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1. Anlass und Erforderlichkeit

Fur den Bereich Flugplatz- West der Gemeinde gilt der Bebauungsplan Nr. 3 ,Flugplatz-
West" der Gemeinde Prien aus dem Jahr 1968. Flr diesen wurden verschiedenen Ande-
rungsverfahren durchgefihrt.

Dieser Bebauungsplan ist flir das vorliegende Plangebiet nicht mehr geeignet, die stadte-
bauliche Entwicklung zu steuern. Daher ist es erforderlich, flr einen Teilbereich dieses
Bebauungsplanes den neuen Bebauungsplan Nr. 105 ,GoethestraBe™ aufzustellen, der zur
Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geeignet ist. Dieser ersetzt den
bisherigen Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich.

Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht der planerischen Konzeption der Gemeinde.

2. Landes- und Regionalplanung

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fiir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Prien ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubaufldachen sollen mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z).
Das Anbindegebot des LEP ist durch die Weiterentwicklung einer innerértlichen Flache nicht
einschlagig.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 B II.1 G an der Raumstruktur
orientieren und unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen res-
sourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglinstig zu realisie-
renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die Planung entspricht auch diesem Grundsatz. Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung
orientiert sich an der vorhandenen Raumstruktur und fihrt diese ressourcenschonend wei-
ter. Nach der Begriindung des RP zu B II.1 ist eine Siedlungsentwicklung vor allem dann
ressourcenschonend, wenn sie neue Flachen nur in unbedingt notwendigem Umfang in
O0kologisch unempfindlichen Bereichen in Anspruch nimmt und solche Flachen intensiver
als bisher nutzt.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es
sich hier um eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung von Natur 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

4. Lage und GroBe des Planungsgebiets, Darstellung in Bauleitplanen

4.1 Ortsraumliche Lage und GroBBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich dstlich des Ortszentrums im Bereich Flugplatz West nérd-
lich der SeestralBe.

Planungsgruppe Strasser GmbH



Markt Prien a. Chiemsee - Bebauungsplan Nr. 105 ,GoethestraBBe"

@ RENEEL
dorf % Osternach
(o]
\i‘(.{f
o 2,
- fis = s
Otterkring = 2 sy
c ® ap
@ a 8,
T
&
@
=
‘Z,RI& @
=
]
=
3 ‘czl Chiemseebahn
Lo —
j b AL
& = B 2
S e - ﬁiuhc‘“ R :
= = 2’ (M 2
ing e AN A %,
) 4 ealln s,
w O’O > Faliv “eq
P " 2
Bruck o &
5 &
( o £
=1 ) =
e =) Loy
5] . [#] - : &
&< Prien a.Chiemsee=
alvater | = —
> ‘ Herrnberg
\?\"Q Trautersdorf X
—_— =]
‘A 2
I
@ "
§ \&..\e
e

Ernsdorte’

Harras

Ernsdorf

K0T 15

ons janeliag

oraBlr
Pt R
= ®

ey
/m\ % %

Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (blau umrandet) - o. M.
Quelle: BayernAtlas

Der Anderungsbereich hat eine GréBe von rund 4,7 ha.
4.2 Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich liegt der Urbebauungsplan Nr. 3 ,Flugplatz-West" aus dem
Jahr 1986 vor.

Dieser wurde mit der 7. und 17. Anderung jeweils fiir kleinere Teilbereiche angepasst.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Abb. 2 Auszug aus Bebauungsplan Nr. 3 ,Flugplatz-West (Urfassung) - ohne MaBstab
Quelle: Gemeinde Prien

Der Bebauungsplan setzt im dstlichen Teilbereich Mischgebiet und im Gbrigen Bereich ein
Allgemeines Wohngebiet fest.

5. Bestand und Stadtebauliche Planung sowie deren Auswirkungen, Alternativen

5.1 Bestand

Im Geltungsbereich befinden sich Gberwiegend Wohngebaude. Daneben sind eine Backe-
rei mit Backstube und Laden, ein Fitnessstudio sowie eine Weberei mit Bdroraumen und
Werksverkauf jeweils im Bereich JahnstraBe/ GoethestraBe vorhanden. Einzelne Grund-
sticke sind bisher unbebaut

Die ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende innerdrtliche StraBennetz, das ausreichend
ausgebaut und dimensioniert ist.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Die Baustruktur ist sehr heterogen und umfasst Reihenhduser und Mehrfamilienhduser in
verschiedenen GréBen und mit einer unterschiedlichen Zahl an Wohnungen, zusatzlich
sind wenige kleine Einfamilienhduser vorhanden. Auch der Versiegelungsgrad der Grund-
stlicke ist sehr unterschiedlich. Insgesamt lasst sich keine klare Vorgabe flr die stadte-
bauliche Entwicklung aus dem Bestand ableiten.

Sudlich der JahnstraBe verlauft die Chiemseebahn, die den Bahnhof mit dem Chiemsee
verbindet. Bahnverkehr findet hier nur tagstber statt.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Im Sidwesten verlauft ein verrohter Bachlauf.

Der Bereich liegt weder in einer Hochwassergefahrenfache HQ100 noch in einer Flache
mit dem Risiko HQextrem.

Im Plangebiet gibt es keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Das Landschafts-
schutzgebiet Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete in den Landkreisen
Rosenheim und Traunstein liegt in einer Entfernung von etwa 150 m stidéstlich am Herrn-
berg bzw. etwa 50 m nordwestlich nordlich der Carl-Braun-StraBe.

Die nachstgelegenen Biotope liegen etwa 300 m entfernt ebenfalls im Bereiche Herrnberg.

Insgesamt beeinflusst der Anderungsbereich die Schutzgebiete aufgrund der Entfernung
bzw. der dazwischenliegenden Bebauung nicht.

'*. II -,.L - 1 g.' II- P - i - __,:.-:'-.- 1|'||
Abb. 3 Auszug aus Luftbild, Ubersicht, mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (blau

umrandet, schematisch) - ohne MaBstab;
Quelle: BayernAtlas
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5.2 Planung

Ziel der Planung ist es, eine Nachverdichtung und auch stadtebauliche Neuordnung zu er-
maoglichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird weiterhin als Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet unzuldssig, da sie nicht in
das Konzept der Gemeinde fiir diesen Ortsbereich passen. Gleiches gilt fur die allgemein
zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie die allgemein und ausnahmsweise zu-
lassigen Vergniligungsstatten im Mischgebiet.

Die bestehenden Betriebe wurden auf der Basis des giltigen Bebauungsplanes innerhalb
des Wohn- bzw. Mischgebietes genehmigt und besitzen Bestandsschutz. Die Festsetzung
eines Mischgebietes im Bereich des bestehenden Fitnessstudios wird in ein Allgemeines
Wohngebiet gedandert, da hier kinftig nach dem Willen des Eigentiimers Wohnungen ent-
stehen sollen. Ebenfalls im bisherigen Mischgebiet befinden sich die bestehenden Reihen-
hduser. Auch hier wird jetzt ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Insgesamt flihrt
diese Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht zu einer Benachteiligung der Eigen-
timer.

Der Bebauungsplan setzt iberwiegend groBziigige Baugrenzen fest, um eine flexible Neu-
bebauung zu ermdglichen. Lediglich im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung
sind die Baugrenzen bestandsorientiert festgesetzt, da die Gemeinde hier davon ausgeht,
dass mittelfristig kein Verdnderungsanlass besteht und die Gemeinde selbst auch keine
abweichenden Planungsziele verfolgt.

Der Bebauungsplan setzt differenziert nach einzelnen Bereichen unterschiedliche Gebau-
dehoéhen und Dachformen fest. Die derzeit zuldssigen Wandhéhen werden dabei in der
Regel Uberschritten, um das Ziel einer Nachverdichtung zu ermdéglichen. In den Berei-
chen WA 2 und WA 4 ist jeweils die hochste Geb&udehdhe zuldssig. Um die Gebaude aber
im Ortsgeflige nicht zu dominant wirken zu lassen, ist festgesetzt, dass bei einer Ausnut-
zung der zuldssigen Hohe jeweils das oberste GeschoB als zurlickversetztes Staffelge-
schoB auszubilden ist. Flr diesen Fall ist auch eine geringere Dachneigung festgesetzt.
Wenn die zulassige H6he nicht ausgenutzt wird, ist auch ein steileres Satteldach zuldssig,
da durch die geringere Hohe das Gebdude insgesamt weniger dominant wirkt. Aus dieser
Kombination ergibt eine flexible Bebauungsmdglichkeit, ohne dabei negative Auswirkun-
gen auf das Ortsbild zu verursachen.

Die StraBen im Gebiet bestehen bereits alle, daher ist der festgesetzte untere Bezugs-
punkt mit Bezug auf die bestehende StraB8e nachvollziehbar und rechtlich ausreichend
bestimmt.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt und entspricht damit den Orientie-
rungswerten der BauNVO. Dies ist stadtebaulich sinnvoll, da somit eine gute Nachver-
dichtung erreicht werden kann, gleichzeitig aber noch ausreichend Freibereiche verblei-
ben.

Die Erforderlichkeit, die Abstandsflachen nach BayBO einzuhalten, ergibt sich bereits aus
dem Wortlaut der BayBO und braucht nicht nochmals festgesetzt werden. Damit sind die
nachbarlichen Belange gewahrt, die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind ebenfalls eingehalten.

Gestalterische Festsetzungen trifft der Bebauungsplan insbesondere zu den Dachaufbau-
ten, da die Dachgestaltung das Gesamterscheinungsbild maBgeblich pragt.

Aus Grinden des Klimaschutzes und zur verstarkten Nutzung regenerativer Energien setzt
der Bebauungsplan eine Solarpflicht fir mindestens 40% der Ddacher fest. Solarthermie
und Solarenergie werden hierbei als gleichwertig betrachtet.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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5.3 Auswirkungen

5.3.1 Ortsbild

Eine Ersatzbebauung oder Bebauung flihrt immer im Detail zu Veranderungen des Erschei-
nungsbildes der einzelnen Grundstlicke. Die durch den Bebauungsplan zuldssigen Veran-
derungen fihren aber nicht zu einer nachhaltig negativen Verdnderung des Ortsbildes die-
ses Bereiches, sondern ermdglichen einen Wandel zu einem starker verdichteten Bereich.
Die Gemeinde hat sich hierbei bewusst fiir eine Nachverdichtung dieses bereits bebauten
innerortlichen Bereiches entschieden und diesem Ziel den Vorrang vor einer Inanspruch-
nahme neuer bisher baulich nicht genutzter Flachen eingerdumt. Dieser Prozess wird auch
einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen. Daher ist es auch Ziel der Gemeinde, den
Bebauungsplan so aufzustellen, dass er auch langerfristig Giltigkeit behalt.

5.3.2 Technische Infrastruktur

Die Grundstilicke sind an die bestehende auBere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ange-
schlossen. Diese bietet ausreichende Kapazitaten auch fir die geplante Erweiterung.

5.4 Alternativen

Eine grundsatzliche Alternative zur Erweiterung ist die Nullvariante, also die Beibehaltung
der derzeitigen Festsetzungen. Damit ware die geplante Nachverdichtung nicht erreichbar.

Eine weitere Alternative ware eine sehr differenzierte Festsetzung von Baugrenzen auf der
Basis eines stadtebaulichen Konzeptes mit einzelnen Gebduden. Die Gemeinde at sich ge-
hen eines solche Festsetzung entschieden, da ein solcher Plan nicht die erforderliche Fle-
xibilitat sichert.

6. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht nach §§ 44 und 45
BNatSchG zu beriicksichtigen, sofern streng geschlitzte Arten oder europdische Vogelarten
bei der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein kénnen.

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu st&-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoéren.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete im Sinne des
§ 23 - § 30 BNatSchG vor.

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend bebaut. Im Gebiet sind Gehdlze vorhanden, die po-
tentielle Lebensrdaume darstellen kénnen. Auch bestehende Gebdude kénnen Lebensrdume
darstellen. Eine Festsetzung von Rodungs- oder Abbruchzeitraumen ist jedoch im Bebau-
ungsplan auch aus Grinden des Artenschutzes nicht mdglich, da hierflr keine Rechts-
grundlage besteht. Die Einhaltung der Vorschriften des Artenschutzes liegt daher in der
Verantwortung der einzelnen Bauherren.

Zum Bebauungsplan wird noch eine artenschutzrechtliche Vorpriifung erstellt, deren Er-
gebnisse soweit erforderlich in die Unterlagen eingebarbeitet werden miissen.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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7. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen

Bei der Realisierung der Bebauungsplananderung kommen folgende Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen zum Tragen:

Schutzgut Mensch

- Durchgriinung des Gebiets durch Festsetzung von Baumpflanzungen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung einer innerértlichen bereits bebauten Flache mit einer geringen Bedeutung flr
die Tier- und Pflanzenwelt.

- keine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GRZ

- Reduzierung der Barrierewirkung von Einfriedungen flr Tiere durch Einhaltung eines
Freiraumes von mind. 0,1m zwischen Boden und Zaun, Ausschluss von Sockeln bei
Einfriedungen.

Schutzgut Boden

- Nutzung eines bereits bebauten Standortes
- Reduzierung des absoluten Versiegelungsgrades gegentlber der Bestandssituation
- Soweit moéglich Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich der Stellplatze

Schutzgut Wasser

- Soweit moglich Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Beléagen.

Schutzqgut Klima/Luft

- Vermeidung einer Riegelbebauung
- Begrenzung der zuldssigen Wandhéhen der neuen Gebaude.
- Verbesserung des Kleinklimas durch Eingriinung des Planungsbereichs.

Schutzgut Landschaftsbild

- Nutzung eines bereits bebauten Standortes

- Begrenzung der H6henentwicklung

- Errichtung von Tiefgaragen, damit Reduzierung der Anzahl der oberirdischen Stellplatze
- Eingrinung des Planungsgebiets durch Pflanzgebote

- Soweit moéglich Gestaltung der Stellpldatze mit wasserdurchldssigen Beldgen

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Mit der aufgezeigten Planung und den mdglichen Vermeidungs-MinimierungsmaBnahmen
erfolgt gegeniber der Bestandssituation eine Verbesserung der Schutzgtliter Mensch, Pflan-
zen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild. Gleichzeitig wird eine orts-
vertragliche Nachverdichtung erzielt.

Markt Prien a. Chiemsee, den ......cccevvveveeeeeeecveeeenn,

Andreas Friedrich, 1. Blirgermeister

F:\PROJEKTE\22024_BP GoethestraBe\02 B-Plan\02 Entwurf\02 Begruendung-Umweltbericht\Begruendung Goethestrasse.docx

Planungsgruppe Strasser GmbH



