MARKT PRIEN A. CHIEMSEE

Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift iber die Sitzung
des Marktgemeinderates vom 29. Juli 2026

3. Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gemeindeordnung
(GO) fiir den Freistaat Bayern:
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 "Wohnquartier
Trautersdorf"
A: Wiirdigung der, wahrend der frilhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen

Stellungnahmen
B: Billigung des Entwurfs in der Fassung vom 29.07.2026

Offentlicher Teil

Sachverhalt:

Der Marktgemeinderat des Marktes Prien a. Chiemsee hat in seiner Sitzung am 25.03.2026 die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf* beschlossen. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf*
weist eine Flache von 7.880 m2 und beinhaltet die Grundstiicke mit den Flurnummern 1837/3,
1837/5, 1837/8, 1837/4, 1830 (Teilflache), 1842/1, 1842/2, 799/16, 799/15, 799/10 (Teilflache),
1842/3, 1842, 1844/8, 1844/2, 1844/10 (Teilflache), 799/12, 799 (Teilflache), 799/4 (Teilflache)

jeweils Gemarkung Prien a. Chiemsee.

Planungsziel des Verfahrens ist die Festsetzung von Flachenumgrenzungen flr oberirdische
Stellplatze anstelle der bisher festgesetzten Flachenumgrenzung zur Errichtung einer
gemeinsamen Tiefgarage. Die im Bebauungsplan Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf*
festgesetzten Baufenster zur Errichtung mehrerer Wohngebaude werden in Anpassung an die
geplanten Stellplatzflachen verschoben und die Gebaudeausrichtung sowie die Firstrichtung
gegeniiber der rechtverbindlichen Planung um 90° gedreht. Statt bisher vier Mehrfamilienhausern,
wovon eines bereits gebaut ist, sollen nun zwei weitere Mehrfamilienhduser errichtet werden
durfen und drei Reihenhauser. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des §
4 BauNVO wird beibehalten. Mit der Planung wurde das Architekturbiro AKFU — Architekten,

Germering beauftragt.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.03.2026 den Vorentwurf zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf* in der Fassung vom 04.03.2026 gebilligt
und die Verwaltung beauftragt, die weiteren Verfahrensschritte der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 1. Anderung des
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Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf* in der Fassung vom 04.03.2026 erfolgte in
der Zeit vom 11.05.2026 bis einschlieRlich 19.06.2026 im Rathaus, Zimmer 1.22, 1. Stock. Es
wurde den betroffenen Burgern Gelegenheit gegeben, in diesem Zeitraum wahrend der
Dienststunde, sowie auch nachmittags die Planung (Planung mit Begrindung) einzusehen und
Bedenken und Anregungen sowohl schriftlich als auch miindlich vorzubringen. Die Planung konnte
auf der Homepage des Marktes Prien a. Chiemsee eingesehen werden. Nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen konnten bei der Beschlussfassung Uber den Vorentwurf zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf unberiicksichtigt bleiben.
Das Verfahren der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird im Anschluss
durchgefihrt. Auf dieses wird durch eine gesonderte offentliche Bekanntmachung hingewiesen.

Beschluss:

Folgende Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange haben mitgeteilt, dass
gegen die beabsichtigte Planung keine Bedenken oder Einwinde bestehen:

e LRA Rosenheim, Wasserrecht, 08.06.2026

¢ Handwerkskammer Miinchen, 17.06.2026

e Staatliches Bauamt, Rosenheim 06.05.2026

Folgende Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange haben sich nicht zu der
beabsichtigten Planung geduBert:

¢ LRA Rosenheim, Staatliches Gesundheitsamt
LRA Rosenheim, untere Straenverkehrsbehorde
LRA Rosenheim, Kreisbauverwaltung Straen
Kreisbrandrat
LRA Rosenheim, SG Immissionsschutz
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Deutsche Telekom Technik GmbH
Bayernwerk Netz GmbH
Kreisheimatpfleger LKR Rosenheim
Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Polizeiinspektion Prien a. Chiemsee
Abwasser und Umweltverband Chiemsee
Gemeinde Bernau a. Chiemsee
Gemeinde Rimsting
Gemeinde Frasdorf
Markt Prien a. Chiemsee, SG Tiefbau
Markt Prien a. Chiemsee, Bauhof
Markt Prien a. Chiemsee, Wasserwerk
Markt Prien a. Chiemsee, E-Werk
Markt Prien a. Chiemsee, Klarwerk
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Folgende Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange haben im Rahmen der
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme eingereicht:

Stellungnahme Regierung von Oberbayern, 04.05.2026
die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde gibt folgende Stellungnahme

ab:

Planung:
Der Markt Prien plant, den 0.g. Bebauungsplan zu &ndern, um statt den urspringlich geplanten

vier Mehrfamilienhausern (eines bereits errichtet) mit Tiefgarage die Errichtung von weiteren zwei
Mehrfamilienhdusern sowie drei Reihenhausern mit oberirdischen Stellplatzen zu erméglichen. Auf
den Bau der Tiefgarage soll verzichtet werden. Der Planungsbereich hat laut Planunterlagen eine
Flache von ca. 7.850 m? und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde als
Wohnbaufléche dargestellt. Er ist vollsténdig von Wohnbebauung umgeben.

Bewertung:
Die 0.g. Bebauungsplananderung steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Beschluss:
Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern vom 04.05.2026 wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme LRA Rosenheim, SG Bauleitplanung 17.06.2026

die Anlage von oberflichigen Stellplatzanlagen wirkt sich gegeniber der unterirdischen
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf die Wohnqualitat der AuRenbereiche der Wohnanlage und
damit auf das Schutzgut Mensch (3.3 der Begriindung) spirbar aus. Die Aufenthaltsqualitat und
Freiraumnutzung, insbesondere fur Familien ist deutlich geringer. Der Belang sollte in der
Abwagung/Begrundung behandelt werden.

B.1§24)

Die Uberschreitung von Baugrenzen ist keine Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung.

Fur die Festsetzung einer allgemeinen Zulassigkeit einer Baugrenzenuberschreitung im
Bebauungsplan gibt es keine Rechtsgrundlage. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO erméglicht als
gesetzliche kann - Bestimmung beim Planeingabeverfahren das Uberschreiten in geringfiigigen
Ausmal im Einzelfall zuzulassen.

Im Bebauungsplan kénnte nur ein nach Art und Mal} bestimmtes, Uber die Geringfugigkeit
hinausgehendes Hervortreten von Bauteilen als Ausnahme festgesetzt werden.

Redaktionelle Anmerkungen:

B.1§2(7)

Die Bauweise (§ 22 BauNVO) ist keine Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung.

Die geforderte Profilgleichheit ist eine Gestaltungsanforderung (Art. 81 BayBO) und keine
stadtebauliche Maffestsetzung.

B.1§9

Anordnungen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind nicht durch Bebauungsplan
festzusetzen. Der BPL muss jedoch die planerischen Grundlagen fur die Umsetzung der kunftigen
Entwasserung schaffen. Im Planbereich ist das die Festlegung von Flachen auf denen die
Versickerung bzw. der Einbau von Rigolenanlagen vorzusehen ist.

Hinweise sollten nicht als §§ Folge wie verbindliche Regelungen gegeben werden.
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Beschluss:
Die Stellungnahme des LRA Rosenheim, SG Bauleitplanung vom 17.06.2026 wird zur Kenntnis

genommen.

Die Auswirkungen der oberirdischen Stellplatze auf die Wohnqualitat der Auenbereiche der
Wohnanlage werden unter Pkt. 3.3 in der Begriindung erganzt:

Der Verzicht auf eine Tiefgarage und die Anordnung von Uberdachten oberirdischen
Stellplatzen bedeutet fir die zukinftigen Bewohner des Gebietes einen Verlust an
Freiflachen. Gemindert wird dies zum einen durch deren Lage, da die Uberdachten
Stellplétze in Bezug zu den Garten der Reihenhaduser deutlich tiefer liegen und damit wenig
wahrnehmbar sind und in Bezug auf die beiden Mehrfamilienhduser von deren westlich und
siidlich gelegenen Aufenthaltsbereichen im Freien nordéstlich abgerickt sind. Zum
anderen ist festgesetzt, dass die iberdachten Stellplétze wie auch die drei Garagen nur mit
begriinten Flachdéchern oder mit Anlagen zur Solarenergienutzung zuléssig sind und nach
maximal 5 Stellplétzen durch einen Baum gegliedert werden und damit einen auch von den
Bewohnern gewiinschten Beitrag zur Durchgriinung und Energiegewinnung leisten.

Dem Schutzqut Mensch kommt insgesamt eine mittlere Bedeutung zu.

Die im Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf‘ festgesetzte Flachenumgrenzung fur die
geplante Tiefgarage stand einer méglichen Umsetzung der 3 Wohngebzude im Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes entgegen, da die Realisierung der geplanten Wohnbauten
nicht im Zuge mehrerer Bauabschnitte umgesetzt werden konnte und so die Kosten fur die
Umsetzung insgesamt unverhéltnisméRig hoch geworden waren. Das grundsétzliche Planungsziel
der Schaffung eines bezahlbaren Wohnraumes wére somit nicht mehr umzusetzen gewesen. Dies
ist aber weiterhin ein wesentliches Ziel der Planung.

Obgleich die Anlage von oberirdischen Stellplatzen eine gewisse Verschlechterung der
Freiraumnutzung und Aufenthaltsqualitat fur die zukunftige Bewohnerschaft darstellt, halt die
Marktgemeinde in der Abwagung am Ziel der Schaffung von Wohnraum fest.

Die Festsetzung B1 §2 (4) wird dahingehend geéndert, dass eine Ausnahme im Sinne des § 31
Abs. 1 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung nach Art und Umfang festgesetzt wird.

(4) Die festgesetzten Baugrenzen diirfen ausnahmsweise von Terrassen und Balkonen,
jeweils bis zu einer Breite von 3, 00 m, um maximal 3,00 m gemessen von der AulRenwand

(iberschritten werden.

Die Redaktionellen Anmerkungen zu den Punkten B.1§ 2 (7) und B.1§ 9 werden beriicksichtigt
und wie folgt geéndert.

§3  Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Niederschiagswasserbeseitigung werden in die Hinweise verschoben.
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Stellungnahme Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Rosenheim, 04.05.2026
die vom Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) Rosenheim
wahrzunehmenden Interessen werden durch die Planung zu dem im Betreff genannten Verfahren
nicht berthrt.

Das ADBV Rosenheim hat darum keine Einwendungen gegen die Planungen.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Rosenheim vom

04.05.2026 wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme Staatliches Bauamt, Rosenheim, 06.05.2026

seitens des Staatlichen Bauamtes Rosenheim besteht mit der 1. Anderung B-Plan Nr. 102
Wohnquartier Trautersdorf - Verfahren der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Einversténdnis. Die Belange des Staatlichen
Bauamtes Rosenheim, aus Sicht des Fachbereiches Strafenbau, werden nicht berthrt.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Staatlichen Bauamte, Rosenheim vom 06.05.2026 wird zur Kenntnis

genommen.

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, 20.05.2026

zum Thema Niederschlagswasserbeseitigung gibt es folgenden Hinweis:

Das aktuelle Regelwerk zur Versickerung von Niederschlagswasser ist das Arbeitsblatt DWA-A
138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb"
(Oktober 2024). Dies ist im Teil B.1 Festsetzungen unter § 9 (3) bitte anzupassen.

Beschluss:
Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes, Rosenheim vom 20.05.2026 wird zur Kenntnis

genommen. Die Festsetzungen unter Teil B 1 unter § 9 (3) wird entsprechend geéandert.

Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde, Rosenheim, 18.06.2026
die Untere Naturschutzbehérde duRert sich wie folgt zu 0.g. Bauleitplanung. Die Beteiligungsfrist
zur Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange endet zum 19.06.2026.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen angemessen zu bertlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB). Zu einer
ordnungsgemafien Satzung gehért zwingend eine umfassende Bestandsaufnahme von Natur und
Landschaft im Satzungsgebiet. § 18 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung (Flachennutzungsplan,
Bebauungsplan) und fur Verfahren zu Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3
BauGB die Anwendung der Vorschriften des BauGB vor, wenn aufgrund dieser Verfahren Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die
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Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der
Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB zu beriicksichtigen.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
Es gibt derzeit einen Baumbestand mit 16 Baumen, davon wurden 8 Baume als erhaltenswert

eingestuft vgl. Darstellung Teil C S. 6/13; in der aktuellen Planung kann ein einziger Baum
erhalten werden (Apfelbaum). Mit dem Fokus auf die kinftigen Bewohner und das 6értliche
Kleinklima solite dieser Aspekt nochmals gepriift werden. Sollte kein Erhalt moglich sein, ist Teil
C S. 7/13 umzuformulieren.

Artenschutz (§§ 44 ff BNatSchG)
Die im Teil C S. 6/13 erwahnte erneute Begehung wegen Fledermausen im Februar ist nicht

aussagekraftig, der Bericht liegt nicht vor. Generell ist zeitnah vor dem Abriss der Gebaude eine
erneute Begehung erforderlich. Die Vorlage eines Begehungsprotokolls mit Erfolgskontrolle, ob
das Ersatzquartier angenommen wurde, ist erforderlich. Eine Abstimmung mit der uNB ist

erforderlich.

Grinordnung
Festsetzungen nach Teil B.1 § 6 Nr. 1 ,mind. 20 % der Grundstiicksflache sind zu begriinen“-

bitte umformulieren nicht bebaute Bereiche sind zu begrinen, mind. jedoch 20 % der
Grundstiicksflache®

Nr. 4 der Begriff ,klimaresistent" ist bitte zu streichen; es sind konkrete heimische Arten in den
Festsetzungen auch fir die Bereiche unter Nr. 6 und Nr. 4 festzusetzen.

2. Sonstige fachliche Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit

Bisher sind Auffillungen/Abgrabungen bis max. 90 cm, Stitzmauern bis 1 Meter Hohe zul3ssig;
durch die Anderung sollen Abgrabungen/Auffiliungen bis 2,50 m, Stutzmauern als Ausnahme
auch bis 2 m Héhe zulassig werden. Es gibt hierzu zwei festgesetzte Bereiche, und zwar jeweils
westlich der Stellplatzflichen. Hohe Stutzmauern, Auffillungen und Abgrabungen sind fir das
Ortsbild sehr beeintrachtigend. Es wird empfohlen dies nochmals zu prifen.

Keine der Anlagen zum Teil C wurden ausgelegt.

Beschluss:
Die Stellungnahme des LRA Rosenheim, Untere Naturschutzbehérde vom 18.06.2026 wird zur

Kenntnis genommen.

Gegenstand des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*
sind Anderungen an einem bereits bestehenden Baurecht zur Bebauung der Grundsticke im
Geltungsbereich: Statt den urspringlich geplanten vier Mehrfamilienhausern (eines bereits
errichtet) mit Tiefgarage die Errichtung von weiteren zwei Mehrfamilienhdusern sowie drei
Reihenhausern mit oberirdischen Stellplatzen zu ermdglichen. Auf den Bau der Tiefgarage soll
verzichtet werden. Der Planungsbereich hat laut Planunterlagen eine Flache von ca. 7.850 m? und
ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde als Wohnbauflache dargestellt.
Er ist vollstandig von Wohnbebauung umgeben. Die Auswirkungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes wurde in Bezug zur bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation auf dem
Grundstiick (Rechtskraft des BPL Nr. 102) betrachtet und beurteilt.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes wurden bereits bei der Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 beriicksichtigt. Entsprechend der Aktennotiz zur
Begehung der Bestandsgebaude vom Landschaftsarchitekturbiiro Niederldhner, Wasserburg vom
15.10.2020 wurden die Festsetzungen und Hinweise im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 102

,WQ Trautersdorf formuliert.
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Diese Festsetzungen und Hinweise werden auch weiterhin aufrecht erhalten. Durch das Verfahren
der 1. Anderung wird kein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten sein, als durch
den bereits rechtskraftigen Bebauungsplan. Diesbezlglich wird die Begrundung zur Planung
erganzt. Im Verfahren der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach den §§ 3 Abs. 2
und Abs. 2 BauGB werden unter anderem auch die Aktennotiz zur Begehung der
Bestandsgebiude vom Landschaftsarchitekturbiiro NiederiGhner, Wasserburg vom 15.10.2020 als

Anlage der Begriindung mit ausgelegt.

Der angesprochene Baumbestandsplan ist aus dem Jahr 2019, war Grundiage fur den
Ursprungsbebauungsplan und umfasste auch die an den Geltungsbereich angrenzenden
Grundstiicke. Lediglich der erhaltenswerte Apfelbaum Nr. 8 konnte und kann im Geltungsbereich
erhalten werden. Als zu entfernend festgesetzt sind zwei als ,nicht erhaltenswert” kartierte Baume
(Thuja, Nr. 7 und Haselnuss, Nr. 14) und eine Kastanie (Nr. 6). Die restlichen schutzenswerten
Baume liegen nicht im betroffenen Bereich. Eine Anderung der Planung ist daher nicht
erforderlich.

Die Anlagen zur Begriindung wurden im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB nicht mit ausgelegt. Die Anlagen
waren auf der Homepage des Marktes Prien a. Chiemsee unter dem Bauleitplanverfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf einzusehen. Darauf wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen. Diese wurde den Behérden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange zur Verfligung gestellt.

Im weiteren Verfahren der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB werden alle Anlagen
zur Begrindung an die Fachstellen verschickt.

Die Festsetzung im Teil B.1 § 6 wird entsprechend der Anregung umformuliert: ,nicht bebaute
Bereiche sind zu begrtinen, mind. jedoch 20 % der Grundstiicksfléche*

In § 6 Nr. 4 der griinordnerischen Festsetzung wird _klimaresistent" gestrichen, und wie auch fir
die Bereiche unter den Nr. 4 und 6 werden konkrete Arten festgesetzt.

Im Zuge der Anderung wurde an der westlichen Begrenzung der Flachenumgrenzung fur den
Parkplatz eine Stitzmauer mit einer Hohe bis zu 2,0 m festgesetzt.

Entsprechend der Anregung wurde die Héhe der Stutzmauer nochmals Uberpruft:

Eine Reduzierung der Hohe der Stutzmauer ist nicht moglich. Der geplante Parkplatz soll
barrierefrei erreichbar sein. Somit darf die Neigung der Zufahrt eine Steigung von 6% nicht
Uberschreiten. Eine Verringerung der Héhe der Stutzmauer ware nur mit einer steileren Zufahrt
zum Parkplatz umzusetzen. Deshalb wird die Hohe der Stitzmauer im weiteren Verfahren nicht

verringert.

Stellungnahme Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Rosenheim, 19.06.2026
Es bestehen weder aus landwirtschaftlicher noch aus forstfachlicher Sicht Einwendungen mit

rechtlicher Verbindlichkeit,

An das Planungsgebiet angrenzende Fléchen werden von landwirtschaftlichen Betrieben mit
Tierhaltung bewirtschaftet. Die Anwohner haben Immissionen (Geruch, Larm, Staub) aus der
Bewirtschaftung fur die Pflege, Dingung und Ernte der Flachen zu dulden. Dies umfasst auch die
Ausbringung von Gillle und Mist. Die Erntearbeiten kénnen auch zu spatabendlichen Uhrzeiten
erfolgen. Ein entsprechender Passus ist in den Bebauungsplan aufzunehmen.
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Beschluss:
Die Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Rosenheim vom

19.06.2026 wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Planung werden entsprechend
erganzt.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden folgende Bedenken,
Stellungnahmen und Einwénde vorgetragen:

Stellungnahme Roland Voggenauer, 20.05.2026

wir haben uns die Planungsunterlagen angeschaut und wirden schon jetzt informell, aber
fristwahrend, Einspruch dagegen einlegen.

Dafur sehen wir eine Vielzah! von Griinden, aber im konkreten Fall halten wir die direkte
Bebauung unserer dstlichen Grundstlicksgrenze - zusétzlich zu der schon bestehenden im Suden
- fur eine erhebliche und vermeidbare Harte.

Wir wiirden es begriiRen, wenn unsere Bedenken auf auBergerichtlichem Weg adressiert werden
kénnten, und freuen uns auf lhre Stellungnahme zum weiteren Prozess.

Beschluss:
Die Stellungnahme von Herrn Voggenauer vom 20.05.2026 wird zur Kenntnis genommen.

Gegenstand des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier
Trautersdorf" ist nicht die Schaffung eines neuem Baurechtes auf dem Grundstlck FI.Nr. 1837/5
Gem. Prien a. Chiemsee. Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,Wohnquartier
Trautersdorf* ist auf diesem Grundstiick die Errichtung eines Wohngebdudes mit einer Wandhohe
von bis zu 8,90 m zulassig. Der Abstand, der im Bebauungsplan festgesetzien Baugrenze zur
Grundstiicksgrenze mit dem Grundstick FI.Nr. 1837/2 Gem. Prien a. Chiemsee betrégt laut

Plandarsteliung 7,70 m.

Mit dem Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird fir dieses und das dstlich
angrenzende Grundstiick ein Baufenster zur Errichtung eines Reihenhauses festgesetzt. Der
Abstand der neuen Baugrenze zur Grundstiicksgrenze mit dem Grundstiick FI.Nr. 1837/2 Gem.
Prien a. Chiemsee vergréRert sich laut Bemallung auf 16 m. Zugleich wird im Zuge des
Anderungsverfahrens fiir diesen Baukdrper eine maximale Wandhéhe von 7,30 m zugelassen.
Somit riickt der Baukérper um mehr als 8 m nach Osten bei einer Reduzierung der Wandhéhe um
1,60 m. Somit sind durch die geédnderten Festsetzungen im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf“ keine negativen Auswirkungen gegenuber
der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation zu erwarten.

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird an dieser Grundstiicksgrenze eine Flachenumgrenzung
zur Errichtung einer Garage oder eines Carports festgesetzt. Dies entspricht hinsichtlich der
Lange der Grenzbebauung und der Wandhéhe den Anforderungen des Art. 6 Abs. 7 BayBO. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung dieser Garage an dieser Stelle bereits vor dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohngquartier Trautersdorf nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1b

BayBO verfahrensfrei moglich gewesen ware.

Die nachbarschaftichen Belange werden durch das Verfahren der 1. Andergng des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf* nicht nachteilig beeinflusst. Eine Anderung
des Entwurfs zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf, ist nicht

notwendig.
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Stellungnahme Roland Voggenauer, 18.06.2026
Zu dem oben genannten Bebauungsplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Grundsatzlich haben wir jedes Verstandnis fur die Schaffung von Wohnraum im Allgemeinen
und speziell fur MaBnahmen des sozialen Wohnungsbaus. Dies muss jedoch einerseits stets
Rahmenbedingungen unterliegen, und andererseits geht es bei dem konkreten
Bebauungsplan aus unserer Sicht nicht primar um die Schaffung glunstigen Wohnraumes,
sondern um ein vor allem profitorientiertes Projekt des Landkreises, das jeglichen
Heimatschutz auRer Acht ldsst und einen der &ltesten und bé&uerlich gepréagten Priener
Ortsteile in eine kleinstadtische Siedlung verwandelt. Dies sollte der Gemeinderat unseres
Erachtens nicht ohne eine grindliche Begutachtung unterstitzen.

Zu den baurechtlichen Themen liegt Ihnen die anwaltliche Stellungnahme der Familie Obermuller
vor. Diese ist uns bekannt und wird in allen Punkten auch von uns getragen.

Gleichzeitig wollen wir ergédnzend unser Unversténdnis daruiber ausdriicken, dass das ganze
Projekt innerhalb kurzester Zeit erhebliche Anderungen erfahren hat. Dass man zum Beispiel
lange eine Tiefgarage geplant hatte und dann innerhalb von Monaten feststelit, dass das
unrealistisch ist, lasst auch jeden Laien an der Planungskompetenz der involvierten Parteien
zweifeln. Hier sollte der Gemeinderat unserer Meinung nach mal nachfragen, wieso die Experten
in diesem wesentlichen Aspekt so eklatant irren konnten.

In dem Zusammenhang ist fir uns auch nicht nachvollziehbar, dass die urspriinglich geplante
zweistéckige Bebauung im Handstreichverfahren auf die Zulassigkeit von drei Stockwerken
geandert wurde. Das fiigt sich leider nahtlos ein in die aus unserer Sicht dubiosen Praktiken der
damaligen Baugesellschaft. Die hatte uns namlich ein Angebot zur Hangsicherung gemacht, das
wir nach einschlagiger Prifung als an der Grenze zum Betrugsversuch einstufen mussten und

deswegen zurlickgewiesen haben.

Ahnlich gelagert ist die wiederholte Zusicherung, dass die Zufahrt zu der neuen Siedlung nur von
Osten her, also tber die Waldorfschule, erfolgen soll. Dem neuen Plan entnehmen wir allerdings,
dass der geplante Dreispanner realistisch nur Uber den Gedererweg angefahren werden wird. Das
ware speziell fur uns eine massive Stdrung, denn die dort vorgesehenen Garagen fithren dazu,
dass unser Grundstiick dann von zwei Seiten eingekastelt” und zusatzlich dem

Durchgangsverkehr ausgesetzt wird.

Schon die massive Bebauung auf unserer Sudseite, also da, wo ehemals das Haus der Familie
Schuderer stand, ist mit normalem Menschenverstand nicht nachvollziehbar. Hier von einer
,gelungenen Erganzung eines gewachsenen, bauerlichen Dorfbildes" zu sprechen, die
_bestehende Strukturen schitzt", kann sich von den Anwohnern jedenfalls niemand erklaren.
Und dass nun zusétzlich direkt auf unserer Ostgrenze eine weitere Bebauung vorgesehen wird,
sehen wir nahezu als eine Provokation an und bitten den neu gewahlten Gemein derat, sich die
Situation auch vor Ort selber einmal anzuschauen.

Wir hoffen, unsere Stellungnahme gibt Ihnen zu bedenken, dass es neben allen privaten
Befindlichkeiten hier auch um den Schutz des Ortsbildes geht, und vor diesem Hintergrund
sind wir der Meinung, dass die Gemeinde viel friiher das Gesprach mit allen Anliegern hatte
suchen konnen, um evtl. einen vertraglichen Erwerb der fraglichen Grundstiicke zu initiieren.
Wir bedauern ausdriicklich, dass dies nie geschehen ist, und wiirden anregen , das Projekt
erstmal auf Eis zu legen, um nach einer Lésung zu suchen, die die drtlichen Belange uber

die des Investors priorisiert.
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Beschluss:
Die Stellungnahme von Herrn Voggenauer vom 18.06.2026 wird zur Kenntnis genommen. Wie in

der Waurdigung der Stellungnahme von Herrn Voggenauer vom 20.05.2026 bereits
aufgefuhrt, ist der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf
nicht die Schaffung eines neuen Baurechtes auf den Grundsticken innerhalb des
Geltungsbereichs. Der Markt Prien plant, den o.g. Bebauungsplan zu andern, um statt den
urspringlich geplanten vier Mehrfamilienhdusern (eines bereits errichtet) mit Tiefgarage die
Errichtung von weiteren zwei Mehrfamilienhdusern sowie drei Reihenhausern mit oberirdischen
Stellplatzen zu erméglichen. Auf den Bau der Tiefgarage soll verzichtet werden. Der
Planungsbereich hat laut Planunterlagen eine Flache von ca. 7.850 m? und ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Marktgemeinde als Wohnbauflache dargestellt. Er ist volistandig von

Wohnbebauung umgeben.

Die Mehrfamilienhduser im Geltungsbereich der 1. Anderung entsprechen hinsichtlich der
Gestaltung und dem MaR der baulichen Nutzung den Festsetzungen zur Errichtung der
Mehrfamilienhauser im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ
Trautersdorf’. Das geplante Reihenhaus wird gegenuber dem derzeit an dieser Stelle
festgesetzten Mehrfamilienhaus hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung erheblich reduziert.
Zudem wird das Baufenster zur Errichtung des Reihenhauses mit einem Abstand von 16 m zur
Grundstiicksgrenze mit dem Grundstiick FLNr. 1837/2 Gem. Prien a. Chiemsee festgesetzt.
Zugleich wird im Zuge des Anderungsverfahrens flr diesen Baukérper eine maximale Wandhéhe
von 7,30 m zugelassen. Somit riickt der Baukérper um mehr als 8 m nach Osten bei einer
Reduzierung der Wandhéhe um 1,60 m. Durch die geanderten Festsetzungen im Zuge der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf* sind daher keine negativen
Auswirkungen gegenuber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation zu erwarten.

Die Stellungnahme der Familie Obermdiller ist am 22.06.2026 in der Bauverwaltung eingegangen.
Auf die Wiirdigung dieser Stellungnahme wird verwiesen. Die Entscheidung ob fir das geplante
Vorhaben eine Tiefgarage gebaut werden soll oder nicht, liegt im wirtschaftlichen Ermessen des
Vorhabentragers und nicht des Marktes Prien a. Chiemsee. Durch den geplanten Verzicht der im
Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* festgesetzten Tiefgarage war das Verfahren der 1.
Anderung des Bebauungsplanes veranlasst. Hinsichtlich der Geschossigkeit und den
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die noch geplanten Mehrfamilienhauser
gegeniber den festgesetzten Wohngebéuden im Geltungsbereich des rechtskraftigen nicht

vergrofert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*
sollte die gesamte VerkehrserschlieRung der Wohngebaude Uber Joseph-von-Fraunhofer-Strae*
erfolgen. Es ist richtig, dass das, im Zuge der 1 Anderung des BPL Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*
geplante Reihenhaus Uber den Gedererweg erschlossen werden soll. Der Gedererweg (FI.Nr.
1836/1 Gem. Prien a. Chiemsee ist auf einer Breite des Flurstiicks von 3,02 m als offentliche
Verkehrsfliche gewidmet. Auf den Grundstiicken FLNrm 1837/4 und 1837/5 Gem. Prien a.
Chiemsee (Gedererweg 1 und 3) stehen jeweils 2 Einfamilienhauser, die auch bisher iber den
Gedererweg erschlossen waren. In  Anbetracht des Gebidudebestandes ist  die
VerkehrserschlieRung des geplanten Reihenhauses mit 3 Einheiten im Sinne des Baurechts
gegeben und lasst angesichts der Bestandsbebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich keine

zusatzliche Verkehrsbelastung erwarten.

Der Bestandsbaukorper auf der Flurnummer 1837/3 Gem. Prien a. Chiemsee wurde auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* errichtet. Im Zuge
des Verfahrens zur Aufstellung des BPL Nr. 102 wurde im Rahmen einer stadtebaulichen
Abwagung festgestellt, dass die geplanten Wohnbauten innerhalb des Geltungsbereichs
hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung (Grundflache und Hoéhenentwicklung)
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Bestandsgebauden in der naheren Umgebung entsprechen (Z.B. FLNr. 1769 Gem. Prien a.
Chiemsee. Im Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* wird
das Mal der baulichen Nutzung gegenilber dem rechtskraftigen BPL. Nr. 102 nicht weiter
angehoben. Insofern ist der Einwand einer massiven Bebauung, welche durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* hervorgerufen wird, zurickzuweisen.

Mit der eingereichten Stellungnahme werden in erster Linie die Festsetzungen des Males
der baulichen Nutzung zur Errichtung der Wohnungsbauten im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* kritisiert. Da im Zuge der 1.
Anderung das MaR der baulichen Nutzung nicht weiter angehoben werden soll, sind keine
Anderungen am Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ

Trautersdorf* veranlasst.

Stellungnahme RA Christoph Wamsler in Vertretung von Christine und Nikolaus
Obermiiller, 19.06.2026

in oben bezeichnetem Bebauungsplanverfahren zeige ich unter Vorlage der mir erteilten Vollmacht
an, dass ich die Eheleute Christine und Nikolaus Obermiller, Gedererweg 5, 83209 Prien a.

Chiemsee anwaltlich vertrete.

Meine Mandanten sind Eigentimer des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstlicks
Flurstiick 1836, das nérdlich unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzt.

Namens und in Vollmacht meiner Mandanten bringe ich folgende Bedenken und Anregungen zu
dem derzeit vorliegenden Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102

,Wohnquartier Trautersdorf" vor:

1) Geplant ist eine sehr massive Bebauung, die im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets einen
Dreispanner mit einer seitlichen Wandhghe (WH) von 7,30, einer Firsthéhe (FH) von 10,30 und
einer Gesamtgebaudeldnge von 23,00 m, im westlichen Bereich des Planungsgebiets ein
Mehrfamilienhaus mit einer seitlichen Wandhéhe (WH) von 8,90 m, einer Firsthéhe (FH) von 11,50
m und einer Gesamtgebaudelange von 26,00 m sowie sudlich des Dreispanners zwei
Mehrfamilienhduser jeweils mit einer seitlichen Wandhéhe (WH) von 9,20 m, einer Firsthohe (FH)
von 11,90 m und einer Gesamtgebaudelange von 25,00 m vorsieht.

Diese im Planungsbereich vorgesehene Bebauung fugt sich nicht in die Umgebungsbebauung und
das seit Jahrzehnten gewachsene Ortsbild ein, das durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt ist.

2) Unter ,B.1 Festsetzungen durch Text* wird in ,§ 2 MaR der baulichen Nutzung“ unter Ziffer (7)

wortlich folgendes festgesetzt:
_Es wird eine offene Bauweise festgesetzl. Hausgruppenhéduser (Reihenh&duser) missen

profilgleich errichtet werden.”
Bei dieser Festsetzung wird die bestehende Hanglage nicht angemessen beriicksichtigt.

Eine profilgleiche Errichtung der auf den Grundstlcken Flurstick 1837/5 und Flurstiick 1837/4
geplanten Reihenhduser (Dreispanner) bei gleichzeitiger Festsetzung der maximal zuldssigen
Erdgeschosshéhe auf OK EG 537,60 4. NHN fihrt dazu, dass der gesamte Dreispanner und
insbesondere das ostlich gelegene Reiheneckhaus dieses Dreispanners hangabwarts nach Osten

hin sehr hoch herausragen.
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Deshalb ist auch nach Osten hin als Abgrenzung zu den ostlich dieses Dreispanners geplanten
Stellplatzen eine Stiitzmauer vorgesehen.

Durch diese Héhenfestlegung wird die seitliche Wandhéhe (WH) nach Osten hin, wenn man vom
Ursprungsgelande ausgeht, deutlich erhéht und dadurch auch die von diesem Dreispanner in
optischer Hinsicht ohnehin schon ausgehende Riegelwirkung erheblich verstarkt.

Eine héhenversetzte, dem abfallenden Gelédnde angepasste Bauweise des Dreispanners, die
bautechnisch ohne weiteres moglich ware, wirde hier zu einer deutlichen Verbesserung der

Situation beitragen.

Fur den geplanten Dreispanner missen zwei gepflegte Bestandsbauten abgerissen werden, die
sowohl aus 6kologischer als auch konomischer Sicht eigentlich erhalten bleiben sollten.

Aulerdem soliten vor einem Verkauf dieser Bestandsbauten auch die Betroffenen Anwohner
informiert werden und es solite lhnen die Gelegenheit gegeben werden, diese Grundstiucke
vorrangig zu erwerben, bevor sie an einem Bautrager verdufert werden.

Die neue Wohnbebauung wird zwar als sozialer Wohnungsbau dekiariert. Die Reihenhauser in
dem Dreispanner sollen aber nach bisher vorliegenden Informationen errichtet werden, ob sie zu

verauflern.

Bei ErschlieBung des Dreispanners tber den Gedererweg, einen schmalen einspurigen Weg stellt
sich die Frage nach den Rettungswegen. Aulerdem sind auch fir diese drei Reihenhduser im

Gedererweg keine Besucherparkplatze geplant.

3) Die bereits jetzt bestehende, problematische Verkehrssituation wird durch die geplante massive
Bebauung und den dadurch verursachten zusétzlichen Verkehr erheblich verschlechtert.

Bereits jetzt dient die bestehende Joseph-von-Fraunhofer-Strae als Zufahrt zur Kampenwand-
Schule (Férderschule), zur Waldorfschule und zum Waldorf-Kindergarten.

Diese Zufahrt wird sowohl von dem dort beschaftigten Personal als auch von den Eltern, die ihre
Kinder zur Schule oder in den Kindergarten bringen, an Werktagen intensiv genutzt.

Durch die geplante zusétzliche, massive Bebauung wird der Verkehr durch die kinftigen Anlieger
erheblich zunehmen und zu einer Verscharfung der bereits jetzt in StoRzeiten problematischen
Verkehrssituation filhren, die auch im Hinblick auf den Immissionsschutz erhebliche Auswirkungen

haben wird.

4) Durch die geplante Bebauung erfolgt eine massive Versiegelung des Bodens im
Planungsbereich, die im Hinblick auf das bei den in der Vergangenheit zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen hinsichtlich der Versickerung und Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers erheblichen Bedenken begegnet, vor allem auch im Hinblick darauf, dass
es durch diese Versiegelung nicht zu einer spurbaren Beeintrachtigung der an den
Planungsbereich angrenzenden Grundstiicke kommen darf.

vor, die auf lediglich vier Schiirfen im gesamten Planungsgebiet beruht und in Ziffer 3.3.5 (Seite 7)
zu der Beurteilung gekommen ist, dass eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser
Jinnerhalb der Tertidrgesteine / bzw. dessen Gesteinszersatz aufgrund der geringen

Durchléssigkeit nicht méglich” ist.
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Zur Sickerfahigkeit des Planungsgebiets liegt bislang nur eine geotechnische Kurzstellungnahme
der Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH vom 30.06.2020 vor, die auf lediglich vier Schirfen
im gesamten Planungsgebiet beruht und in Ziffer 3.3.5 (Seite 7) zu der Beurteilung gekommen ist,
dass eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser ,innerhalb der Tertidrgesteine / bzw.
dessen Gesteinszersatz aufgrund der geringen Durchléssigkeit nicht moglich” ist.

AuRerdem wird auf Seite 9 der Kurzstellungnahme unter Ziffer ,6. Schiussbemerkung® darauf
hingewiesen, dass die durchgeflhrten Gelandeuntersuchungen naturgeméa® ,nur als punktuelle
Aufschliisse bzw. Angaben iiber die Bodenbeschaffenheit verstanden werden” kénne, dass die
geotechnische Kurzstellungnahme  entsprechend der Beauftragung erfolgte und dass
dementsprechend darin ,nicht alle Punkte eines Bodengutachtens nach DIN 4020 / 4022

beinhaltet” sind.

Da eine Versickerung des Oberflachenwassers auf den Grundstlicken des Planungsbereichs mit
hoher Wahrscheinlichkeit nicht moglich sein wird, ist zu befarchten, dass die im Bebauungsplan
festgesetzten Retentionsflachen nicht ausreichen werden, um das Niederschlagswasser
aufnehmen zu kénnen, das durch die durch die geplante Bebauung verursachte massive
zusatzliche Bodenversiegelung und die neu geschaffenen, groen Dachflachen kiinftig zusatzlich

anfallen wird.

In diesem Zusammenhang ware auch von Interesse, ob die im Jahr 2023 im Zusammenhang mit
dem Neubau an der Trautersdorfer StraBe bereits eingebaute Rigole, die angeblich so
dimensioniert worden ist, dass sie das Oberflaichenwasser bei zuséatzlicher Bebauung mit
aufnehmen kann, nach den bisherigen Erfahrungen auch tats&chlich die an sie gesteliten

Anforderungen erflllt hat.

5) In der Begrindung zum Bebauungsplan wird unter Ziffer ,4.1 Art und Mal3 der baulichen
Nutzung“ (Seite 10) ausgefiihrt, dass sich der Markt Prien a. Chiemsee dessen bewusst ist, ,dass
durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung die zulassigen Obergrenzen des
Absatzes 1 § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 0,4 GRZ bzw. mit Fldchen geméal3 § 19
Abs. 4 BauNVO von 0,6 GRZ iberschritten werden.”

Zur Rechtfertigung dieser Uberschreitung wird dann ausgefuhrt, dass die privaten Grinflachen die
zulassige Dichte ausgleichen und ein qualitatsvolles Wohnumfeld schaffen wirden.

In Ziffer ,5. Klimaschutzklausel” in der Begrundung zum Bebauungsplan (Seite 13) wird auflerdem
darauf hingewiesen, dass gemaR § 1 (5) S. 2 und § 1a (5) BauGB den Erfordernissen des
Klimaschutzes ,sowoh! durch Manahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden” soll.

Es wird dann weiter ausgefuhrt, dass im Bebauungsplan hierzu zahlreiche Empfehiungen und
Hinweise aufgenommen wurden und unter den dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den
Klimawandel dienenden grinordnerischen Malnahmen neben Baumneupflanzungen auch die
,Sicherung des Griinfldchenanteils (private Granflache)” aufgefihrt.

Private Griinflachen werden aber im gesamten Bebauungsplangebiet nicht festgesetzt.

Es wird lediglich unter § 5 der Festsetzungen durch Planzeichen ein bestehender, zu erhaltender
Baum festgesetzt.

Auberdem werden unter Ziffer ,/l. Hinweise und nachrichtliche Ubernahme durch Planzeichen®
Standorte fiir zu pflanzende Laubbdume aufgeflhrt.



Fortsetzung zu TOP 3 Seite 14

Es stellt sich deshalb die berechtigte Frage, welche privaten Grinflichen die aus Sicht des
Marktes Prien a. Chiemsee zuléssige Dichte ausgleichen sollen.

Es besteht hier eine offensichtliche Diskrepanz zwischen den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans einerseits und dessen Begrindung andererseits, die einer

Klarung bedarf.

6) Auch naturschutzfachliche und naturschutzrechtliche Griinde sprechen gegen die geplante
Bebauung.

In Ziffer ,3.3 Natur- und Umweltschutz* der Begrindung des Bebauungspians wird unter der
Uberschrift , Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft® (Seite 7) eingeraumt, dass die
Planung weiterhin Eingriffe in den Baumbestand erfordert und dass lediglich ein bestehender

Apfelbaum erhalten werden kann.

Ausgefiihrt wird dann weiter, dass die fléchige Grundwasserneubildung mit Filterung durch den
Boden reduziert wird und dass durch den Abbruch weiterer Bestandsgeb&ude gegebenenfalls
Lebensraume von Fledermausen zerstort werden.

Eine Auseinandersetzung mit diesen erkannten und bestehenden Problemen ist jedoch
offensichtlich weder in tatsachlicher noch in rechtlicher Hinsicht erfolgt.

Hier ist es bislang lediglich zu zwei Begehungen am 09.02.2026 im 16.02.2026 durch Herrn
Forstmeier (Landkreis Rosenheim) und Frau Mutz (LaN Landschaftsarchitektur Niederléhner)
gekommen, deren Ergebnis in einem wenig aussagekréaftigen Aktenvermerk vom 23.02.2026

festgehalten worden ist.

Eine artenschutzrechtliche Prifung dazu, welche Arten von mdglicherweise streng geschutzten
Fledermausen und sonstigen Wildtieren derzeit ihren Lebensraum im Planungsgebiet haben, ist

bislang nicht erfolgt.

7) Der streitgegenstandiiche Bebauungsplan verstft daher aus den oben aufgefiihrten Griinden
auch gegen das der Bauleitplanung innewohnende Gebot der Konfliktbewaltigung.

Beschluss:
Die Stellungnahme von Herrn RA Christoph Wamsler in Vertretung von Christine und Nikolaus

Obermiiller vom 19.06.2026 wird zur Kenntnis genommen.

Gegenstand des Verfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf" ist
keine Nachverdichtung des, durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*
festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung: Statt den urspringlich geplanten vier
Mehrfamilienhdusern (eines bereits errichtet) mit Tiefgarage soll die Errichtung von weiteren zwei
Mehrfamilienhiusern sowie drei Reihenhausern mit oberirdischen Stellplatzen erméglicht werden.
Auf den Bau der Tiefgarage soll verzichtet werden. Der Planungsbereich hat laut Planunterlagen
eine Flache von ca. 7.850 m? und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan  der
Marktgemeinde als Wohnbauflache dargestellt. Er ist vollstandig von Wohnbebauung umgeben.

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des rechtskraftigen BPL Nr. 102 wurde im Rahmen einer
stadtebaulichen Abwagung festgestellt, dass die geplanten Wohnbauten innerhalb des
Geltungsbereichs hinsichtlich des Maflles der baulichen Nutzung (Grundflache und
Hohenentwicklung) Bestandsgebauden in der naheren Umgebung entsprechen (Z.B. FL.Nr. 1769
Gem. Prien a. Chiemsee. Dies bildet die bestehende bauplanungsrechtlich Situation auf den
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Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs des gegenstandlichen Anderungsverfahren ab, das
diesen von den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*
definiert ist und nicht von der Bestandsbebauung auf den Grundstiicken (2 Wohngebaude auf den
Grundstiicken 1837/4 und 1837/5 Gem. Prien a. Chiemsee sowie ein Wohngebdude auf dem
Grundstiick 1842 Gem. Prien a. Chiemsee). Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
102 WQ Trautersdorf* wird das MafR der baulichen Nutzung reduziert und auf die Festsetzung der
Flachenumgrenzung der Tiefgarage verzichtet. Insofern ist der Einwand einer massiven
Bebauung, welche durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*

hervorgerufen wird, zuriickzuweisen.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes SWQ Trautersdorf*
werden im aktuellen Verfahren fir jedes einzelne Baufenster exakte Festsetzungen zur Hohenlage
des FuRbodens im EG, zur Wand- und zur Firsthéhe getroffen. Zudem sind die festgesetzten
Baugrenzen mit exakten MaBangaben versehen. Diese Festsetzungen gibt es auch fur den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf*. Die offene Bauweise ergibt sich aus
den Festsetzungen der durch Baugrenzen definierten Baufenster. Fur die Mehrfamilienhduser
weisen diese eine Linge von 25 bzw. 26 m auf. Die Lange der Baufenster zur Errichtung der
Mehrfamilienhduser wird im Zuge des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102

,WQ Trautersdorf‘ nicht geandert.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ist im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs anstelle
des Bestandsgebdudes auf dem Grundstiick FLNr. 1837/5 Gem. Prien a. Chiemsee ein
Baufenster zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses festgesetzt. Der First dieses Gebaudes
verlauft von Norden nach Siiden. Das festgesetzte Baufenster weist eine Breite von 20 m auf. Die
Oberkante des ErdgeschossfuBboden ist mit einer Hohe von 537.00 G NN festgesetzt. Die
maximal zulassige Wandhéhe betragt 8,90 m, die Firsthohe 11,50 m. Unmittelbar sudlich des
Bestandsgebaudes auf dem Grundstiick FILNr. 1837/4 Gem. Prien a. Chiemsee ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan ein vergieichbares Wohngebaude festgesetzt.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll im Bereich des Bestandgebaudes auf der
FI.Nr. 1837/5 Gem. Prien a. Chiemsee ein Baufenster zur Errichtung von drei Reihenhausern
festgesetzt werden. Anstelle des Mehrfamilienhauses sudlich des Altbestandes auf dem
Grundstiick FI.Nr. 1837/4 Gem. Prien a. Chiemsee, soll eine Flachenumgrenzung fur einen
Parkplatz festgesetzt werden (Die Zufahrt zu diesem Parkplatz erfolgt ausschlieBlich von der
Joseph-von-Fraunhofer-Strale).

Fur die geplanten Reihenhauser ist ein First in Ost-Westrichtung und ein Baufenster mit einer
Lange von 23 m festgesetzt. Die Oberkante des Fulbodens im EG wird gegenliber dem vormalig
geplanten Mehrfamilienhaus um 60 cm auf 537,60 G NN angehoben. Dafir wird die
Traufwandhéhe gegeniber dem Mehrfamilienhaus um 1,6 m auf 7,30 m reduziert. Die
festgesetzte Firsthohe reduziert sich um 1,20 m auf 10,30 m.

Unter Beriicksichtigung der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens wird das geplante Reihenhaus
hinsichtlich der Wandhohe um einen Meter niedriger als das im rechtskréftigen Bebauungsplan
festgesetzt Mehrfamilienhaus. Der First des Reihenhauses ist, bezogen auf NN um 60 cm
niedriger, als der First des Mehrfamilienhauses.

Im Ubrigen weist die festgesetzte Baugrenze zur Errichtung des Reihenhauses einen Abstand von
7.80 m zur Begrenzung des Gedererweges auf. Das Baufenster fur das festgesetzt
Mehrfamilienhaus hat einen Abstand von nur 5 m zur Straenbegrenzungslinie.

Im Vergleich zum bestehenden Baurecht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 102)
wird durch das Verfahren zur 1. Anderung das MaB der baulichen Nutzung, die Héhenentwicklung
innerhalb des nérdlichen Teils des Geltungsbereichs und die Lange der Baufenster (23 m statt 2*
20 m) deutlich reduziert. Die Hohe der Stutzmauer ist der Tatsache geschuldet, dass im Verfahren
zur 1. Anderung anstelle eines Mehrfamilienhauses eine Flachenumgrenzung fur einen Parkplatz
festgesetzt werden soll, der von der Joseph-von-Fraunhofer-Strae angefahren werden soll.
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Eine Benachteiligung der Grundstiicke FI.Nrn. 1837/2, 1835, 1836 und 1836/2 Gem. Prien a.
Chiemsee durch das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist nicht gegeben, weil im
Zuge des Anderungsverfahrens das MaR der baulichen Nutzung und insbesondere die
Hohenentwicklung im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs deutlich reduziert werden soll. Der
Einwand, dass durch das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ
Trautersdorf eine Beeintrachtigung gegeben ist, wird zurlickgewiesen.

Die Festsetzung, dass Hausgruppenhéuser profilgleich zu errichten sind, wird gestrichen.

Eine weitere Anderung des Entwurfs zur 1. Anderung ist nicht notwendig.

Der Abriss der beiden Bestandsgebaude auf den Grundstiicken FINr. 1837/4 und 1837/5 Gem.
Prien a. Chiemsee ware auch notwendig, um die Planungsziele des rechtskraftigen BPL Nr. 102
,WQ Trautersdorf* umzusetzen.

Ob und in welcher Weise eine VerauRerung von Baugrundstiicken erfolgen soll, fallt nicht in den
Zustandigkeitsbereich des Marktes Prien a. Chiemsee, da keines der Baugrundstiicke innerhalb
des Geltungsbereichs im Eigentum des Marktes Prien a. Chiemsee liegt.

Die Festsetzung von Flachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB, auf denen ganz oder teilweise
nur Wohngebaude, die mit Mittein der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kénnen, ist
nicht Gegenstand des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 WQ Trautersdorf* und soll auch
nicht im Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 festgesetzt werden. Sofern der
Vorhabentrager eine vergiinstigte Vermietung der Wohngebaude beabsichtigt erfolgt dies nicht
aufgrund einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Der Gedererweg (FI.Nr. 1836/1 Gem. Prien a. Chiemsee ist als offentliche Verkehrsflache
(Ortsstrae) gewidmet und weist eine Breite von 3,02 m auf. Die ErschlieBung im Sinne des
BauGB ist somit als gesichert zu betrachten. Derzeit werden ber den Gedererweg 4
Wohngebaude erschlossen (FI.Nrn: 1836, 1836/2, 1837/4 und 1837/5). Eine problematische
Verkehrssituation ist nicht gegeben. Zur Umsetzung der Planungsziele der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* sollen die beiden Bestandsbauten auf den
Grundstiicken FL.Nrn 1837/4 und 1837/5 Gem. Prien a. Chiemsee abgerissen werden. An deren
Stelle ist die Errichtung von drei Reihenhdusern vorgesehen. Somit wird, bezogen auf den
Altbestand, eine zusatzliche Wohneinheit (iber den Gedererweg erschiossen werden. Dass dies
zu einer problematischen Verkehrssituation am Gedererweg flhren wird ist nicht zu beflrchten.

Gegentber der, durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* gegebenen
bauplanungsrechtlichen Situation wird sich die Anzahl der PKW — Stellplatze, die tber die Joseph-
von-Fraunhofer-StraBe angefahren werden missen reduzieren. Auf die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses wird verzichtet. Hierfir wird im Zuge der 1. Anderung ein Baufenster zur
Errichtung eines Reihenhauses festgesetzt, welches, wie bereits erlautert, Uber den Gedererweg
erschlossen werden soll. Die Stellplatze fur das, im westlichen Teil des Geltungsbereichs bereits
bestehende Mehrfamilienhaus sollen, durch die Festsetzung einer entsprechenden
Flachenumgrenzung dauerhaft an der Trautersdorfer Strale verbleiben. Urspriinglich héatten diese
Stellplatze nach der Fertigstellung der geplanten Tiefgarage zuriickgebaut werden miissen und
waren in der Tiefgarage nachzuweisen gewesen.

Der Bebauungsplan Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* setzt fur die Wohngebaude innerhalb des
Geltungsbereichs maximal zuldssige Grundflachen von 340 bzw. 350 m? je Gebdude fest.
Insgesamt ist innerhalb des Geltungsbereichs eine maximale Grundflache der Hauptgebaude von
1.390 m? méglich. Zusétzlich sind auBerhalb der Baufenster eine Flachenumgrenzung zur
Errichtung der Tiefgarage sowie Flachenumgrenzungen far oberirdische Stellplatze festgesetzt.

Im Zuge der ersten Anderung wird anstelle eines Mehrfamilienhauses ein Baufenster zur
Errichtung von drei Reihenh&usern festgesetzt. Je Einheit ist eine maximal zulassige Grundflache
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von 90 m? méglich. Insgesamt wird somit innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung eine
maximale Grundflache der Hauptgebaude von 1.310 m? zugelassen. Auf die Flachenumgrenzung
zur Errichtung einer Tiefgarage wird im Zuge der 1. Anderung verzichtet. Stattdessen werden
Flachenumgrenzungen zur Errichtung von oberirdischen Stellplatzen festgesetzt. Das anfallende
Niederschlagswasser auf diesen Flachen kann an Ort- und Stelle versickert werden bzw. in die
geplanten Rigolen eingeleitet. Auf das Entwésserungskonzept des Ingenieurburo Kas + Maier wird
verwiesen.

Eine Nachverdichtung und massive Versiegelung gegentber der Planung des Bebauungsplanes
Nr. 102 ,WQ Trautersdorf ist nicht gegeben. Stattdessen wird die Gesamtgrundflache der
Hauptbaukérper um 80 m? reduziert und auf die Errichtung der Tiefgarage verzichtet. Im
Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf findet somit eine
Verringerung der Versiegelung statt.

Im Zuge der urspringlichen Planung wurden bereits durch das Ingenieurbiro Bernd Gebauer
Ingenieur GmbH vom 30.06.2020 die Baugrundverhaltnisse untersucht. Auf der Grundlage dieser
Untersuchung hat das Ingenieurbiiro Kas + Maier ein Entwésserungskonzept (in der Fassung vom
14.09.2021) ausgearbeitet, welches als Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 102
.WQ Trautersdorf einzusehen ist und im Verfahren mit ausgelegt worden ist. Die mafgeblichen
Trager éffentlicher Belange haben hierzu Stellung genommen.

In diesem Konzept sind verschiedene Rigolen dargestellt, welche in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* ibernommen worden sind. Dem Bebauungsplan Nr.
102 liegt somit ein funktionierendes Entwasserungskonzept zu Grunde.

Da im Zuge der 1. Anderung (wie bereits erlautert) eine Verringerung der Grundflachen und ein
Verzicht der Flachenumgrenzung fir die Tiefgarage geplant ist, kann davon ausgegangen werden,
dass die anfallenden Niederschlagswasser auch nach der Umsetzung der Planung auf der
Grundlage der 1. Anderung in ausreichendem Umfang entsorgt werden koénnen. Die Lage der
Rigolen wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen. Eine Anderung des

Entwasserungskonzeptes ist nicht notwendig.

Die bereits errichtete Rigole zur Entsorgung des Niederschlagswassers des bestehenden
Wohngebsudes auf dem Grundstiick FIL.Nr. 1837/3 Gem. Prien a. Chiemsee dient nicht zur
Entsorgung des Niederschlagswassers der im Zuge der 1. Anderung geplanten Gebaude, da all
diese Bauten wesentlich tiefer liegen als das bereits errichtete Gebaude (OK EG 539,50 UNN;

Reihenhaus OK EG 537,60 UNN; MFH OK EG 535,70 UNN.

Die Formulierung der Begrindung zum MaR der baulichen Nutzung wurde aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen. Im Zuge der ersten Anderung soll das MalR} der
baulichen Nutzung, wie erldutert, verringert werden. Die Begrindung wird dahingehend ergéanzt.

Gegenstand der Planung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* ist
eine integrierte Griinplanung, welche zahlreiche Baumpflanzungen auf den Freiflachen und zur
Gliederung der Parkplatze festsetzt. Die Schutzgutbetrachtung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* wurde im Verfahren der 1. Anderung Ubernommen
und aktualisiert und wurde im Zuge des damaligen Verfahrens mit dem LRA Rosenheim, SG
Naturschutz abgestimmt. Da im Zuge der 1. Anderung keine, Ober das festgesetzte Maf der
baulichen Nutzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nachverdichtung geplant ist, liegen
keine naturschutzfachliche und naturschutzrechtliche Grunde vor, die gegen die geplante
Anderung des Bebauungsplanes sprechen. Alle naturschutzfachlichen und naturschutzrechtlichen
Auflagen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* werden im Zuge der 1.

Anderung ibernommen.
Diesbezuglich wird auf die Wirdigung der Stellungnahme des LRA Rosenheim SG Naturschutz

verwiesen.
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Zusammenfassen beziehen sich die in der Stellungnahme vorgetragenen Bedenken und
Einwande nicht auf die Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 SWQ
Trautersdorf® sondern stellen die Inhalte und bereits bestehenden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 ,WQ Trautersdorf* in Bezug auf die Bestandssituation
(2 Wohngebéude auf den Grundstiicken 1837/4 und 1837/5 Gem. Prien a. Chiemsee sowie ein
Wohngebdude auf dem Grundstiick 1842 Gem. Prien a. Chiemsee) in Frage. Diese
Bestandsbebauung bildet aber nicht das geltende Baurecht innerhalb des Geltungsbereich der 1.
Anderung ab, deshalb sind alle in der Stellungnahme genannten Einwande zurick zu weisen.
Anderungen an der Planung und den Festsetzungen sind nicht veranlasst. Die Begriindung wird in
einigen Punkten erganzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Verfahren um die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 102 ,Wohnquartier Trautersdorf handelt. Weder der Bebauungsplan Nr.
102 ,Wohnquartier Trautersdorf noch die im Verfahren befindliche 1. Anderung ist Gegenstand
eines Rechtsstreits. Im Zuge des Verfahrens hat der Markt Prien am Chiemsee die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt und eine Abwégung der im
Zuge dieses Verfahrensschrittes eingegangen Stellungnahmen vollzogen.

Beschluss:

A: Wiirdigung der, wihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen,
Einwendungen und Anregungen.

Der Marktgemeinderat beschliet, die wahrend der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen, Einwendungen und Anregungen entsprechend den
Wiirdigungsvorschldgen der Verwaltung abzuwagen und Uubernimmt die vorstehenden
Beschlussvorschlage in vollem Umfang.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 24
Nein-Stimmen: | 0
| Anwesend: 24
. Stimmberechtigt: | 24




Fortsetzung zu TOP 3 Seite 19

Beschluss:
B: Billigung des Entwurfs in der Fassung vom 29.07.2026

Der Marktgemeinderat billigt den Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102
,Wohnquartier Trautersdorf* des Planungsbiros AKFU — Architekten, Germering in der
Fassung vom 29.07.2026. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage dieses
Entwurfs die Verfahrensschritte der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB einzuleiten.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 23

Nein-Stimmen: | 1

Anwesend: 24

Stimmberechtigt: | 24

Original: GL () Kammerei () Bauverw. (X) Ordnungsamt ()

Kopie: GL () Kammerei () Bauamt () Ordnungsamt () ........... ()

Die Richtigkeit und Volistindigkeit des Auszuges wird hiermit bescheinigt:

MARKT PRIEN A. CHIEMSEE,
den 30. Juli 20V’

Andreas Friedrich
Erster Biirgermeister




