortsgestalt direkt in die B6schung einbinden zu kénnen, sind in
diesem Zusammenhang Aufschiittungen von bis zu 1,5m {iber dem Bestandsgeldande zulassig.
Somit kann das Geldnde sozusagen (iber die Anlagen gezogen werden und die Griindacher der
Anlagen werden Teil der Topographie.

Um Erosion und ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, diirfen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen neu erzeugte Boschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhéltnis von
1 (HOhe) zu 1 (Lénge).

Griinordnungskonzept

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist es, eine angemessene und qualitatvolle Durchgriinung des
Planungsgebietes langfristig zu sichern. Dabei sollen in Abwagung mit einer angemessenen
baulichen Nutzung des Planungsgebiets moglichst viele bestehende Griinstrukturen erhalten bzw.
zu fallende Baume durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Fir die Schaffung eines qualitatvoll eingegriinten Planungsgebietes, mit hoher
Aufenthaltsqualitat, ist die Pflanzung mindestens eines standortgerechten, heimischen
Laubbaumes je angefangenen 250 m? Baugrundstiicksfliche zu erhalten oder zu pflanzen. Damit
soll insbesondere auch vor dem Hintergrund des Klimawandels und der besonderen
Empfindlichkeit dlterer Menschen ein angemessenes Mikroklima gesichert werden (Verschattung,
Verdunstung).

Durch die Vorgabe von Mindestpflanzqualitdten soll ein moglichst schnelles Erreichen der
gewlinschten Griinqualitdten erreicht werden.

Auf die Vorgabe genauer zu pflanzender Arten wurde dabei bewusst verzichtet, um eine auf den
einzelnen Standort innerhalb des Planungsgebietes auch vor dem Hintergrund des Klimawandels
abgestimmte Artenauswabhl treffen zu kénnen. Um eine ortsbildpragende Wirkung der Bdume zu
gewadhrleisten sind Arten zu wahlen, welche eine Endwuchshéhe von mindestens 10 m aufweisen.
Fir eine dartberhinausgehende Festsetzung eines starren Artenkatalogs besteht keine
zwingende Erfordernis und somit auch keine Rechtsgrundlage da im Planungsgebiet keine
besondere, schiitzenswerte Artenzusammensetzung besteht.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs sind drei zu pflanzende Baume festgesetzt. Sie sind mit
der o.g. Pflanzqualitat durchzufiihren und diirfen vom dargestellten Standort um bis zu 10 m
abweichen, wenn sichergestellt ist, dass an der Westgrenze des Geltungsbereichs nicht mehr als
flinf zusammenhangende Stellplatze hergestellt werden. Durch die Verortung dieser Baume soll
nach Westen eine angemessene Ortsrandeingriinung sichergestellt werden.

Auch die Baume im Parkplatzbereich sidlich der Bauernberger StralRe sind im Hinblick auf ihre
Lage am Ortsrand zu erhalten. Hier gibt es dariiber hinaus keine Wechselwirkungen mit der
geplanten Bebauung.

Dariber hinaus sind im Nordwesten, Siiden und insbesondere im Osten des Planungsgebiets
insgesamt 11 zu erhaltende Biume festgesetzt. So kann der Uppige Baumbestand im
Planungsgebiet nachhaltig geschiitzt werden. Bei den lbrigen Baumbestidnden, die aufgrund ihrer
Lage nicht zur Disposition stehen, ist ein Erhalt lediglich empfohlen. Diese sind jedoch von
geringerer Bedeutung fiir das Ortsbild.



Bebauungsplan Nr. 101 ,Bauernberger Stralle” Seite 27 von 35

Markt Prien am Chiemsee Begriindung

B.4

Um moglichst dauerhaft die gewilinschten Griinqualitditen zu erlangen sind Neupflanzungen
dauerhaft zu erhalten und spatestens in der Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der
jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Die Neupflanzungen und zu erhaltende Baume dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit
oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind entsprechend der o0.g. Vorgaben
in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Insgesamt sind auf dem Baugrundstiick somit 41 Baume zu pflanzen oder zu erhalten. Dem
gegenlber stehen heute 37 Bestandsbdaume.

Hinzu kommen die im Rahmen der noérdlichen Randeingriinung festgesetzten bzw. vorhandenen
Geholze.

Um weitere Vegetationsstrukturen in Zusammenhang mit dem Artenschutz und der
Ortsrandeingriinung zu erhalten, wurde zudem im Norden des Geltungsbereichs eine ca. 600 m?
grofRe Flache mit Bindung fir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Innerhalb der Flache diirfen maximal 50% der Flache gerodet werden. Nach Rodung
ist die Flache entsprechend der Artenauswahl aus dem Satzungstext wieder zu bepflanzen.
Erneute Rodungsmallnahmen an anderer Stelle sind erst zwei Jahre nach dieser
Wiederanpflanzung zuldssig. Es missen insgesamt mindestens 25 Gehdlze auf dieser vorhanden
sein. Bei partiellen Rodungen im Zuge von Bauarbeiten sind temporar 15 Gehdlze ausreichend.

Dies ist notwendig, um der vorhandenen Spatzenpopulation immer entsprechende Strukturen zu
bieten. Genauere Ausfiihrungen sind in Ziffer C.3 enthalten.

Mindestens 25% der Pflanzungen missen eine Pflanzqualitdt von mindestens 150-200 cm, 3x
verpflanzt vorweisen. Bei den Ubrigen Strduchern ist eine Pflanzqualitdt von mindestens 60-
100cm, 1x verpflanzt, ausreichend.

Mindestens 80 % der neu gepflanzten Straucher miissen der Artenauswahl aus dem Satzungstext
entsprechen. Dies ist wiederum notwendig, um den Spatzen gerecht zu werden.

Um den Oberflachenabfluss im Planungsgebiet zu reduzieren, sind auf mindestens 20% der
versiegelten Flachen, mit Ausnahme der oOffentlichen StralRenverkehrsflachen, nur
wasserdurchldssige Beldage zuldssig. Ein héherer Ansatz erscheint vor dem Hintergrund einer
altengerechten Gestaltung der Aufenanlagen nicht sinnvoll moglich (rollator- und
rollstuhlgerecht). Auch im Bereich der Zufahrten ist aufgrund der Belastung durch
Schwerlastverkehr (Anlieferung) und den erhéhten Anforderungen an den Winterdienst eine
entsprechende Ausfuhrung nicht moglich.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

In diversen Gutachten wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan das Vorkommen
geschitzter Arten im Planungsgebiet untersucht.

In diesem Zusammenhang konnten folgende Erkenntnisse gewonnen werden.

Fledertiere:

Im Rahmen von Kartierungen wurden unterschiedliche Fledermausarten im Planungsgebiet
nachgewiesen. Eine Besiedlung des Gebaudes kann jedoch ausgeschlossen werden.

Végel:

Im Planungsgebiet konnte an den Gebaduden eine Relevantes Vorkommen des geschiitzten
Haussperlings nachgewiesen werden. Um in diesem Zusammenhang der Verwirklichung von
Verbotstatbestdnden vorzubeugen sind Vermeidungsmafnahmen, sowie CEF- und FCS-
MaRnahmen erforderlich.
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Dartiber hinaus wurden im Planungsgebiet folgende Vogelarten angetroffen: Zilpzalp, Stieglitz,
Amsel, Buchfink und Kohimeise. Die Rauchschwalbe wurde als Nahrungsgast gesichtet. Am
Gebaude gibt es Brutverdacht fiir den Hausrotschwanz. In bestehenden Nistkdsten nisten Staren.

Amphibien:

Im Rahmen der Begehungen konnten einmalig Erdkréten nachgewiesen werden.

Sonstige priifungsrelevante Tiere:

Alle Gibrigen geschiitzten Arten konnten bereits im Rahmen der Relevanzpriifung aufgrund feh-
lender Habitatsstrukturen ausgeschlossen werden.

Um die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatschG sicher auszuschlief3en, sind
diverse MaRnahmen erforderlich. Soweit dies im Rahmen der Bauleitplanung moglich ist, sind
diese festgesetzt. Im Ubrigen sind die MaRnahmen im Bebauungsplan als Hinweise aufgenom-
men. Die Verpflichtung zu deren Durchfiihrung ergibt sich dabei mittelbar durch §44 BNatschG.
Dies betrifft insbesondere auch die notwendigen CEF-Malinahmen. Hier ware eine Festsetzung
nicht zielfiihrend, da diese MaRnahmen bereits vor dem Bebauungsplan umgesetzt wird.

Unter Berlicksichtigung der im Plan enthaltenden Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

kann die Verwirklichung von Verbotstatbestande nach §44 BNatschG durch die Umsetzung des
Bebauungsplans sicher ausgeschlossen werden.

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt liber die 6ffentliche StraRenverkehrsflache der
Baumberger Strale im Siden des Planungsgebietes. Aufgrund des geringen Umfangs der
moglichen Nachverdichtung ist, wenn iberhaupt mit einer nur sehr moderaten Zunahme des
Verkehrs zu rechnen. Diese kann von den bestehenden StraBen aufgenommen werden.

Entlang dem nordlichen Rand der Bauernberger StralRe befindet sich eine baulich abgrenzte
Gehbahn. Eine fuRRlaufige ErschlieBung zum Ortskern der Marktgemeinde Prien am Chiemsee ist
dadurch sichergestellt und kann auch weiterhin gewahrleistet werden.

Um im Osten des Planungsgebietes im Bereich des bestehenden Baumbestandes Eingriffe zu
verhindern und die vorhandenen Griinstrukturen zu sichern, sind hier von der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflaiche aus keine Zu- und Ausfahrten zuldssig. Diese scheinen aufgrund der
Topografie auch nicht mit einem angemessenen Aufwand durchfiihrbar zu sein.

Fir die Vermeidung von Gefahren filir ausfahrende Fahrzeuge am westlichen Rand des
Planungsgebietes (Parkplatz) auf die Baumberger Strale wurde ein Sichtdreieck mit 5,0 m
Anfahrtssicht und einer Schenkellinge von 70 m in den Hinweisen beriicksichtigt. Eine
Schenkelldange von 70 m ergibt sich aus dem Grund, da sich die verkehrliche ErschlieRung des
Gebietes innerhalb der geschlossenen Ortschaft befindet und hier eine Geschwindigkeit von 50
km/h erlaubt ist.

Auf Grundlage der Sichtdreiecke wurden Flachen festgesetzt, die von Baukorpern, Einfriedungen,
Aufschittungen, parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstdanden in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m, Gber der Hohe der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind.
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Stellplatze

Der Bebauungsplan trifft zur Zahl der erforderlichen Stellplatze keine Festsetzungen.
Grundsatzlich sind die erforderlichen Stellpldtze nach den MaRgaben der Stellplatzsatzung der
Marktgemeinde Prien am Chiemsee auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Die
entsprechenden Flachen bzw. die entsprechende Versiegelung durch Stellplatze etc. sind in den
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung bericksichtigt.

Um den zu erwartenden Stellplatzbedarf abzudecken, sind ausreichend Flachen fiir Stellplatze im
Westen und Sliden des Planungsgebietes vorhanden, weshalb voraussichtlich keine zusatzlichen
unterirdischen Stellplatze notig sind.

Technische Infrastruktur:

Das Planungsgebiet unterliegt bereits heute einer baulichen Nutzung. Die Anschlisse fir Medien,
Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen somit bereits vor.

Im Rahmen des Bauvollzuges kann das Planungsgebiet mit angemessenem Aufwand erschlossen
werden.

Im Osten des Planungsgebiets verlduft parallel der Bauernberger StraBe ein kommunaler
Abwasserkanal (Mischwasser) Uber einen Teil des Baugrundstiicks. Da dieser von
Ubergeordnetem allgemeinem Interesse ist, ist dieser durch eine entsprechende Dienstbarkeit zu
sichern.

Brandbekdampfung

Im sidlichen Bereich des Planungsgebietes verlauft die offentliche StraBenverkehrsflache der
Bauernberger Stralle. Es befinden sich dennoch Teile des Bauraums weiter als 50 m von dieser
entfernt. Somit sind auf dem Baugrundstiick voraussichtlich Feuerwehraufstell- und
Bewegungsflachen erforderlich. Diese sind im Rahmen der zuldssigen Versiegelung und der
Abgrabungen und Aufschittungen moglich.

Bei Sonderbauten wie z.B. einer Seniorenwohneinrichtung ist voraussichtlich ohnehin ein zweiter
baulicher Rettungsweg erforderlich.

Aufgrund der Bestandsbebauung und den vorhandenen Nutzungen, ist bei der gegenstandlichen
Planung davon auszugehen, dass die Léschwasserversorgung grundsatzlich tber das vorhandene
Leitungsnetz erfolgen kann. Gegebenenfalls ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes oder
Loschwasserbehalter auf dem Baugrundstiick notwendig.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange des Brandschutzes ausreichend
bertcksichtigt. Der konkrete Brandschutz etc. ist auf Ebene des Bauvollzuges nachzuweisen.
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Versickerung / Oberflichenwasser

Im hier gegenstandlichen Fall ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht moglich. Unter der Mutterbodenschicht bzw. den
bestehenden Auffillung steht direkt eine Lehmschicht an.

Heute erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung Uber Einleitung in einen gemeindlichen
Mischwasserkanal in der Bauernberger StraBe. Dabei ergibt sich bei einer abflusswirksamen
Gesamtflache des Bestandes von 4.100 m? eine abzufiihrende Wassermenge von 185 I/s.

Abb 3: Ermittlung abflusswirksamer Flachen Bestand — ohne MaRstab (Quelle: SchelleHeyseBehr Landschaftsarchitekten)

Da auch im Rahmen der Neubebauung aufgrund der Bodenverhaltnisse keine Versickerung vor
Ort realisiert werden kann, soll weiterhin eine Einleitung erfolgen. Im Rahmen entsprechender
Malnahmen soll jedoch die abzuflihrende Wassermenge insgesamt trotz der gréBeren
Bebauungsdichte verringert werden. Um dies zu erreichen, ist eine Dachbegriinung auf allen
Dachflachen gréRer 10 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratiiberschittung von 10 cm
vorgesehen. Darlber hinaus ist die zuldssige Versiegelung begrenzt. Zur Reduzierung des
Oberflachenabflusses sind mindestens 20% der befestigten Flachen mit Ausnahme der
offentlichen Straenverkehrsflichen mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren. Die
offentlichen StralRenverkehrsflachen sind hier ausgenommen um eine Befahrbarkeit fiir die
Feuerwehr etc. zu gewahrleisten. Ein hoherer Anteil erscheint in Zusammenhang mit der
seniorengerechten Ausgestaltung der AuBenflachen nicht sinnvoll machbar (Rollatoren und
rollstuhlgerecht).

Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen ist fiir die Neubebauung mit einer
abflusswirksamen Flachen von ca. 3.650 m? zu rechnen. Daraus ergibt sich eine abzuleitende
Niederschlagswassermenge von 165 I/s. Dies liegt 20 I/s bzw. ca. 11% unter der heutigen
Einleitmenge.
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Abb 4: Ermittlung abflusswirksamer Flachen Bestand — ohne MaRstab (Quelle: SchelleHeyseBehr Landschaftsarchitekten)

Somit kann aufgrund der verminderten Einleitungsmengen davon ausgegangen werden, dass eine
entsprechende Entsorgung der Niederschlagswassermengen ({ber den kommunalen
Mischwasserkanal moglich ist.

Die Einleitung in diesen Kanal bedarf der Genehmigung des Mark Prien am Chiemsee. Dies wurde
bereits vorabgestimmt, hat jedoch formal im Rahmen des Bauvollzugs zu erfolgen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumalRnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
So dirfen keine Gelandeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen. Um nachbarrechtliche
Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaBRnahmen sicherzustellen, dass Niederschlagswasser
vom Baugrundstiick nicht auf die StraRenverkehrsflache oder die Nachbargrundstiicke gelangt.
Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.

Starkregenereignisse

Durch den Klimawandel vermehrt auftretende Starkregenereignisse verursachen das Auftreten
lokaler Uberschwemmungen bzw. wild abflieBendem Oberflichenwasser sowie hoher
Schichtwasserhorizonte.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebaude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des RohfuBbodens
des untersten Vollgeschosses sollte jeweils mindestens 25 cm {ber der Oberkante des
anstehenden Geldndes liegen. Zudem sind die Gebaude bis zu einer Héhe von 15 cm UGber der
Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und ggf.
auftriebssicher). Dies gilt auch fir Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugidnge und
Installationsdurchfihrungen etc.).

Auf eine absolute Festsetzung der Hohenlage der RohfuRbdden wurde verzichtet da insbesondere
im bewegten Geldnde auch andere Moglichkeiten der Prdvention gegen Starkregenereignisse
moglich sind. Somit ist in Abwadgung mit der im Zuge des Seniorenwohnens notwendigen
Barrierefreiheit und anderen Belangen eine konkrete, individuelle Losung moglich.
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Besonders im Rahmen von Aufschittungen und Abgrabungen, aber auch bei der Errichtung von
Gebauden ist darauf zu achten, dass durch diese Eingriffe keine Verdnderungen des
Oberflachenabflusses flr angrenzende Bebauung und Grundstiicke erfolgt. Dies ist im Rahmen
des §37 WHG angeordnet und allgemein einzuhalten.

Insbesondere dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen und Aufkantungen etc.)
durchgefiihrt werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
(C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Projekt-Nr. Nr. 2154-2021 VA_A, Freising, Stand 23.09.2021)
durchgefiihrt und die Larmemissionen und -immissionen aus dem einwirkenden und
ausgehenden Gewerbelarm berechnet und beurteilt und die Auswirkung der Verkehrszunahme
auf die bestehende Nachbarschaft untersucht. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Seniorenwohnen” fest. Im Rahmen der schalltechnischen Beurteilung wird das Planungsgebiet
vorsorglich als Kurgebiet (KU) betrachtet.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu  beriicksichtigen. MaRgebliche
Beurteilungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" dar. Fiir Gewerbeldrm wird in
Ergdnzung zur DIN 18005 die "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm: 1998) als
fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen. In der DIN 18005 wurde das KU
bis dato noch nicht eingefiihrt. Die Beurteilung fir den Gewerbeldrm erfolgt im Rahmen der
Vorsorge entsprechend einem Kurgebiet nach TA Larm: 1998.

Die Beurteilung der Verkehrszunahme durch das Planungsgebiet erfolgt in Anlehnung an den
Entscheid des VGH Miinchen Urteil vom 16.05.2017, Az.: 15 N 15.1485. Als wichtiges Indiz fiir die
Notwendigkeit von SchallschutzmaRnahmen durch Verkehrslarmimmissionen kénnen dabei die
Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutz-
verordnung IGWisemschv), welche streng genommen ausschlieflich fir den Neubau und die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Das oben genannte Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Einwirkender Gewerbeldrm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebietes mit
keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein Kurgebiet zu rechnen ist.
Es sind keine besonderen Anforderungen an die Schallddammung der AuRenbauteile erforderlich.

Ausgehender Gewerbelarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass in der Nachbarschaft mit keinen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein Allgemeines Wohngebiet bzw.
flr ein Dorfgebiet zu rechnen ist.

Verkehrszunahme

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die Immissionsbelastung in der Nachbarschaft
unter den Immissionsgrenzwerten fiir ein Dorf- und Mischgebiet von IGWi6gimschv 64 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts liegt. Aus dem Vorhaben resultiert kein Anspruch auf
KompensationsmaBnahmen.
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B.9

B.10

Weitere Hinweise

Die DIN 4109 ist eine bauaufsichtlich eingeflihrte DIN-Norm und bei der Bauausfiihrung generell
eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen
Architekten umzusetzen und zu beachten.

Aufenliegende Klima- und Heizgerdite oder Liiftungsanlagen:

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und Heizgeraten (z.B. RLT-
Anlagen muss in der Nachbarschaft und am eigenen Gebaude den Immissionsrichtwerten der TA
Larm tagsliber und nachts um mindestens 10 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die E-DIN45680:2020-06 zu
beachten.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Durch die Begrenzung der Versiegelung bleiben mehr Flachen fiir Vegetation vorhanden. Somit
bleibt die klimadampfende Wirkung des Bodens in weiteren Bereichen erhalten und es verbleiben
groRere Flachen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers (Starkregenereignisse).

Dies wird durch die Festsetzung unterstiitzt, dass 20% aller versiegelten Flachen mit Ausnahme
der offentlichen StralRenverkehrsflachen mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren sind.

Durch den Erhalt bzw. die Pflanzung von mindestens 41 Baumen wird die bestehende
Grinausstattung quantitativ aufrechterhalten. Diese hat eine klimapuffernde Wirkung.

Die Festsetzung von Dachbegriinung fiihrt zu einer Reduzierung bzw. Drosselung des
Niederschlagswasserabflusses, insbesondere bei Starkregenereignissen. Darliber hinaus hat diese
eine klimadampfende Wirkung.

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen ist eine entsprechend hochwasserangepasste
Bauweise (lokale Hochwasser durch vermehrt auftretende Starkregenereignisse) moglich.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch die Nachverdichtung eines bereits erschlossenen und teilweise bebauten Bereichs wird
mittelbar neuen Entwicklungen in heute unbebauten, zusammenhidngenden Naturrdumen
vorgebeugt.

Die Entwicklung eines Angebots kleinerer, altersgerechter Wohnungen in integrierter Lage fiihrt
tendenziell zu Umleitungseffekten. Senioren ziehen in passende kleinere Wohnungen (betreutes
Wohnen), groRe Wohnungen und Hauser werden tendenziell fiir Familien frei. Somit wird die pro
Person in Anspruch genommene Wohnflache insgesamt tendenziell kleiner. Es erfolgt eine
,funktionale Nachverdichtung”. Diese fiihrt mittelbar auch zum Erhalt heute unversiegelter,
natlrlicher Flachen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ersatzneubau eines Altenheims
= Fallung von 18 Baumen

= Moderate Erh6hung der Bebauungsdichte und Versiegelung

= Erweiterung der Seniorenbetreuungskapazitaten
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Flichenbezeichnung Fliche ca. Anteil an der
Gesamtflache ca.

Nettobauland (maRgebliches Baugrundstiick) 10.100 m? 84 %

Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung und fir

die Erhaltung von Baumen und Strauchern: 604 m? 5%

,Ortsrandeingriinung”

Offentliche StraRenverkehrsfliche 1.385 m? 11%

Bruttobauland (Planungsgebiet): 12.089 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange

C.1 Umweltbericht

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan Nr. 101, Bauernberger Straf3e" wird entsprechend §13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §13 Abs. 3 BauGB wird hier von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

C.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt. Somit gelten nach §13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Somit besteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.



