Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
liber die Sitzung
des Marktgemeinderates
vom 25.01.2023

TOP 3
Offentlicher Teil

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat
Bayern; Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 "Goethestrafie"

A: Behandlung der wiihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Triiger iffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB cingegangenen Einwendungen und Anregungen

B: Billigung des Entwurfs

Vorlage: 377/2022

Beschluss:

Nach langer eingehender Diskussion im Marktgemeinderat stellt Herr Martin Aufenanger einen
Antrag zur Geschiftsordnung auf Beendigung der Diskussion und Abstimmung.

Abstimmungsereebnis:

Anwesend 23
Ja-Stimmen : 14
Nein-Stimmen : 9
Personlich beteiligt 0

Somit wird die Diskussion beendet und wie folgt abgestimmt:

Folgende Triiger 6ffentlicher Belange haben sich nicht geiuBert:

- LRA Rosenheim, Saatl. Gesundheitsamt

- LRA Rosenheim, Sachgebiet Immissionsschutz
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen
- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Bayernwerk Netz GmbH, Kolbermoor

- Kreisheimatpfleger Landkreis Rosenheim

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid
- Bund Naturschutz in Bayern e.V

- DB Services Immobilien GmbH

- 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, Kldrwerk

Folgende Behirden und sonstigen Triger éffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Bedenken und Anregungen vorgebracht werden:

- Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Rosenheim
- Staatliches Bauamt Rosenheim

- Abwasser- und Umweltverband Chiemsee

- Gemeinde Bernau a. Chiemsee

Folgende Triiger tffentlicher Belange haben zu der beabsichtigten Planung Stellung ge-
nommen:

Stellungnahme Regierung von Oberbayern, 24.10.2022

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehorde gibt folgende Stellungnahme
ab:

Planung:

Der Markt Prien a.Chiemsee plant fiir einen Teilbereich des giiltigen Bebauungsplans Nr. 3
Flugplatz-West aus dem Jahr 1968 mit diversen Anderungen diesen durch den o.g. Bebau-
ungsplan zu ersetzen, da der Bebauungsplan Nr. 3 fiir das vorliegende Plangebiet nicht mehr
geeignet ist, die stidtebauliche Entwicklung zu steuern. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 105 umfasst laut Planungsunterlagen ca. 4,7 ha und ist im rechtskréftigen Flachennut-
zungsplan der Marktgemeinde im Osten als gemischte Baufliche und im iibrigen Bereich als
Wohnbaufliche dargestellt. Der Planungsbereich ist vollstindig von Bebauung umgeben.
Ergebnis:

Der o0.g. Bebauungsplan steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern vom 24.10.2022 wird zur Kenntnis genom-

men.

Stellungnahme LRA Rosenheim SG Bauleitplanung, 25.11.2022

bauplanungsrechtliche Anmerkungen zu der konzeptionell nicht durchgéngig und klar schliissi-
gen Planung:

e An der rechtlichen Zulissigkeit einer Mischgebietsausweisung mit nur einem Baufenster
bzw. auf zwei Grundstiicken bestehen Zweifel, da allein dort kein Mischgebiet ent- oder
bestehen kann. Das wire stidtebaulich nur zu begriinden, wenn die kleine, nicht
selbststéindige Mischgebietsfliche in einem auch auBerhalb des Plangebietes tatséchlich
vorhandenem oder festgesetzten Mischgebiet gelegen wire.



Das diirfte hier jedoch nicht der Fall sein. Alternativ sollte ggfs. die Méglichkeit des § 1
Abs. 10 BauNVO im WA gepriift werden.

Nicht nachvollziehbar und auch nicht begriindet ist die Nichtiiberplanung der Flur.
679/7!?

A 3. Das Planzeichen WH ist im Plan nicht festgesetzt!?

Fiir die Regelungen C 1.2 und C 1.3 bedarf es z.T. besonderer stidtebaulicher Griinde (§
1 Abs. 9 BauNVO), die in der Begriindung aufgenommen sein sollten.

C 3.1 die max. Wandh6he der AuBenwand inkl. Attika sollte zur Klarstellung der
wauBeren“ WandhShenentwicklung der Gebdude noch festgelegt werden.

C 4.1 Giebelseite

C 5. Eine Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung einer ,,Solarpflicht” im Bebauungsplan
gibt es im BauGB und in Bayern bislang nicht. Eine Verpflichtung kann sich nur aus An-
forderungen z.B. des Geb#dudeencrgiegesetzes o.a. Klimaschutzgesetzen unmittelbar
ergeben. Die Bauleitplanung kann dies nur durch bestimmte konkrete Mafinahmen unter-
stiitzen (Firstrichtung, keine Gauben, technische Dachaufbauten zulassen....).

Bei einigen Grundstiicken (337, 679/34, 332...) ist durch die fixe Firstrich-
tungsfestlegung die Moglichkeit einer Siidausrichtung verwehrt. Angesichts der Pla-
nungsziele Solarenergienutzung und groftmogliche Flexibilitdt, sollte dies nochmal
iiberpriift werden, zumal im MI Bereich keinerlei Vorgaben gemacht wurden.

C 8. Da es aufler einzelnen Baumpflanzverpflichtungen keine Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB gibt, gehen die Ausfithrungen zu Pflanzenarten, Strduchern,
Stauden etc. unter 8.1 bis 8.4 ins Leere.

Begriindung:

1.:letzter Satz ist unverstindlich (Anderung?) und entbehrlich, da jeder BPL einer ge-
meindlichen planerischen Konzeption (welcher?) zu entsprechen hat. Das gemeindliche
Konzept sollte klar erkennbar zu Beginn der Begriindung beschrieben sein: z.B. teil-
weise Umwandlung von MI Flidchen in ein Wohngebiet, Nachverdichtung durch
groBziigige Uberbaubare Flichen, gréBere Hohenentwicklung, ,flexible*? Bebau-
ungsmoglichkeiten, § 34 BauGB nicht ausreichend etc...

5.2 ,Konzept der Gemeinde fiir diesen Bereich® welches?; ,,nach dem Willen des Ei-
gentlimers* (Konzept der Gemeinde?)

»-.-€s bleiben ausreichend Freibereiche...“: wie ist das planerisch sichergestellt? Gara-
gen- und Stellplatzflichen werden ,,freigegeben®, griinordnerisch werden keine Flichen
vorgesehen....Die Begriindung geht darauf nicht ein.

5.3.1 Die langerfristige Giiltigkeit eines Plankonzeptes ist Grundlage eines jeden plan-
erischen Tétigwerdens und kein stddtebauliches Planungsziel.

5.4 Zur Altemative ,,Authebung des BPL* wird trotz der weitgehenden ,,Flexibilisierung
der Bebauungsmdglichkeiten“ nicht Stellung genommen!?

7. Abgesehen davon, dass bei Bebauungsplinen nach § 13a BauGB die Eingriffs- Aus-
gleichregelungen nicht anzuwenden sind und ein Umweltbericht nicht zu erstellen ist,
sind die Ausfithrungen zu den Schutzgiitern im Sinne einer sachgerechten Abwigung
von Umweltbelangen z.T. nicht zutreffend und nachvollziehbar. Da eine stidteplan-
erische Durchgrinung des Plangebietes nicht gegeben ist und auBer einzelnen
verpilichtenden Baumpflanzungen keine konkreten MaBnahmen im Sinne von § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB festgelegt sind, sollte Ziffer 7 der Begriindung der ,,Bebauungsplaninder-
ung® ? iiberarbeitet und richtig gestellt werden.



Unverstandlich ist angesichts einer nicht vorgesehenen Festsetzung zur Bauweise und
sehr groBziigiger Baufenster, wie durch die Planung Riegelwirkung vermieden wird.
Unklar bleibt auch, wie der Versiegelungsgrad gegeniiber der Bestandssituation reduziert
wird oder werden soll?

Mafnahmen zur Vermeidung weiterer Versiegelung z.B. bei Stellplédtzen sind nicht fest-
gesetzt!?

Die Begriindung passt somit in einigen Teilen nicht mit der Planung zusammen, was zu deren
Angreifbarkeit fiihren kann.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des LRA Rosenheim — SG Bauleitplanung vom 25.10.2022 wird zur Kennt-
nis genommen.

Das festgesetzte Mischgebiet hat eine Gréfe von rund 3.850 qm. Damit ist es ausreichend grof3
bemessen, um hier tatséichlich eine Mischung im Sinne der BauNVO zu erreichen.

Planerisches Ziel der Gemeinde ist es auch ausdriicklich, an dieser Stelle wie bisher eine ge-
mischte Nutzung zu erhalten aber vor allem auch weiterhin innerhalb der gesamten festgesetzten
Flidche in Zukunft zu ermdglichen. Eine Beschrankung iiber § 1 Abs. 10 BauNVO auf einzelne
bauliche Anlagen entspricht nicht den Zielen der Gemeinde.

Auf den Grundstiicken FI.Nrn 679/14 und 679/15 Gem. Prien a. Chiemsee sind gewerbliche Be-
triebe (Weberei - Stoffhandel), Arztpraxen, eine Béckerei und nicht betriebszugehérige Wohn-
nutzungen vorhanden. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
BauNVO wiirde die bestehende gewerbliche Nutzung einschrénken. Die Festsetzung eines Ge-
werbegebietes im Sinne des § 8 BauNVO wiirde die bestehende Wohnnutzung ausschlieen und
wire aus Griinden des Immissionsschutzes nicht mit der umgebenden Wohnbebauung zu verein-
baren. Aus diesem Grund wurde die Festsetzung des Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNVO
der urspriinglichen Bauleitplanung (BPL ,,Flugplatz West*) iibernommen.

Diesbeziiglich wird auf die Stellungnahme der HWK Miinchen vom 05.12.2022 verwiesen:
Im Plangebiet befinden sich aktuell mehrere emittierende Gewerbebetriebe. Mit der Umnutzung
der Fliche besteht die Gefahr, dass diesen Betrieben der Standort entzogen wird. Die bestehen-
den Betriebe geniefSen entsprechenden Bestandsschutz. Es ist daher sicherzustellen, dass durch
die Planungen keine Nachteile fiir die im Umgriff bereits bestehenden Unternehmen entstehen
und ein ordnungsgemdfier Betrieb genauso wie Weiterentwicklungsmoglichkeiten weiterhin ge-
wdhrleistet sind. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die, von den Betrieben ausgehenden,
betriebsiiblichen Emissionen (Ldarm, Geruch etc.) einschlieflich des zugehorigen Betriebsver-
kehrs.

Die Erhaltung von Misch- und Dorfgebieten spielt eine wesentliche Rolle fiir die Sicherung der
mittelstéindischen Wirtschafisstruktur in den Ildndlichen Stddten und Gemeinden und nimmt aus
der Sicht kleiner und mittelstindischer Handwerksbetriebe vor allem vor dem Hintergrund der
Planungssicherheit hinsichtlich des Betriebsstandortes einen besonderen Stellenwert ein. Dem-
entsprechend sollten in Gemeinden grundsdtzlich Voraussetzungen geschaffen werden, die Nui-
zungsmischungen von Wohnen und Gewerbe zulasse bzw. bewahren, ohne dabei die gewerbliche
Nutzung zugunsten des Wohnens in ihrem Bestehen und ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu-
riickzustellen.



Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO innerhalb des Quartiers
WA 3 erfolgt aufgrund der tatsdchlichen Nutzung. Faktisch ist dieses Quartier hinsichtlich der
bestehenden Nutzung als allgemeines Wohngebiet zu beurteilen. Eine kiinftige Ansiedlung oder
Umnutzung mischgebietstypischer Nutzungen kann innerhalb des Quartiers WA 3 ausgeschlos-
sen werden.

Im weiteren Verfahren wird das Quartier 6stlich der JahnstraBe weiterhin als MI — Gebiet im
Sinne des § 9 BauNVO beibehalten. Fiir die iibrigen Quartiere wird als Art der baulichen Nut-
zung ein WA — Gebiet im Sinne des § 4 BauNVO entsprechend der Darstellung im Vorentwurf
festgesetzt.

Das Grundstiick FL.Nr. 679/7 Gem. Prien a. Chiemsee ist auch im BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West*
nicht als iiberbaubare Flache festgesetzt und wird derzeit als Griinfliche genutzt. In der weiteren
Planung wird das Baufenster innerhalb des Quartiers WA 5 grofziigiger festgesetzt und wird
auch das Grundstiick F1.Nr. 679/7 Gem. Prien a. Chiemsee beinhalten.

Die Festsetzung der Wandhohen variiert je nach Quartier. Dies ist unter Punkt 3.2 der Festset-
zungen geregelt. Auf die Festsetzung einer Wandhshe und ein entsprechendes Planzeichen unter
A 3 wird verzichtet.

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung C 1.2 ist § 1 Abs. 6 BauNVO, der keine besonderen stadte-
baulichen Griinde als Voraussetzung anfiihrt. Das gilt auch fiir die Festsetzung C 1.3, die auf der
Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. 6 BauNVO erfolgt. Die Ergénzung der Begriindung ist insoweit
nicht erforderlich.

Die Festsetzungen zum Bezugspunkt zur Berechnung der maximal zuléssigen Wandhdhe werden
unter C 3.1 préziser erldutert (Oberer Bezugspunkt Oberkante Attika). Sofern die Gebdude mit
flachgeneigten Dichern von 7 bis 18 Grad iiberdeckt werden kénnen, wird unter Punkt 3.2 die
maximal zuldssige Wandhohe quartiersweise festgesetzt.

Eine Rechtsgrundlage zur Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung von PV- oder Solaran-
lagen ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB gegeben. Hinsichtlich der Festsetzung der Firstrichtun-
gen wird der Vorentwurf zum BPL Nr. 105 ,,Goethestral3e® iiberarbeitet. Im weiteren Verfahren
wird nur noch innerhalb des Quartiers WA 3 eine verpflichtende Firstrichtung festgesetzt. In den
tibrigen Quartieren wird die Ausbildung der Firstrichtung freigestellt.

Die Festsetzungen unter 8.1 bis 8.4 beziehen sich nur auf diese einzelnen Baumpflanzverpflich-
tungen, da auf verpflichtende Festsetzungen von Baumpflanzungen durch entsprechende Plan-
zeichen bewusst verzichtet wurde. Eine derartige Festsetzung wiirde die Bebauungsmdoglichkei-
ten der Grundstiicke beeintrachtigen. Schiitzenswerter Baumbestand der zu erhalten oder gemiB
der Festsetzung unter 8.1 bis 8.4 zu erweitern wire ist innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor-
handen. Eine Festsetzung einer Baumpflanzung je 300 m? Grundstiicksfliche wird als ausrei-
chend erachtet.

Begriindung

Anlass des Anderungsverfahrens ist die Nachfrage an Wohnbaufléchen innerhalb des Gemein-
degebietes. Geplante Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes waren mit den
Festsetzungen dieses Planes nicht vereinbar, weil Dachgauben oder vergleichbare Dachaufbau-
ten zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen von Wohngebiuden (keine Voll-
geschosse) nach den Festsetzungen nicht zugelassen waren.



Deshalb wurden in den vergangenen Jahren bereits Anderungen des BPL. Nr. 3 ,Flugplatz
West“ durchgefiihrt, bei denen alle wesentlichen Festsetzungen zur Art und zum Mal der bauli-
chen Nutzung beibehalten wurden, aber zusétzlich Dachaufbauten zugelassen wurden (z.B. 24.
Anderung). Zudem enthilt der Bebauungsplan ,,Flugplatz West“ keine Festsetzungen zur Ho-
henentwicklung von Gebduden. Aus stidtebaulicher Sicht ist aber eine Festsetzung einer Wand-
hohe notwendig, um die geordnete stédtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets sicher
zu stellen.

Das im Bebauungsplan Nr. 3 , Flugplatz West“ festgesetzt MI Gebiet westlich der Jahnstraf3e,
nordlich der Goethestral3e entspricht mittlerweile hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und
der Festsetzung der Baugrenzen nicht mehr der tatséchlichen Bebauung und lédsst eine weitere
Wohnbebauung auf der FL.Nr. 679/33 analog der Festsetzung des BPL Nr. 3 fiir das Grundstiick
F1.Nr. 340 nicht zu.

Mit der Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,Goethestrafle” soll innerhalb des Geltungsbereichs kein
neues stiddtebauliches Konzept umgesetzt werden, sondern lediglich die bestehende stéddtebauli-
che Struktur der Wohnbauten 6stlich der Gerhart-Hauptmann-Stra3e auf den Bereich stidlich und
nordlich der Goethestrafe ausgedehnt werden.

Die im WA ausnahmsweise zuldssigen Anlagen, die nach den Festsetzungen des BPL. Nr. 105
,,GoethestraBle™ nicht zugelassen werden sollen, sind mit der vorhandenen Nutzungsstruktur des
Geltungsbereichs nicht vereinbar. Die Begriindung hierzu wird entsprechend geéndert.

Innerhalb der jeweiligen Quartiere ist jeweils eine Grundflachenzahl festgesetzt. Bei der Berech-
nung dieser Grundfldchenzahl sind gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO die Fldchen von Garagen, Stell-
pldtzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen. Die Festgesetzte Grundfldchenzahl darf durch die
Grundfliche dieser Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v.H. tiberschritten werden.

Bei einer festgesetzten Grundfléiche von 0,4 (WA — Quartiere) kénnen 40 % der Grundstiicksfl4-
chen mit Gebduden iiberdeckt werden. Weitere 20 % der Grundstiicksfliche diirfen nach § 19
Abs. 4 BauNVO mit den in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zu-
fahrten) tiberdeckt werden. Die restlichen 40 % der Grundstiicksflachen konnen nicht iiberbaut
werden und sollen als Griinflichen erhalten bleiben. Die Festsetzung der Baugrenzen innerhalb
der Quartiere ist relativ groBziigig bemessen. Hierdurch soll den jeweiligen Vorhaben Flexibilitat
unter Einhaltung der festgesetzten Grundflache gewahrleistet werden. Die Festsetzung konkreter
Freiflichen oder privater Griinflichen ist somit nicht moéglich oder sinnvoll. Diesbeziiglich wird
die Begriindung ergénzt.

Unter Punkt 5.4 der Begriindung wird erginzend zur Variante der Aufthebung des BPL Nr. 3
»Flugplatz West* Stellung genommen. Diesbeziiglich wird die Begriindung ergénzt. Diese Vari-
ante scheidet aber aus stddtebaulichen Griinden aus, weil dadurch der heterogenen Struktur des
Mafes der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs nicht Rechnung getragen wird.
Innerhalb eines nicht iiberplanten Innenbereichs wiren auch im Quartier WA 3 eine Bebauung
entsprechend der Wohnbauten an der Carl-Brauns-Strafle moglich. Dies wiirde dem Planungsziel
des urspriinglichen BPL. Nr. 3 ,Flugplatz West* und der kiinftigen Planung entgegenstehen.
Zudem miisste im nicht tiberplanten Innenbereich eine Verpflichtung zur Errichtung von Solar-
und PV-Anlagen und zur Dachbegriinung {iber anderweitige Satzungen geregelt werden. Im Ub-
rigen ist zumindest unklar, ob mit der Alternative Authebung eine Aufstockung méglich wére.



Die GroBe der Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur und ldsst auf den
Grundstiicken F1L.Nrn. 679/34, 678/2, 337 oder 679/33 eine Neubebauung zu, deren maximal
zuldssige Gebdudeldngen der jeweils auf den Grundstiicken vorhandenen Bestandbebauung ent-
sprechen. Insofern ist aus stddtebaulicher Sicht keine weiter reichende Festsetzung einer Bau-
weise notwendig, weil innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Flichen sowohl offene als auch
geschlossene Bauweise zugelassen werden sollen.

Stellplédtze, Zufahrten zu Stellpldtzen sollen innerhalb des Geltungsbereichs versickerungsfihig
hergestellt werden. Punkt 7 der Festsetzung wird diesbeziiglich ergénzt.

Die Begriindung wird dahingehend angepasst.

Stellungnahme LRA Rosenheim SG Naturschutz, 22.11.2022

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.¢.
Plan. gegliedert nach Sachkomplexen. jeweils mit Begriindung und gef. Rechtsgrundlage:

Die Bestandsbdume, insbesondere auf der Flur-Nr. 337 sowie 679/7, sollten als zu erhaltend
festgesetzt werden. Ein Baumschutz wihrend der Bauzeit ist erforderlich. Artenschutz: Zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden nach §§44 ff BNatSchG ist vor
Durchfiihrung von Gebdudeabrissen die Kontrolle durch eine qualifizierte Person auf das mégli-
che Vorkommen geschiitzter Arten (z.B. Mauersegler, Dohlen, Fledermiuse, Hornissen) not-
wendig. Abhdngig vom Ergebnis dieser Kontrolle ist ggf. die Festlegung von weiteren Maf3nah-
men erforderlich. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Die uNB ist im Fall von Vorkommen um-
gehend einzubinden.

Zu Punkt 8.1 Griinordnung weisen wir auf den naturschutzfachlichen Standard von 1 Baum-
pflanzung pro begonnen 200 qm hin.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des LRA Rosenheim SG Naturschutz vom 22.11.2022 wird zur Kenntnis
genommen. Der BPL Nr. 105 ,,Goethestral3e* wird hinsichtlich der Griinordnung erginzt: Zu
erhaltende Bdume innerhalb des Geltungsbereichs werden entsprechend festgesetzt. Punkt 8.1
der textlichen Festsetzungen orientiert sich am bereits bebauten Altbestand innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Als zusitzliche eingriffsmindernde Mafinahme wurde unter Punkt 8.6 die ver-
pflichtende Dachbegriinung von mindestens 50 % der Dachfldchen fiir alle Déicher mit einer
Neigung von weniger als 18 © festgesetzt. Zu den Anregungen hinsichtlich des Baumschutzes
und zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden werden die Hinweise zur
Planung ergénzt.

Stellungnahme LRA Brandschutzdienststelle, 11.11.2022

in Bezug auf das o. g. Vorhaben des Marktes Prien am Chiemsee gibt es seitens der Brand-
schutzdienststelle grundsétzlich keine Einwiénde.

Dennoch bitten wir den notwendigen Loschwasserbedarf, im Besonderen den Abstand der 1.
Loschwasserentnahmestelle zu den jeweiligen Objekten sowie die Leistungsfihigkeit (Grund-
schutz 48 cbm/h) zu beachten.

Mit dieser Stellungnahme werden nur die Belange der Feuerwehr im abwehrenden Brandschutz
angesprochen. Es werden keine Aussagen zum baulichen Brandschutz getétigt. Die Planungshil-
fen zur Bauleitplanung wurden der Vollstindigkeit halber dieser Stellungnahme beigefiigt.



Von Seiten der Brandschutzdienststelle gibt es derzeit keine weiteren Anmerkungen zur Pla-
nung.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme des LRA Rosenheim Brandschutzdienststelle vom 11.11.2022 wird zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme Eisenbahn-Bundesamt, Auflenstelle Miinchen, 17.11.2022

Thr Schreiben ist am 20.10.2022 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschiftszeichen bearbeitet. Ich danke Thnen fiir meine Beteiligung als Triager offent-
licher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustéindige Planfeststellungsbehorde fiir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift
als Triger offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorha-
ben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes {iber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes be-
rithren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung nicht bertihrt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme des Eisenbahn Bundesamtes, Auflenstelle Miinchen vom 17.11.2022 wird zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, 01.12.2022
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit auferund fachgesetzlicher Regelungen. die im

Regelfall in der Abwiigung nicht iiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasser-
schutzgebietsverordnung):

Niederschlagswasserbehandlung

Die ordnungsgeméifie ErschlieBung ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht gesichert.

Es liegt kein Konzept zur schadlosen Niederschlagswasserbehandlung vor.

Es reicht nicht aus, die Grundstiickseigentiimer zur dezentralen Regenwasserversickerung zu
verpflichten. Die Kommune ist zur Behandlung des Niederschlagswassers verpflichtet. Sie kann
dieses Benutzungsrecht dem Grundstiickseigentiimer nur dann versagen, soweit ihm eine Versi-
ckerung oder anderweitige Behandlung von Niederschlagswasser ordnungsgeméB moglich ist.
Die Aufnahmefihigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest exemplarisch an reprisentativen
Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.

Soll Niederschlagswasser dezentral zurlickgehalten und anschlieflend versickert werden ist der
dazu notwendige Flichenbedarf im Bebauungsplan zu berilicksichtigen. Auch auf Privatgrund-
stiicken miissen die notwendigen Riickhalte- und Sickerflachen vorgesehen werden

Sollten die Untergrundverhéltnisse eine oberflichennahe Versickerung nicht oder nicht flichen-
deckend zulassen, ist von der Gemeinde ein Konzept zur schadlosen Niederschlagswasserbe-
handlung der o6ffentlichen und privaten Fliachen aufzustellen. Insbesondere ist nachzuweisen,
dass die bestehenden Entwisserungssysteme ausreichend Kapazititen fiir die Erhdhung der ab-
flusswirksamen Flachen durch die geplante Nachverdichtung aufweisen.




Oberirdische Gewisser

Der Osternacher Graben ist im Planungsgebiet verrohrt. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht handelt
es sich bei dem verrohrten Bach um ein urspriinglich natiirliches FlieBgewisser, das in einen
kiinstlichen Zustand (Verrohrung) hineinversetzt wurde. Deswegen fordern wir die Wiederher-
stellung des natlirlichen Zustandes des Osternacher Grabens und damit die Offenlegung des Ba-
ches im Plangebiet zu priifen. Zudem wird aus den eingereichten Planunterlagen der exakte Ver-
lauf der Verrohrung nicht ersichtlich.

Rechtserundlaven:

Niederschlagswasserbehandlung: § 1 Abs. 6 Nr. 7 €) BauGB und §§ 54 Abs. 1 Nr. 2, 55 Abs. |
und 2 WHG

Oberirdische Gewisser: Allgemeine Grundsitze der Gewésserbewirtschaftung Abs. 1 Satz 1 und

Abs. 2 § 6 WHG Bewirtschaftungsziele der EG-WRRL bzw. §§ 27 ff. WHG
Gewisserunterhaltung gemif § 39 WHG

Maéglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiuncen):

Niederschlagswasserbehandlung: Nachweis einer ordnungsgemiBen ErschlieBung fiir die Ent-
wiésserung.

Oberirdische Gewisser: Zeichnerische Darstellung des verrohrten Gewéssers im Bebauungsplan.
Keine Uberbauung der Verrohrung. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist unbedingt zu priifen, ob
die Verrohrung entfernt und der natiirliche Gewisserlauf wiederhergestellt werden kann. Sollte
dies nach sachgerechter Abwigung aus zwingenden Griinden nicht umsetzbar sein, so sind Un-
tersuchungen zur hydraulischen Leistungsfihigkeit der Rohrleitung fiir den HQ100-Fall als
Nachweis einer geordneten ErschlieBung notwendig. Wir weisen zudem vorsorglich darauf hin,
dass Vorkehrungen gegen Verklausungen am Rohreinlauf zu treffen sind, damit es zu keinem
Riickstau- bzw. Uberschwemmungsgefahr kommt.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.¢.
Plan. gegliedert nach Sachkomplexen. jeweils mit Begriindung und gg¢f. Rechtserundlace:

Gewisserunterhaltune

innerhalb des Plangebietes verlduft das Gewisser Osternacher Graben. Die Unterhaltung des
verrohrten Baches ist abhingig vom zugehdrigen oberirdischen Grundstiick und obliegt deswe-
gen-gen entweder dem Markt Prien am Chiemsee oder dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
fir den jeweiligen Abschnitt der Verrohrung. Die Gewdisserunterhaltung umfasst gemiB § 39
WHG die Sicherstellung eines ordnungsgemifBen Abflusses.

Grundwasser

Dem WWA Rosenheim liegen keine detaillierten Grundwasserstandsdaten im Planungsgebiet
vor, es ist jedoch mit hohen Grundwasserstinden zu rechnen. Der Grundwasserstand ist durch
geeignete Erkundungen im Planungsgebiet zu ermitteln und in einem hydrogeologischen Fach-
gutachten bewerten zu lassen.



Zum Schutz vor hohen Grundwasserstinden miissen Keller oder sonstige unterhalb des anste-
henden Geldndes liegende Rdume bis mindestens zu dem durch Fachgutachten ermittelten scha-
densverursachenden Grundwasserstand, zuziiglich eines geeigneten Sicherheitszuschlags, was-
serdicht (z.B. weifle Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden.

Werden fiir die Bauarbeiten wasserhaltende Mallnahmen (Bauwasserhaltung) erforderlich, ist
hierfiir rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim ein-
zuholen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme des WWA Rosenheim vom 01.12.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Niederschlagswasserbehandlung

Der Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goethestrafle” schafft fiir die Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs kein neues Baurecht. Alle Grundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes Nr. 3 , Flugplatz West“. Dieser wurde am 31.07.1968 ortsiiblich bekannt gemacht
und ist somit rechtskréftig.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs der kiinftigen Planung sind bereits tiberwie-
gend bebaut bzw. versiegelt. Die in der Begriindung der Planung aufgefiihrte Nachverdichtung
wird nicht iliber eine Anhebung der zuldssigen Grundfléchen, sondern tiber die Festsetzung zu-
sitzlicher Vollgeschosse und Dachaufbauten erreicht.

Im urspriinglichen BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West“ bei 2 Vollgeschossen eine GRZ von 0,3, bei 3
Vollgeschossen eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Der Bebauungsplan trat am 31.07.1968 in Kraft.
Folglich ist die Grundfliche nach § 19 Abs. 4 BauNVO in der Fassung der BauNVO aus dem
Jahr 1968 zu berechnen: Auf die zuldssige Grundfliche werden die Grundfldchen von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien Terrassen und bauliche Anlagen die nach
Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht mitge-
rechnet. Die umfangreiche Versiegelung der Grundstiicke innerhalb des MI — Gebietes durch
Zufahrten und Stellplitze ist daher Planungskonform und steht den Festsetzungen der bisherigen
Bauleitplanung nicht entgegen.

Im Verfahren zur Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,Goethestrafle® wird entsprechend den Orientie-
rungswerten zur Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO ein den
WA — Gebieten eine GRZ von 0,4 und in den MI — Gebieten eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die
Berechnung der Grundflichen hat auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO in der Fassung
von 2021 zu erfolgen: Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen
und Stellplidtzen mit ihren Zufahrten, .Nebenanlagen im Sinne des § 14, .baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelidndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.

Durch die gegensténdliche Bauleitplanung wird somit innerhalb des bereits hoch versiegelten Ml
— Gebietes keine Nachverdichtung, sondern eine gegenteilige Sicherung von Freifldchen erreicht.
Eine konkrete Festsetzung von Freiflichen und Griinflachen innerhalb der Grundstiicke ist aber
aufgrund der bestehenden heterogenen Baustruktur innerhalb des Geltungsbereichs nicht mog-
lich und zielfiihrend. Deshalb soll die Einhaltung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
ausschlieBlich tiber die Festsetzung zur Grundflichenzahl (GRZ) erfolgen. Dies wird in der Be-
griindung zur Planung ausfiihrlicher erldutert.

Die Entsorgung der Niederschlagswisser findet tiber die bestehenden Niederschlagswasserkani-
le in der Carl-Braun-StraBe, der JahnstraBe, der GoethestralBe und im Eschenweg statt. Zudem
liegen in der Carl-Braun-Strafe und in der Gerhart-Hauptmann-Strale Mischwasserkanile, wel-
che die anfallenden Niederschlagswisser der Grundstiicke dstlich der Gerhart-Hauptmann-Stralle
ableiten.



Ein neues Konzept zur schadlosen Niederschlagswasserbeseitigung zur Umsetzung der Ziele des
Bauleitplanverfahrens ist nicht notwendig, da dieses auf der Grundlage der bestehenden Kanal-
leitungen erfolgen kann. Dieses Netz wird vom Markt Prien unterhalten und modernisiert. Im
Jahr 2020 wurde der Niederschlagswasserkanal in der GoethestraBe zwischen der StraBe Stauden
und dem Wendehammer Ostlich des Geltungsbereichs auf einer Linge von 180 m erneuert. Das
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim war in diese Maflnahme mit eingebunden (z.B. Bescheid 34-
6421-2Ho vom 20.07.2020). Im Zuge dieser BaumaBinahme wurde durch das Biiro Geoplan ein
ingenieurgeologisches Baugrundachten zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhilt-
nisse im Ausbaubereich der Goethestrale (im Geltungsbereich des BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe*)
erstellt. Laut diesem Gutachten stehen unterhalb der bestehenden Frostschutzschicht (unter der
Straflenfldche) bindige, organische B&den mit weicher Konsistenz an. Dieser Untergrund eignet
sich nur beschrdnkt zur Versickerung der anfallenden Niederschlagswisser. Die Entsorgung der
Niederschlagswiisser wird daher auch kiinftig tiber die im Geltungsbereich liegenden Entsor-
gungskanéile der Marktgemeinde Prien stattfinden.

Im Erlduterungsbericht zum Neubau des RW — Kanals in der Goethestrale vom 10.07.2020 hat
das Ingenieurbiiro Dippold und Gerold, Prien auf Seite 14 darauf hingewiesen, dass laut der hyd-
raulischen Berechnung aus dem Jahr 2002 die betroffenen Haltungen nicht iiberstaut sind. Eine
Aufdimensionierung war deshalb nicht erforderlich.

Im Zuge der Bebauung des Grundstiicks FL.Nr. 332/16 (nach vorheriger 24. Anderung des BPL.
Nr. 3 ,,Flugplatz West*) wurde der Niederschlagswasserkanal (Nennweite DN 600 auf der 6stli-
chen Teilflache dieses Grundstiicks) vom Niederschlagswasserkanal in der Goethestrafie abkop-
pelt und tber den Eschenweg neu verlegt. Die Situation der Ableitung der Niederschlagswiisser
im Bereich des Kanals in der Goethestraf3e diirfte sich somit seit der hydraulischen Berechnung
aus dem Jahr 2002 nicht nachteilig entwickelt haben.

Im Entwurf zum BPL Nr. 105 ,,Goethestra3e* wird unter den Hinweisen durch Text darauf ver-
wiesen, dass Dachflachen- und Niederschlagswisser von privaten Hof- und Zufahrtsflichen,
soweit die Bodenverhiltnisse dies erlauben zu versickern sind. Auf die Vorgaben der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NwifreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) wurde hinge-
wiesen.

Die textlichen Hinweise werden dahingehend ergéinzt, dass auf die ungiinstigen Baugrundver-
hiltnisse hingewiesen wird. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Entsorgung der anfallen-
den Niederschlagswisser im Rahmen der Eingabeplanungen nachzuweisen ist. Die Méglichkeit
anfallende Niederschlagswisser zuriickzuhalten oder, soweit die Bodenverhiltnisse dies zulas-
sen, auf den Grundstiicken zu versickern, soll aber weiterhin méglich sein. Hierzu bietet der
kiinftige BPL zudem unter Punkt 8.6 der Festsetzungen die Mdglichkeit der Errichtung mindes-
tens extensiver Dachbegriinungen. Diese kénnen planungskonform auch als Retensionsdicher
ausgebildet werden. Hierzu werden die Hinweise durch Text ergéinzt.

Die Forderung des WWA Rosenheim, die Aufnahmefihigkeit des Untergrundes mittels Sicker-
test exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen, ist durch die
begleitenden Baugrunduntersuchungen im Rahmen der Emeuerung des Regenwasserkanals in
der Goethestraf3e hinfillig geworden.

Somit tritt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,GoethestraBe hinsichtlich der
Niederschlagswasserbehandlung keine Verschlechterung gegeniiber der bestehenden baupla-
nungsrechtlichen Situation innerhalb des Geltungsbereichs auf.



Insofern ist eine Anderung der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,Goethestraf3e” nicht
erforderlich.

Oberirdische Gewésser

Innerhalb des Geltungsbereichs des BPL Nr. 105 ,,Goethestrale” verlduft ein Gewésser zwischen
der Chiemseebahn und der Goethestrale. Oberhalb des Geltungsbereichs (siidlich der Chiemsee-
bahnline) ist dieser Bach verrohrt (vgl. Abstimmung mit dem WWA im Zuge der 24. Anderung
des BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West*). Zwischen dem Eschenweg und Goethestralle an der westlichen
Grundstiicksgrenze der FL.Nr. 332 wurde dieser Bach bereits gedftnet. Im weiteren Verlauf des
Gewissers im Bereich der Goethestraf3e ist dieses wieder verrohrt.

Diese Verrohrung wurde im Jahr 2020 in Abstimmung mit dem WWA Rosenheim erneuert. Die
Leistungsfahigkeit ist laut der hydraulischen Berechnung aus dem Jahr 2002 gegeben, da die
betroffenen Haltungen nicht {iberstaut sind. Eine Aufdimensionierung im Zuge der Erneuerung
des Niederschlagswasserkanals in der Goethestrafle war deshalb nicht erforderlich. Die Erstel-
lung weiterer Gutachten oder Nachweise im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105
ist daher nicht notwendig.

Die Lage der Vorrohrung wird im BPL nachrichtlich dargestellt. Eine Offnung der Verrohrung
im Bereich der festgesetzten offentlichen Verkehrsflichen ist nicht moglich, da dies die Er-
schlieBung der Baugrundstiicke und die Funktionsféhigkeit der Straflen beeintrichtigen wiirde.

Grundwasser

Die MaBnahmen zum Schutz vor hohen Grundwasserstinden sind unter Punkt D Hinweise durch
Text, Gefahren durch Wasser erldutert. Die Hinweise werden ergéinzt: es wird zwischen den Ge-
fahren durch Oberflichenwasser und durch Grundwasser unterschieden.

Stellungnahme LRA Rosenheim SG Wasserrecht, 02.12.2022

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen. die
im Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen):

Diese Stellungnahme ersetzt unsere Stellungnahme vom 01.12.2022.
Hinsichtlich Niederschlagswasserbehandlung und Gewdsserunterhaltung nehmen wir Bezug auf die
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim vom 01.12.2022.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme des LRA Rosenheim SG Wasserrecht vom 02.12.2022 wird zur Kenntnis
genommen. Auf die Wiirdigung der Stellungnahme des WWA Rosenheim vom 01.12.2022 wird

verwiesen.

Stellungnahme Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, 05.12.2022

die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Moglichkeit zur Stel-
lungnahme.

Die Marktgemeinde Prien mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stiddtebauli-
che Neuordnung und Nachverdichtung schaffen.



Die Festsetzung eines Mischgebietes im Bereich des bestehenden Fitnessstudios wird in ein All-
gemeines Wohngebiet gedndert, da hier Wohnungen entstehen sollen.

Im Plangebiet befinden sich aktuell mehrere emittierende Gewerbebetriebe. Mit der Umnutzung
der Flache besteht die Gefahr, dass diesen Betrieben der Standort entzogen wird. Die bestehen-
den Betriebe genieBen entsprechenden Bestandsschutz. Es ist daher sicherzustellen, dass durch
die Planungen keine Nachteile fiir die im Umgriff bereits bestehenden Unternehmen entstehen
und ein ordnungsgeméfer Betrieb genauso wie Weiterentwicklungsméglichkeiten weiterhin ge-
wihrleistet sind. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die, von den Betrieben ausgehenden,
betriebsiiblichen Emissionen (Ldrm, Geruch etc.) einschlieBlich des zugehorigen Betriebsver-
kehrs.

Die Erhaltung von Misch- und Dorfgebieten spielt eine wesentliche Rolle fiir die Sicherung der
mittelstdndischen Wirtschaftsstruktur in den landlichen Stidten und Gemeinden und nimmt aus
der Sicht kleiner und mittelstandischer Handwerksbetriebe vor allem vor dem Hintergrund der
Planungssicherheit hinsichtlich des Betriebsstandortes einen besonderen Stellenwert ein. Dem-
entsprechend sollten in Gemeinden grundsitzlich Voraussetzungen geschaffen werden, die Nut-
zungsmischungen von Wohnen und Gewerbe zulasse bzw. bewahren, ohne dabei die gewerbli-
che Nutzung zugunsten des Wohnens in ihrem Bestehen und ihren Entwicklungsmoglichkeiten
zuriickzustellen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des HWK Miinchen vom 05.12.2022 wird zur Kenntnis genommen. Die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO innerhalb des Quartiers WA 3
erfolgt aufgrund der tatsichlichen Nutzung. Faktisch ist dieses Quartier hinsichtlich der beste-
henden Nutzung als allgemeines Wohngebiet zu beurteilen. Eine kiinftige Ansiedlung oder Um-
nutzung mischgebietstypischer Nutzungen kann innerhalb des Quartiers WA 3 aufgrund der be-
stechenden Nutzung der Reihenh&user ausgeschlossen werden. Ziel der Planung innerhalb des
Quartiers WA 3 ist der Erhalt dieser bestehenden Struktur und die Sicherung der bestehenden
Wohnnutzungen.

Im Quartier WA 4 soll auf dem Grundstiick FL.Nr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee das Be-
standsgebdude abgebrochen werden und durch ein Wohngebiude ersetzt werden. Die Ansiede-
lung einer Nutzung die einem Mischgebiet entsprechen wiirde, ist seitens des Vorhabentrigers
nicht beabsichtigt. Somit werden auch die Grundstiicke innerhalb des WA 4 kiinftig als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Im Rahmen der friihzeitigen iffentlichen Auslegung gemifl § 3 Abs. 1 BauGB wurden fol-
gende Stellungnahmen bei der Marktgemeinde eingereicht.

Stellungnahme Hans und Stephanie Mix, Jahnstrafie 16, 83209 Prien a. Chiemsee vom

21.11.2022
gegen den am 14.10.2022 bekannt gegebenen Bebauungsplan bringen wir folgende Einwin-

de vor:

Genehmigte Wandhhe WA4 - 12,00m

Wir leben im Reihenhaus in der Jahnstr. 16 - Flurstiick 679/66 das an den neuen riumlichen
Geltungsbereich WA4 grenzen soll. Die dortige Wandh&he soll 12,00 m (zzgl. Dach dann
15,00m) betragen, sofern das Gebiude mit 4 Vollgeschossen errichtet wird.



Die neue Baugrenze des Flurstiicks 679/33 riickt zukiinftig auf einen minimalen Abstand an
unser Grundstiick heran.

Wir gehen davon aus, dass die geplante Bauhohe, verbunden mit dem minimalen Abstand,
zu einer vollstindigen Verschattung unseres Grundstiicks fiihren wiirde. Die erméglichte
Gebidudehohe ist in der direkten Umgebung aullergewdhnlich und fiihrt zu eine ,,Hochhaus-
insel". Dies wird zu einer erheblichen Wertminderung unseres Hauses fiihren, da der Garten
praktisch nicht mehr nutzbar sein wird. Zum Einen durch die permanente Verschattung, zum
Anderen durch die nicht mehr verhinderbare, stindige Einsichtnahme durch die Nachbarn
(,Prisentierteller").

Weiterhin haben wir geplant, zukiinftig auch an unserem Gebé#ude eine Photovoltaik-Anlage
anzubringen, aus Kostengriinden zunichst am Balkon. Eine Solarthermie-Anlage haben wir
bereits auf dem Dach installiert. Wir gehen davon aus, dass auf Grund der Verschattung eine
PV- Anlage am Balkon nicht mehr méglich sein wird.

Wir befiirchten zudem, dass sich die Bauhohe und der mangelnde Abstand auch negativ auf
die bestehende Anlage auswirken wird (fehlende bzw. deutlich kiirzere Sonneneinstrah-
lung), wodurch uns u.a. ein finanzieller Nachteil entstehen wiirde.

Mit unseren groBen Fenstern konnen wir auch in den Herbst- und Wintermonaten durch die
Sonneneinstrahlung viele Heizkosten sparen. Dies wird durch die Verschattung zukiinftig
nicht mehr moglich sein, so dass wir auch hier einen finanziellen Schaden erleiden.

Fiir uns ist unverstindlich, dass einerseits eine Solarpflicht bei Neubauten eingefiihrt werden
soll, eine Nachriistung bzw. Nutzung bestehender Anlagen aber erschwert wird.

Die geplanten ,,grofziigigen Bangrenzen" im Bereich WA 4 stellen daher eine unangemes-
sene Belastung von uns Anwohnern dar.
Willkiirliche Baugrenze Bereich WA 4

Die Bereichsgrenze WA4 erscheint vollig willkiirlich.
In der Begriindung zum Bebauungsplan heifit es in Punkt 5.2: ,,In den Bereichen WA 2 und
WA 4 ist jeweils die hchste Gebdudehdhe zuldssig".

Uns ist aber im Bereich kein einziges Gebidude bekannt, das bereits eine Wandhohe von 12
m erreicht. Aus unserer Sicht dient die neue Gebaudehohe lediglich einer Privilegierung des
Flurstiicks 679/33 (Effenberger), allerdings zu unseren Lasten.

Sofern das Gebidude im Flurstiick 337 (Gerhard-Hauptmann-Str.) eine solche Gebdudehshe
aufweist, dient die willkiirliche Zusammenlegung mit diesem Bereich dieser Privilegierung.
Dies zeigt sich schon dadurch, dass zwischen den Flurstiicken zwei Flurstiicke liegen, eines
unbebaut, das andere mit Einfamilienhdusern bebaut. Hier eine stddtebauliche Verbindung
herzustellen erscheint vollig willkiirlich. Ein nachvollziehbarer Zusammenhang besteht eher
mit den Flurstiicken im Geltungsbereich MI III (Bestandsgebéude Béckerei Miiller und Be-
trieb Hofer).

Stidtebauliche ,,Hochhausinsel”

Wie dargestellt erméglicht der neue Bebauungsplan aus unserer Sicht eine Hochhausinsel in
der Goethestralle.



Wir gehen davon aus, dass die Grenzen bzw. die Begriindung zum Geltungsbereich MI III
(Bestandsgebdude Bickerei Miiller und Betrieb Hofer) willkiirlich und damit nicht haltbar
sind.

Die extreme Bauhohe im Geltungsbereich WA4 wiirde aus unserer Sicht einen Prizedenz-
fall schaffen, der im Zweifel eine Aufstockung der Bestandsgebidude erméglichen wiirde.
Dies wiirde dann zu einer neuen Hochhaussiedlung und einer viel zu massiven Bebauung im
gesamten Bereich fithren. Der bisherige ldndliche bzw. gemischte Charakter der Siedlung
ginge komplett verloren, entweder durch eine Hochhausinsel, oder durch eine Nachverdich-
tung wie in der Carl- Braun-Str. mit allen Nachteilen (Parkdruck, Anonymitit, etc.).

In der Begriindung heifit es unter Ziffer 5.1: ,,Die Baustruktur ist sehr heterogen und um-
fasst Reihenhduser und Mehrfamilienhduser in verschiedenen Gréfien und mit einer unter-
schiedlichen Zahl an Wohnungen, zusétzlich sind wenige kleine Einfamilienhduser vorhan-
den. Auch der Versiegelungsgrad der Grundstiicke ist sehr unterschiedlich. Insgesamt lisst
sich keine klare Vorgabe fiir die stddtebauliche Entwicklung aus dem Bestand ableiten."

Das ist unzutreffend. Wir betrachten die Bebauung in der Carl-Braun-Str. als ,,Bausiinde"
aus den 1960/70-er Jahren. Offenbar wurden daher in Richtung Seestr. stidtebaulich Einfa-
milien- und Reihenhduser vorgesehen, damit die Bebauung in diesem Bereich nicht derartig
massiv bleibt und aufgelockert wird.

Auch die Mehrfamilienhduser erreichen keine derartigen Hohen und ,,blockartigen" Bau-
weisen. Kein einziges Gebdude in der GoethestraBe und in der JahnstraBe (Richtung Seestr. /
»Bockerlbahn" - Flusstiicke WA 5 IIT) erreicht annidhernd die Hohe der angestrebten Nach-
verdichtung. Bisher bestand hier eine ldndliche Bebauung.

Wir haben 2006 das Reihenhaus gekauft, da es fiir uns als Familie perfekt liegt. Alle Spiel-
plédtze, Kindergirten und Schulen sind fuBliufig gut erreichbar.

Wir bitten zu priifen, ob hier nicht Wohnraum fiir junge Familien, z.B. mit einer weiteren
Reihenhaus-Siedlung, geschaffen werden kann. Dies wiirde auch stidtebaulich passen.

Baugrenzen bestehende Reihenhausbebauung

In der Begriindung zum Bebauungsplan heit es in Punkt 5.2:,, Lediglich im Bereich der
bestehenden Reihenhausbebauung sind die Baugrenzen bestandsorientiert festgesetzt, da die
Gemeinde hier davon ausgeht, dass mittelfristig kein Verinderungsanlass besteht und die
Gemeinde selbst auch keine abweichenden Planungsziele verfolgt."

Wiihrend die Baugrenzen im Bereich WA 4 maximal ausgedehnt werden sollen, werden hier
engste Grenzen gesetzt, welche wiederum unsere Rechte maximal einschriinken. Mit dieser
Anderung wire nicht einmal mehr der Anbau eines Wintergartens moglich. Im Hinblick auf
dic maximale Ausdehnung der Baugrenzen im Bereich WA 4 stellt dies eine willkiirliche
Begrenzung zu unseren Lasten dar.

Stellplitze

Der Parkdruck im Bereich ist bereits sehr hoch, auch jetzt schon in der GoethestraBe. Sei-
tens der Gemeinde wurden bereits Maflnahmen hierzu getroffen - Halteverbote im Bereich
der JahnstraBe Richtung Carl-Braun-Str., Parkzeitbeschrinkung vor der Bickerei Miiller.
Laut Bebauungsplan ist kein Stellplatznachweis vorgesehen.



Wir gehen davon aus, dass bei einer exzessiven Bebauung mit Wohnungen der Parkdruck
nochmals extrem ansteigen wird, zumal im Bereich Eschenweg/Jahnstr. offensichtlich be-
reits Fahrzeuge von Anwohnern der Seestr. geparkt werden.

Alternativen

Die Begriindung in Ziffer 5.4 lautet:,, Eine grundsétzliche Alternative zur Erweiterung ist
die Nullvariante, also die Beibehaltung der derzeitigen Festsetzungen. Damit wire die ge-
plante Nachverdichtung nicht erreichbar."

Dies ist unzutreffend. Bliebe es bei den bisherigen Festsetzungen, ist eine Nachverdichtung
mit Wohnraum sehr wohl mdoglich, allerdings in den Grenzen der Bebauungshéhen des im
Plan vorhergesehenen Gebiets MI III (Wandhohe 10,25 m, Bestandsgebdude Backerei Miil-
ler und Betrieb Hofer). Dies ist aus unserer Sicht (und aus stéddtebaulicher Sicht) mehr als
ausreichend.

Wir hoffen, dass seitens der Gemeinde Prien keine neue Hochhaussiedlung geplant ist (siehe
oben).

Zusammenfassung

Wir wollen keineswegs eine Neubebauung verhindern. Wir bitten aber um Priifung, ob nicht
stadtebaulich eine kleinere Wohnanlage sinnvoll wére, z.B. eine Reihenhaus-Siedlung fiir
junge Priener Familien.

Vor allem erscheint uns der mogliche Bau auf dem Flurstiick Effenberger viel zu hoch und
zu nah an unserem Grundstiick. Wir befiirchten, dass dadurch unsere bestehende Solaranla-
ge nicht mehr genutzt werden kann.

Deshalb bitten wir um Priifung, ob die Héhe angemessen beschrinkt und die Baugrenze
nach Siiden verschoben werden konnte.

Wir laden Sie und die Mitglieder des Gemeinderats gerne zu einer Besichtigung und Bespre-
chung vor Ort ein. Wir wiirden uns freuen, wenn Sie sich, als Entscheidungstriger, vor Ort
selbst ein Bild machen und mit uns gemeinsam nach I.o6sungen suchen wiirden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von Hans und Stephanie Mix wird zur Kenntnis genommen.

Fiir das Quartier WA 4 (u.A. FINr 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee) soll im Vorentwurf zum
BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe® eine maximal zuldssige Wandhohe von 12 m festgesetzt werden.
Sofern das Gebdude mit 4 Vollgeschossen ausgebildet wird, ist das oberste Geschoss um min-
destens 20% kleiner als die darunterliegenden Geschosse auszubilden.

Als Dach wird ein Flachdach oder ein flachgeneigtes Pult oder Satteldach mit einer Dachneigung
von 7 bis 18° festgesetzt. Sofern das Vorhaben als Baukdrper mit maximal 3 Vollgeschossen
ausgefiihrt wird, ist auch ein Satteldach mit einer Dachneigung von 18 bis 25° zuldssig. Die ma-
ximal zuldssige Wandhohe von 12 m darf auch bei 3 Vollgeschossen nicht iiberschritten werden.
Fiir das Quartier WA 47 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Baugrenze auf dem
Grundstiick FI.Nr. 679/33 verlduft mit einem Abstand vom 3 m parallel zur nordlichen Grund-
stiicksgrenze. GemaB 7.1 der textlichen Festsetzungen sind Stellplédtze, Garagen und Tiefgaragen
auBerhalb der iiberbaubaren Fléchen zuldssig.



Somit kénnen bauliche Anlagen im Sinne der Festsetzung 7.1 unter Beriicksichtigung von Art. 6
Abs. 7 BayBO auch unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Bauliche Anlagen
miissen Abstandsflichen im Sinne des Art. 6 BayBO (Fassung 2021) einhalten.

Dem gegeniiber zu stellen ist die bestehende bauplanungsrechtliche Situation innerhalb des ge-
planten Geltungsbereichs:

Das Grundstiick FL.Nr. 679/33 und die nordlich angrenzenden Grundstiicke der Reihenhiuser
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3“Flugplatz West“. Festgesetzt wird ein
Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO. Zugelassen wird die Errichtung von maximal 2 Vollge-
schossen. Bei 2 Vollgeschossen ist nach 1.300 der textlichen Festsetzung eine GRZ von 0,3
(gem. § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1968) zulissig. Eine maximal zuldssige Wand- oder First-
héhe und eine maximal zuldssige Hohe der Fertigfubodenoberkante wurden nicht festgesetzt.
Die Errichtung eines Gebdudes mit einer Oberkante des ErdgeschossfuBbodens 1,5 m iiber Ge-
lande, 2 Vollgeschossen mit einer Geschosshohe von jeweils 4,5 m (bei Nutzungen entsprechen
§ 6 Abs. 2 Nm. 2,3 oder 4 BauNVO) und einer Kniestockhdhe im DG von 1,5 m (sofern das DG
nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird) wire moglich und wiirde den Festsetzungen des BPL
Nr. 3 ,,Flugplatz West” nicht entgegenstehen. Auch dieses Gebdude wiirde eine Wandhshe von
12 m gegeniiber dem umgebenden Gelénde erreichen und miisste zur nérdlichen Baugrenze die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einhalten.

Das durch die festgesetzten Baugrenzen definierte Baufenster innerhalb des Mischgebietes nérd-
lich der Goethestrale, westlich der Jahnstrafe iiberschreitet die nordliche Grundstiicksgrenze der
FL.Nr. 679/33.

Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen zur Einhaltung der Abstandflichen. Somit miis-
sen bauliche Anlagen die Abstandsflichen gemiB Art. 6 BayBO (Fassung 2021) einhalten. Un-
mittelbar an der Grundstiicksgrenze kénnen bauliche Anlagen gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO (nach
Art. 57 Abs. 1 Nr. 1b BayBO auch verfahrensfrei!) errichtet werden.

Fiir das Grundstiick F1.Nr. 340 Gem. Prien a. Chiemsee setzt der BPL Nr. 3 Flugplatz West* ein
allgemeines Wohngebiet fest und gestattet die Errichtung eines Gebéudes mit maximal 3 Vollge-
schossen. Da der rechtskriftige BPL auch fiir dieses Grundstiick keine maximal zulassigen
Wand- und Firsthohen und keine Oberkante des EG-FuBbodens iiber dem Gelinde festsetzt,
konnte auf diesem Grundstiick auf der Grundlage der bestehenden Bauleitplanung auch ein Vor-
haben entstehen, dass die geplante WandhShenfestsetzung der geplanten Bauleitplanung von
max. 12 m iiberragen wiirde.

Zusammenfassend ist durch das Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,Goe-
thestralie* kein Heranriicken des Baurechts an die nérdliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks
FLNr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee verursacht, da Gebiude mit einer Wandhéhe von 12 m
bereits auf der Grundlage des rechtskriftigen BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West“ méglich wiren. Vor-
haben in den Abstandflachen bzw. ohne eigene Abstandsflichen im Sinne des Art. 6 Abs. 7
BayBO konnen sowohl auf der Grundlage des rechtskréftigen BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West* als
auch auf der Grundlage des im Verfahren befindlichen BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe® unmittelbar
an der ndrdlichen Grenze der FLNr. 679/33 errichtet werden. Somit entstehen den nérdlich an-
grenzenden Nachbarn des Grundstiicks FI.Nr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee keine Nachteile
gegeniiber der bestehenden Planung des BPL. Nr. 3 ,,Flugplatz West*.

Im Bereich des kiinftigen Quartiers WA 3 (Reihenhausbebauung westlich der JahnstraBe)
sollen die festgesetzten Baugrenzen an die bestehende Baustruktur angepasst werden, weil
aufgrund der eigentumsrechtlichen Situation nicht davon auszugehen ist, dass auf diesen
Grundstiicken abweichende Gebidudeformen entstehen werden.



Innerhalb des Quartiers WA 3 ist aber die Errichtung eines weiteren Vollgeschosses zulds-
sig, sofern die Festsetzung unter 4.3 (Anpassungspflicht fiir Doppelhiuser und Hausgrup-
pen) beriicksichtigt wird.

Innerhalb des Quartiers WA 3 kann jedoch die Festsetzung der Baugrenzen dahingehend
aufgelockert werden, dass die im BPL. Nr. 105 ,,Goethestralle innerhalb des WA 3 festge-
setzten Baugrenzen durch Warmeddmmungen, Fassadenverkleidungen, Terrasseniiberdach-
ungen und Wintergérten bis zu einer Tiefe von 3,0 m iiberschritten werden diirfen. Terras-
sentiberdachungen und Wintergéarten sind hinsichtlich Hohenentwicklung, Tiefe, Dachform
und Dachneigung an bereits bestehende Terrasseniiberdachungen und Wintergérten auf un-
mittelbar angrenzenden Grundstiicken anzupassen. Hierzu wird in den Festsetzungen zum
BPL. Nr. 105 ,,GoethestraBe” in Anwendung von § 23 Abs. 3 BauNVO eine Uberschreitung
der Baugrenzen fiir erdgeschossige Anbauten bis zu 3,0 m zugelassen. Zudem werden in-
nerhalb des Quartiers WA 3 die Baugrenzen um die bestehenden Reihenhduser mit einem
Abstand von 1 m zur Auflenwand der Bestandsbaukérper festgesetzt. Der Entwurf zum Be-
bauungsplan wird entsprechend angepasst.

Zu den nachzuweisenden Stellplitzen wurden keine Festsetzungen getroffen, weil die Stellplétze
entsprechend der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Prien a. Chiemsee nachzuweisen sind.
Hierauf wird unter D Hinweise durch Text verwiesen. Weiterfilhrende Festsetzungen zum
Nachweis der Stellplétze sind somit nicht notwendig

Bei der Nullvariante (Beibehaltung des bestehenden BPL. Nr. 3 ,Flugplatz West* wiire eine
Nachverdichtung nur eingeschrinkt méglich. Fiir die geplanten Quartiere WA 3 und WA 4 ent-
spricht die bisherige Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung nicht mehr dem Bestand (WA 3)
und der geplanten baulichen Entwicklung (WA 4). Da die bestehende Bauleitplanung keine Fest-
setzungen zu den maximal zuldssigen Gebaudehohen enthilt, ist die Festsetzung einer maximal
zulissigen Wandhohe im BPL Nr. 105 ,,Goethestrafe” erforderlich, um die geordnete stddtebau-
liche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereichs auch dauerhaft zu sichern. Zudem sind nach
den Festsetzungen des rechtskriiftigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Flugplatz West* Dachausbauten
die aus der Dachfliche hervortreten (Dachgauben) nicht zuldssig. Um auch in den Dachgeschos-
sen attraktive Wohnnutzungen zu ermdglichen, werden im Verfahren der Neuaufstellung des
BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe® Dachaufbauten bei Sattelddchern mit einer Neigung von 18 bis 25
Grad entsprechend der textlichen Festsetzung 3.3 zugelassen.

Im Quartier WA 4 sollten neben Satteldidchern auch (teilweise begriinte) flachgeneigte Décher
zugelassen werden, um ein Retensionsvolumen zur Riickhaltung der anfallenden Niederschlags-
wisser zu ermdglichen. Auch diese Regelung kann nur durch eine entsprechende Festsetzung im
BPL Nr. 105 ,,Goethestrale* verbindlich gesichert werden.

Eine Neuaufstellung einer Bauleitplanung fiir den Geltungsbereich des BPL Nr. 105 ,,Goe-
thestraBe* ist aus Sicht des Marktes Prien a. Chiemsee erforderlich, weil durch die beste-
hende rechtskriftige Bauleitplanung des BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West“ den aktuellen Anfor-
derungen zum Klimaschutz, zum Umgang mit Niederschlagswasser und zur mafivollen stéd-
tebaulichen Nachverdichtung gegeniiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation
nicht entsprochen werden kann, weil in der bestehenden Planung (BPL Nr. 3 ,Flugplatz
West“ hierzu notwendige regulierende Festsetzungen fehlen.

Eine grundlegende Anderung der Festsetzungen ist nicht notwendig. Innerhalb des Quartiers
WA 3 wird in den Festsetzungen zum BPL. Nr. 105 ,,GoethestraBe* in Anwendung von § 23
Abs. 3 BauNVO eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir erdgeschossige Anbauten bis zu
3,0 m zugelassen.



Zudem werden die durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Flichen, wie zuvor erldu-
tert, vergrofert.

Hinsichtlich der Festsetzung der Wandhdhen wird im weiteren Verfahren im Quartier WA 4
die- maximal zuldssige Wandhohe bzw. maximal zuldssige Briistungshohe der Attika auf 11
m tiiber Geldnde beschrinkt. Diese Hohenfestsetzung soll auf alle anderen Quartiere tibertra-
gen werden, in denen die Errichtung von Baukorpern mit 3 Vollgeschossen festgesetzt ist.

Stellungnahme Walter Schweinberger, Jahnstrafie 13, 83209 Prien a. Chiemsee vom
15.11.2022

Meine Befiirchtung besteht darin, dass durch diese Grofibaustelle Erschiitterungen ausgehen
konnen, die Risse im Fundament unseres Hauses bewirken kénnen oder durch Absenkung
des Grundwassers.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von Herrn Walter Schweinberger wird zur Kenntnis genommen.
Festsetzungen zur Verhinderung von Bauschéden durch Baumafnahmen sind auf der Grundlage
des Bauplanungsrechts nicht méglich und kénnen nur privatrechtlich aulerhalb einer Bauleitpla-
nung vereinbart werden.

Gegeniiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation auf dem Grundstiick FI.Nr. 679/33
Gem. Prien a. Chiemsee entsteht aber keine nachteilige Wirkung, weil die Errichtung eines Bau-
vorhabens mit vergleichbarer Grundflaiche und Wandhéhe auf dem Grundstiick FL.Nr. 679/33
Gem. Prien a. Chiemsee bereits auf der Grundlage des bestehenden rechtskriftigen Bebauungs-
planes Nr. 3 ,,Flugplatz West* mdglich ist. Insofern ist eine Anderung der Planung nicht erfor-
derlich.

Stellungnahme Christine Hirter, Jahnstrafie 15, 83209 Prien a. Chiemsee vom 18.11.2022
Bebauungsplan Nr. 105; ,,Goethestrafle®

Betrifft: Ecke Goethestrale — Jahnstrafie

Errichtung einer Tiefgarage

Ich bin gegen eine Errichtung von einer Tiefgarage.

Begriindung: Mit groBter Wahrscheinlichkeit werden Risse im Fundament und den weiter
anliegenden Hiusern entstehen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme von Frau Christine Hérter wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goethestrafle” setzt fiir das Grundstiick FI.Nr. 679/33 Gem. Prien
a. Chiemsee ein durch Baugrenzen definiertes Baufenster fest. Gemif 7.1 der textlichen Festset-
zungen sind Stellplétze, Garagen und Tiefgaragen auch auflerhalb der iiberbaubaren Flichen zu-
lassig.

Festsetzungen zur Verhinderung von Bauschéden durch BaumaBnahmen sind auf der Grundlage
des Bauplanungsrechts nicht moglich und konnen nur privatrechtlich auerhalb einer Bauleitpla-
nung vereinbart werden.

Gegentiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation auf dem Grundstiick FI.Nr. 679/33
Gem. Prien a. Chiemsee entsteht aber keine nachteilige Wirkung, weil die Errichtung einer Tief-
garage auf dem Grundstiick FLNr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee bereits auf der Grundlage des
bestehenden rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Flugplatz West* moglich ist.



Insofern ist eine Anderung der Planung nicht erforderlich. Ein Ausschluss von Tiefgaragen auf
dem Grundstiick FI.Nr. 679/33 ist nicht Ziel des Verfahrens.

Stellungnahme Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft eG, Wasserburg vom
16.11.2022

im Zuge der vorgezogenen Beteiligung der Offentlichkeit gern. §3 Abs. 1 BauGB wurde die
Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft eG iiber die neue Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 15 informiert. Die Wohnungsbaugenossenschaft ist Erbbauberechtigte der Flur-
nummer 678/2 mit den bestehenden Gebduden

Carl-Braun-Straie 24 - 28. Dieses Grundstiick mit der vorhandenen Bebauung wird im neu-
en Bebauungsplan als WA 2 bezeichnet. Die bestehenden Gebiude wurden in den 1960er
Jahren errichtet.

Die im Bebauungsplan unter C, Punkt 3.2 festgesetzten Vorgaben bitten wir zu dndern. Laut
Festsetzung miisste ein zusitzlich zuldssiges fiinftes Obergeschoss um mind. 20% der da-
runterliegenden Geschossflache reduziert ausgefiihrt werden.

Beim Bestandsgebdude wire dies aus statischen Griinden vollkommen ausgeschlossen. Zu-
dem wire dies auch bei einem Neubau eine deutliche Erschwernis.

Die eigentlichen Grundsétze der Wohnungsbaugenossenschaft, bezahlbaren, barrierefreien
und ggf. auch geforderten Wohnraum zu schaffen, kénnten mit diesen Vorgaben nicht um-
gesetzt werden. Dies ist erfahrungsgemf nur mit einer méglichst profilgleichen Ausbildung
aller Geschosse und einem damit erleichterten statischen Nachweis, erleichterter Installati-
onsfiihrung und barrierefreier Ausbildung aller Geschosse gegeben.

Wir bitten um eine Léschung dieser Forderung und lediglich um Festsetzung der Wandho-
hen sowie der zuldassigen Dachformen und Dachneigungen.

Somit kénnte auch langfristig ein flinfgeschossiges Wohngebdude barrierefrei und wirt-
schaftlich umgesetzt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugenossenschaft eG, Wasserburg vom
16.11.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur Festsetzung 3.2 sind nachvollziehbar. Die Festsetzung unter Punkt 3.2 der
Festsetzungen wird innerhalb des Quartiers WA 2 dahingehend geéndert, dass bei der Errichtung
eines Baukorpers mit 5 Vollgeschossen das oberste Geschoss profilgleich zu den darunterliegen-
den Geschossen ausgebildet werden kann. Die Festsetzungen der WandhShe werden entspre-
chend angepasst.

Stellungnahme Josef und Margit Behr vom 25.11.2022
Sehr geehrter Herr Biirgermeister Friedrich,
sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,

wir nehmen Bezug auf Ihre Bekanntmachung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,.Goethestrafie".

Als Eigentiimer und Bewohner des Reihenhauses auf der F1.Nr. 679/64 mochten wir folgen-
de Bedenken und Einwénde mitteilen.



1. Stddtebauliche Entwickluny

Der Bedarf einer geordneten Nachverdichtung ist nachvollziehbar.

Nicht nachvoliziehbar ist hingegen das Fehlen ecines stiddtebaulichen Konzeptes, da im ge-
wihlten Umgriff des Bebauungsplanes derzeit lediglich ein unbebautes Grundstiick (FI.Nr.
340) existiert.

Eine differenzierte Festsetzung von Baugrenzen auf Grundlage eines stidtebaulichen Kon-
zeptes mit einzelnen Gebduden wire daher sehr wohl sinnvoll. Dies gilt insbesondere auch
fiir bereits bebaute Grundstiicke, die in absehbarer Zeit neu bebaut werden sollen.

Es wird daher beantragt,
der Aufstellung des Bebauungsplanes ein stiddtebauliches Konzept zugrunde zu legen.

2. Bauerenzen Reihenhausbebauune

Die Gemeinde geht im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung davon aus, dass mit-
telfristig kein Verdnderungsanlass besteht.

Diese Annahme ist nicht richtig, da bereits Im Falle der Hausgruppe 679/55 und 679/56
durch einen Anbau eine Wohnraumerweiterung stattgefunden hat und diese auch im Zuge
der Baugrenzenfestsetzung beriicksichtigt wurde.

Durch die Festsetzung bestandsorientierter Baugrenzen im Bereich der Reihenhausbebauung
wird im Vergleich zum Urbebauungsplan Nr. 3 ,,Flugplatz West" bestehendes Baurecht ein-

geschrankt.
Im Sinne der Gleichberechtigung aller Grundstiickseigentiimer ist dafiir Sorge zu tragen, dass
eine bauliche Erweiterung (z.B. Wintergarten 0.4.) jedem Eigentiimer zugestanden wird.

Es wird daher beantragt,

die Baugrenze der Reihenhausbebauung im WA3 in alle Richtungen zu erweitern und auch
hier grofziigigere Baugrenzen festzusetzen, um eine flexible Neubebauung und Erweiterung
zu ermoglichen.

3. Profileleichheit Reihenhausbebauuny

Im Falle der bestehenden Hausgruppe der Flurstiicke 679/63 bis 679/67 ist sowohl in der
Wand- als auch in der Dachflucht ein Versatz im Bestand vorhanden.

Im Falle der Hausgruppe 679/55 und 679/56 ist ebenfalls durch einen Anbau ein Versatz im
Bestand vorhanden.

Auch die vorgeschlagenen Baugrenzen in diesen Bereichen widersprechen einer profilglei-
chen Ausbildung der Baukérper.

Es wird daher beantragt,

im Sinne der Gleichberechtigung aller Grundstiickseigentiimer die Festsetzung durch Text
mit der Nr. 4.3 aus der Planfassung gesamt oder mindestens fiir das Wohngebiet 3 (WA 3)
zu entfernen.



4. GRZ Reihenhausbebauung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt.

Hiervon ist demnach auch die Reihenhausbebauung im WA 3 betroffen. Auf einigen Grund-
stiicksfldchen liegt die GRZ bereits im Bestand bei deutlich iiber 0,5.

Die Festsetzung einer niedrigeren GRZ als im Bestand schrinkt bestehendes Baurecht ein
und mindert den Verkehrswert der betroffenen Grundstiicke.

Es wird daher beantragt,
fiir die bestehende Reihenhausbebauung im Wohngebiet 3 (WA 3) eine héhere GRZ als die
kleinste im Bestand der Reihenhausbebauung vorhandene GRZ festzusetzen, um auch iiber

den Bestand hinausgehende Erweiterungen (z.B. Wintergarten, ... ) zu ermdglichen.

5. Hohenentwicklune und Bauerenze Flurstiick 679/33

Geplant ist, auf dem Flurstiick 679/33 (WA 4) eine Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen
festzusetzen.

Die geplante Baugrenze liegt von der nérdlichen Grundstiicksgrenze lediglich 3m entfernt.
Derzeit ist im Bestand ein 2-geschossiges Gebdaude mit einem Abstand von ca. 12,5m zur
nordlichen Grundstiicksgrenze vorhanden.

Bei einer Bebauung mit einer Wandhdhe von 12m ist gem. Abstandsflichenregelung ein
Abstand von 4.8m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Die geplanten Festsetzungen filhren zu einer massiven Verschattung der nordlich angren-
zenden Reihenhduser und deren Gartenflachen.

Hierdurch wird der Verkehrswert der betroffenen Grundstiicke sowie die Lebensqualitit
erheblich zugunsten eines einzelnen Grundstiickseigentiimers gemindert.
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Auch aus stddtebaulicher Sicht ist eine derart hohe Bebauung an dieser Stelle nicht nach-
vollziehbar. In Nord - Siid -Richtung gibt es von der Bebauung entlang der Carl- Braun-
Strafle hin zur siidlich angrenzenden Reihenhausbebauung einen Héhensprung von 4 Ge-
schossen auf 2 Geschosse.

Ein Gebdude mit 4 Vollgeschossen inmitten deutlich niedrigerer Bebauung ist daher auf-
grund der erdriickenden Wirkung auf das Umfeld sowie das Ortsbild an dieser Stelle in stdd-

tebaulicher Hinsicht unangemessen.
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Es wird daher beantragt,

das Flurstiick 679/33 (WA 4) dem Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 3
zuzuschlagen und die Wandhohe damit auf 10,25 m zu begrenzen, sowie die Baugrenze
mindestens 8 m von der noérdlichen Grundstiicksgrenze abzuriicken.

Hierdurch wiren aufgrund der Grundstiickstiefe immer noch ausreichend groBe Gartenbe-
reiche im Stiden der neuen Bebauung méoglich.

6. Einfriedungen

Das Thema FEinfriedungen ist im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht geregelt.

Im Urbebauungsplan Nr. 3 Flugplatz West" ist unter Nr. 1.630 eine maximale H6he von
Einfriedungen und Hinterpflanzungen von 1,2 m festgesetzt.

Dies ist gerade im Bereich dichter Bebauung (Reihenhduser) wichtig, da hohere Einfriedun-
gen hier extrem beengend wirken.

Es wird daher beantragt,

die Festsetzung Nr. 1.630 aus dem Urbebauungsplan in die Festsetzungen des neunen Be-
bauungsplanes Nr. 105 ,.Goethestralle" aufzunehmen.

Wir bitten Sie hoflichst unsere vorgebrachten Einwidnde im Rahmen des Verhdltnismafig-
keitsgrundsatzes zu priifen und bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Gerne laden wir Sie und die Priener Gemeinderite zu einer Besichtigung und Besprechung
vor Ort ein. Wir wiirden uns freuen, wenn Sie sich, als Entscheidungstréger, vor Ort selbst
ein Bild machen und mit uns gemeinsam nach Ldsungen suchen wiirden.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme von Josef und Margit Behr vom 25.11.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Stiadtebauliche Entwicklung

Dem Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goethestra3e liegt das stidtebauliche Konzept des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Flugplatz West* zugrunde. Aus dieser Planung werden die Erschlie-
Bungsstruktur und die Gliederung der rdumlichen Struktur ibernommen. Sofern diese gegeniiber
der urspriinglichen Planung abweichend umgesetzt wurde, orientiert sich das stidtebauliche
Leitbild des BPL Nr. 105 ,,Goethestrale” an der Bestandsbebauung (z.B. im WA 3).




Eine Ausarbeitung eines stidtebaulichen Konzeptes ist damit nicht notwendig, weil dieses be-
reits aus der bestehenden Bauleitplanung und der Bestandsbebauung sowie der Lage der Er-
schlieBungseinrichtungen vorgegeben ist. Eine stddtebauliche Neuordnung hinsichtlich der bau-
lichen Nutzungen, der ErschlieBungseinrichtungen oder der Baukdrperstruktur ist nicht das Ziel
der Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe“. Stattdessen soll der Bebauungsplan Nr. 105
,»GoethestraBe* das bestehende stddtebauliche Konzept der Planung des BPL Nr. 3 , Flugplatz
West* an die aktuellen Anforderungen zur Schaffung von Wohnraum und Klimaschutz anpassen
und aufgrund verbindlicher Festsetzungen zur Hohenentwicklung bei mafBvoller Nachverdich-
tung eine geordnete stidtebauliche Entwicklung sicherstellen. Die Begriindung der Planung wird
dahingehend ergénzt.

Baugrenzen Reihenhausbebauung

Innerhalb des Quartiers WA 3 ist aufgrund der Eigentumsverhiltnisse davon auszugehen, dass
die Struktur der bestehenden Reihenhausbebauung und die Lage der Grundstiicksgrenzen nicht
wesentlich veréndert werden wird. Deshalb sind die Festsetzungen der Planung auf den Erhalt
dieser Struktur abgestimmt.

Eine enge Abgrenzung ist aber nicht Ziel der Planung, deshalb konnen die Baugrenzen um die
bestehenden Reihenhduser gelockert werden und im weiteren Verfahren mit einem Abstand von
ca. 1 m zu den Bestandfassaden festgesetzt werden. Zudem werden in Anwendung von § 23
Abs.3 BauNVO Uberschreitungen fiir erdgeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von 3 m ge-
geniiber den Bestandsfassaden zugelassen. Diesbeziiglich werden die Festsetzungen innerhalb
des WA 3 angepasst.

Eine Aufstockung (unter Berticksichtigung der Anpassungspflicht) ist aufgrund der Festsetzung
von 3 Vollgeschossen und der Wandhshe von 10,25 m moglich. Im weiteren Verfahren soll fiir
das Quartier WA 3 eine Wandhohe von 11 m festgesetzt werden.

Profilgleichheit Reihenhausbebauung

Alle bestehenden Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs unterliegen dem Bestandsschutz
und miissen nach Inkrafttreten der Planung nicht nachtréglich an die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes angepasst werden. Ein Verzicht auf die Festsetzung 4.3 zur Anpassungs-
pflicht einzelner Vorhaben innerhalb einer Doppel- oder Reihenhausbebauung ist aber aus
stddtebaulicher Sicht nicht zu vertreten, da mit der Festsetzung des 3. Vollgeschosses die
Errichtung eines Einzelhauses moglich wire, das die Reihe der benachbarten Reihenhiuser
wesentlich iiberragen wiirde.

An den Grundstiicksgrenzen der Jahnstralie 13 und 15 sowie der JahnstraBe 14 und 16 kann
aber eine Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
zugelassen werden.

GRZ Reihenhausbebauung

Fiir das Quartier WA 3 kann auch eine GRZ von 0,5 zugelassen werden. Zudem kann im Zuge
der Anwendung des § 31 Abs. 1 BauGB fiir das Quartier WA 3 eine Ausnahme zugelassen wer-
den, sofern durch die GroBe des Grundstiicks und die Grundfliche der Bestandsbebauung durch
einen Anbau die festgesetzte GRZ iiberschritten wird.

Hoéhenentwicklung und Baugrenze Flurstiick 679/33

Dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goethestrale* sind nicht die bestehenden Baukérper
gegeniiberzustellen, da diese nicht die derzeitige bauplanungsrechtliche Situation innerhalb des
Geltungsbereichs wiedergeben.




Das Bestandsgebdude auf dem Grundstiick FI.Nr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee weist eine
Wandhohe von rund 7,60 m und einen Abstand von ca. 12,5 m zur nordlichen Grundstiicksgren-
ze auf. Der Bebauungsplan Nr. 3 , Flugplatz West* setzt fiir dieses Grundstlick ein Mischgebiet
im Sinne des § 6 BauNVO fest. Die Baugrenze iiberragt die nérdlichen Grundstiicksgrenzen und
ldsst somit zu dieser Grenze eine Bebauung unter Einhaltung der Abstandsflichen nach Art. 6
BayBO zu. Es sind 2 Voligeschosse zugelassen. Hinsichtlich der Hohe des EG — Fulbodens, der
Wand- oder Firsthohe oder der Kniestockhthe enthdlt der Bebauungsplan keine Festsetzungen.
Somit wire auf dem Grundstiick F1.Nr. 679/33 die Errichtung eines Gebdudes mit einer FuBBbo-
den Oberkante von 1,5 m tiber Gelénde zulédssig. Die Geschosshohen der beiden Vollgeschosse
konnten bei gewerblicher Nutzung 4,5 m betragen. Uber diesen Vollgeschossen wire ein Dach-
geschoss mit Aufenthaltsrdaumen zulédssig, sofern dieses nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird.
Dieses Dachgeschoss kénnte aber eine Kniestockhohe von 1,5 m aufweisen. Das Gebéude konn-
te mit einem Abstand von 0,4 H zur nérdlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Da das be-
schriebene Gebidude den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 , Flugplatz West™ entspre-
chen wiirde, wire eine Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 57 BayBO
moglich.

Im Verfahren der Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe™ sollte die Festsetzung des BPL
Nr. 3 ,Flugplatz West“ fiir das Grundstiick F1.Nr. 340 Gem. Prien a. Chiemsee (Allgemeines
Wohngebiet, maximal 3 Vollgeschosse, Satteldach mit 20 bis 25 Grad Dachneigung) einheitlich
auch fiir die benachbarten Grundstiicke nordlich der Goethestraf3e, westlich der Jahnstrafle zuge-
lassen werden. Da alternativ zu den Satteldidchern mit einer Neigung von 18 bis 24 Grad auch
flachgeneigte Décher mit einer Neigung von weniger als 18 Grad (sofern diese begriint werden)
zugelassen werden sollen, war es notwendig, in diesem Quartier maximal 4 Vollgeschosse zuzu-
lassen, weil in diesem Fall das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu beurteilen wire. Die maximal
zuldssige Hohe der Attika wiirde aber der maximal zul4ssigen Wandhohe eines Baukorpers mit 3
Vollgeschossen und einem Satteldach mit 18 bis 24 Grad entsprechen. Gemil der Festsetzung
3.2 ist dieses DG hinsichtlich der Grundfliche um mindestens 20 % kleiner auszubilden als die
Grundfliche des darunterliegenden Geschosses. Die Festsetzung 3.2 wird dahingehend ergénzt,
dass dieses DG gegeniiber der AuBBenwand der darunterliegenden Geschosse um mindestens 1 m
zuriickversetzt auszubilden ist. Dadurch wird gewéhrleistet, dass die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO
notwendige Tiefe der Abstandsfliche die Abstandsflédchentiefe eines Baukérpers mit 3 Vollge-
schossen, einem Satteldach mit 18 bis 24Grad und einer Traufwandhéhe entsprechend der Ober-
kante der Attika nicht iiberschreiten wird.

Nach Priifung der Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhéhe wird diese im weiteren Ver-
fahren auf 11 m iber Gelinde festgesetzt. Auch mit dieser Wandhohe lasst sich ein Baukorper
mit 3 Vollgeschossen und Dachgeschoss realisieren.

Zusammenfassend stellen die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich einer méglichen
Verschattung der Reihenhausgrundstiicke 10,12,14,16 und 18 keine nachteilige Wirkung gegen-
iiber der bereits bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation dar.

Die in der Stellungnahme eingereichten Grafiken zur Verschattung und zur Hoéhenentwicklung
geben nicht die bestehende bauplanungsrechtliche Situation wieder, sondern dokumentieren le-
diglich den Baubestand auf dem Grundstiick F1.Nr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Wand- bzw. AttikahShe wird im weiteren Verfahren auf
11 m iiber Gelidnde begrenzt. Zudem wird die Festsetzung der Baugrenze auf dem Grundstiick
FL.Nr. 679/33 dahingehend geéindert, dass die Baugrenze einen Abstand von 5,0 m zur nérdli-
chen Grundstiicksgrenze aufweist. Damit wird ein Abstand des Baukorpers zur Grundstiicks-
grenze erreicht, der die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO erforderliche Abstandsfléchentiefe {iberschrei-

tet.



Einfriedungen
Die Festsetzungen zur Griinordnung werden ergéinzt: Es wird eine Festsetzung zur Gestaltung
und Hohe von Grundstiickseinfriedungen und deren Hinterpflanzung mit aufgenommen, die sich
an der Festsetzung 1.630 des Bebauungsplanes Nr. 3 , Flugplatz West orientiert.

Stellungnahme Monika Béuerl-Knoll, Rainer Knoll vom 29.11.2022

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Friedrich, sehr geehrter Herr
Lindner, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderiite,

herzlichen Dank fiir die Ubersendung der Bekanntmachung vom 14.10.2022 sowie der
Moglichkeit zur Stellungnahme fiir o.g. Bebauungsplan.

Folgende Bedenken moéchten wir nachfolgend darlegen, die uns derzeit Sorge bereiten,
dem aktuellen Bebauungsplan wie vorgelegt, zuzustimmen:

*

gibt es einen Altbestandsschutz in Bezug auf Dachform, héchste zugelassene
Gebidudehdhe fiir Neubauten etc. ?

Wir sind Eigentiimer des Flurstiickes 679/12 in der Goethestralle 11 mit An-
grenzung zu Flurstiick 679/33 (ehemaliges Firmengebaude Effenberger)

unser Nachbarsgrundstiick 679/33 ist bereits mit einem gréflieren Baukorper
bebaut, It. necuem Bebauungsplan kann sich der Baukoérper sowohl ndher an die
bestehenden Reihenhduser als auch direkt an unsere Grundstiicksgrenze ausweit-
en (was anhand der blau eingezeichneten Linien gut zu erkennen ist)

Vorrangig stellen sich dazu fiir uns folgende Fragen:

welche Abstandsflichen miissen eingehalten werden, direkt angrenzend befindet
sich unsere Zufahrt mit einem Geh- und Fahrtrecht fir uns auf 3,50 m ?

was passiert mit entstehendem Oberflichenwasser, falls die Geb&udeflache
nochmals erweitert wird (wir diirfen an die Starkregen bzw. Unwetter der letzten
Jahre erinnern) - gibt es hierzu Entwisserungspline ?

falls bei einem Neubau auf dem Grundstiick/Flurstiick Nr. 679/33 eine Tiefgarage
geplant ist, wie wird die Absenkung des Grundwasserspiegels wihrend und nach
der Bauphase beurteilt? sollten dauerhafte Schiden an Bestandsgebduden
auftreten, wer haftet dafiir?

Wo befindet sich die Zufahrt zur Tiefgar-

age - bzw. wo werden weitere Stellplitze

dargestellt?

Bereits jetzt ist sowohl die Goethestralle als auch alle angrenzenden Seiten-
StraBen: Gerhart- Hauptmann -StraBe, JahnstraBe, Eschenweg, Carl-Braun-Strafie -
nicht zu vergessen: Einfahrt StaudenstraBe (Zufahrt Ludwig-Thoma-Gymnasium)-
..Charivari"-Parkplatz tagtdglich mit abgestellten Fahrzeugen, Wohnwigen,
Wohnmobilen und sogar Arbeitsgeriten fiir Firmen zugeparkt.

Abschlieflend mochten wir betonen, dass wir grundsétzlich die Aufstel-

lung eines Bebauungsplanes begriilen, da es uns als Grundstiicksei-
gentlimer auch eine gewisse Planungssicherheit gibt.

Sobald weitere detaillierte Planungen vorliegen, wiirden wir uns iiber eine
kurze Info dazu freuen.



Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme von Monika Béuerl-Knoll, Rainer Knoll vom 29.11.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Bestandsschutz

Fiir die bestehende Bebauung gibt es einen Bestandsschutz. Die Festsetzungen des neuen Be-
bauungsplanes sind zu beriicksichtigen, sobald der BPL Nr. 105 ,,Goethestralle* in Kraft ge-
treten ist und an den Gebduden genehmigungspflichtige Anderungen oder Sanierungen
durchgefiihrt werden oder bei der Errichtung verfahrensfreier Vorhaben (z.B. Geriteschup-
pen, Garagen, Carports usw. oder Einfriedungen) die in den Festsetzungen des Bebauungs-
planes reglementiert sind.

Abstandsflichen

Die Abstandsflichen miissen entsprechend Art. 6 BayBO (Fassung 2021) eingehalten werden.
Dies ist aber nicht Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,Goethestralle” und wire auch zu
beriicksichtigen sofern eine Bebauung des Grundstiicks FL.Nr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee
auf der Grundlage des BPL Nr. 3 , Flugplatz West™ erfolgen soll. Das Geh- und Fahrtrecht hat
keinen unmittelbaren Einfluss auf die Abstandflichen.

Im weiteren Verfahren der Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,Goethestrale* wird die Festsetzung
der Baugrenze auf dem Grundstiick F1.Nr. 679/33 dahingehend geéndert, dass die Baugrenze
einen Abstand von 5,0 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze aufweist. Damit wird ein Abstand
des Baukorpers zur Grundstiicksgrenze erreicht, der die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO erforderliche
Abstandsflichentiefe tiberschreitet.

Oberflachenwasser

Die Ableitung der innerhalb des Geltungsbereich anfallenden Niederschlagswiisser erfolgt wie
bisher grofitenteils iiber das bestehende Kanalsystem der Marktgemeinde Prien a. Chiemsee.
Der Bebauungsplan Nr. 105 ,,GoethestraBBe* iiberplant keine bisher unbebauten Grundstiicke.
Das Planungsziel der Nachverdichtung wird nicht iiber eine Steigerung der Grundfldchen, son-
dern die Festsetzung zusitzlicher Vollgeschosse und der Zulédssigkeit von Dachaufbauten zur
besseren Nutzung der Rdume in den Dachgeschossen erreicht. Gegeniiber der Bestandssituation
auf den umfangreich versiegelten Grundstiicken nordlich der Goethestrale stellen die Festset-
zungen des Bebauungsplanes eine Verbesserung dar, weil durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl nach den Orientierungswerten von § 17 BauNVO eine derartige Versiegelung kiinftig
nicht mehr erreicht werden kann.

Die anfallenden Niederschlagswisser kénnen auch weiterhin iiber das Kanalnetz abgeleitet
werden. Im Bereich der GoethestraBe wurde der Niederschlagswasserkanal erst im Jahr 2022
erneuert. Diesbeziiglich wird auf die Wiirdigung der Stellungnahme des WWA Rosenheim
verwiesen.

Tiefgarage auf dem Nachbargrundstiick — Grundwasserabsenkung - Bauschéden

Nach den Festsetzungen des BPL Nr. 105 “Goethestralle” ist die Errichtung von Tiefgaragen
grundsétzlich moglich. Dies wire aber auch auf der Grundlage des bestehenden BPL Nr. 3
“Flugplatz West” auf allen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs méglich. Was-
serhaltende Maflnahmen sind im Zuge der Planung der einzelnen Vorhaben zu priifen und
ggf. Mit dem WWA Rosenheim bzw. Dem LRA Rosenheim SG Wasserrecht abzustimmen.
Die Beweissicherung an benachbarten baulichen Anlagen und Geb#uden fdllt unter das
Privatrecht und kann nicht auf der Grundlage des 6ffentlichen Baurechts geregelt werden.




TG Zufahrt
Im Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goethestrale” wird die Lage von TG-Zufahrten nicht festgesetzt.

Weiteres Verfahren

Alle Grundstiickseigentiimer, deren Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des BPL Nr.
105 “GoethestraBe” liegen werden schriftlich informiert, sobald die Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht wird.

Stellungnahme Peter und Brigitte Bugla vom 01.12.2022

fiir eine eindeutige Finschédtzung der neuen Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Goethestraf3e"
Nr. 105 fehlen uns, im Vergleich zum giiltigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Flugplatz West", detail-
lierte Informationen.

Unser Wiederspruch bezieht sich auf folgende Punkte:

a.) die hohst zugelassene Gebdudehdhe von vier Stockwerken mit der flachen Dachform zu
dem vorhandenen Altbestandschutz, bittet ein uneinheitliches Landschaftsbild da, was unbe-
dingt vermieden werden sollte. Siehe Bau BG §1 Abs.5

b.) die optimale Nutzung beziiglich Hohe und einer Verschiebung des Neubaus auf dem Grund-
stiick 679/33 Richtung unsere Gérten und unsere Zufahrt, tragt nicht unbedingt zu einer ausge-
wogenen Losung alle Parteien bei. Siehe Hinweis in Bau BG § 1 Abs. 7

c.) die Verschattung und Belichtung der Reihenh&user beziiglich der Solaranlagen und Pho-
tovoltaik fiihrt zu einem Ertrag und einer Wertminderung der bestehenden Héuser.

d.) den Bau einer Tiefgarage und damit verbundener Absenkung des Grundwasserspiegels wih-
rend und nach der Bauphase, kann zu Schiden an der Bodenplatte und damit eine Rissbildung an
den nahliegenden Gebéduden entstehen lassen.

Grundsétzlich sind wir nicht gegen eine Nachverdichtung, allerdings nicht nur zum Vorteil
des Flurstiicks Nr. 679/33 gegeniiber dem Altbestand. Bitte beriicksichtigen Sie unsere Ein-
wende um eine ausgewogene Losung zu definieren.

Unser Anliegen wire, dass Baugrenzen und die zuldssigen MaBstibe beziiglich der Hohe nicht
voll ausgeniitzt werden und ein steileres Satteldach zulassen. Damit wire der Neubau weniger
dominant und fiigte sich besser in das Bestandsareal ein.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme von Peter und Brigitte Bugla vom 01.12.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Gebdudehohen - Landschafisbild

Innerhalb des Quartiers WA 4 soll im Verfahren zur Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,Goethestra-
(e die Festsetzung des BPL Nr. 3 , Flugplatz West“ fiir das Grundstiick F1.Nr. 340 Gem. Prien
a. Chiemsee (Allgemeines Wohngebiet, maximal 3 Vollgeschosse, Satteldach mit 20 bis 25 Grad
Dachneigung) einheitlich auch fiir die benachbarten Grundstiicke nordlich der Goethestrafle,
Ostlich der JahnstraBe zugelassen werden. Da alternativ zu den Sattelddchern mit einer Neigung
von 18 bis 24 Grad auch flachgeneigte Dicher mit einer Neigung von weniger als 18 Grad (so-
fern diese begriint werden) zugelassen werden sollen, war es notwendig, in diesem Quartier ma-
ximal 4 Vollgeschosse zuzulassen, weil in diesem Fall das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu
beurteilen wire.

Dieser Baukorpertyp stellt innerhalb des Geltungsbereichs keinen Fremdkoérper dar. In der un-
mittelbaren Nachbarschaft wurden auf den Grundtiicken siidlich der Carl-Braun-Strale bereits
Gebdude mit mehr als 4 Vollgeschossen und Flachdédchern errichtet, weshalb die entsprechenden
Festsetzungen innerhalb des Quartiers WA 4 keine nachteilige Wirkung auf das Landschaftsbild
haben werden.




Sofern die Bebauung dieses Quartiers mit Bauten realisiert werden soll, welche mit Satteldi-
chern iiberdeckt werden, entsprechen diese den bestehenden Festsetzungen des BPL Nr. 3
»Flugplatz West™ fiir die Grundstiicke F1.Nrn. 337 und 340.

Verschiebung des Neubaukdrpers F1.Nr. 679/33

Eine Verschiebung des Baurechts auf dem Grundstiick FLNr. 679/33 ist nicht Gegenstand der
Festsetzung des BPL Nr. 105 ,,Goethestrafie”. Der BPL Nr. 3 , Flugplatz West“ setzt fiir das
nordlich der Goethestral3e, westlich der JahnstraBBe gelegene Mischgebiet bereits Grundstiicks-
grenzen {ibergreifende Baugrenzen fest. Da der BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West* keine Festsetzungen
zur maximal zuldssigen WandhShe enthélt, kdnnte bereits aufgrund der bestehenden baupla-
nungsrechtlichen Situation ein entsprechend hoher Baukérper unter Einhaltung der Abstandsfl4-
chen gem. Art. 6 BayBO an der nordlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Im weiteren Verfahren wird die maximal zuldssige Wandhohe flir das Quartier WA 4 auf 11 m
tiber Geldnde beschriankt. Zudem wird im weiteren Verfahren die Baugrenze auf dem Grund-
stiick F1.Nr. 697/33 so festgesetzt, dass diese einen Abstand von 5 m zur nordlichen Grund-
stlicksgrenze einhidlt. Dadurch wird ein Abstand des Gebdudes zur Grundstiicksgrenze erreicht,
der die erforderliche Abstandsflache nach Art. 6 BayBO {iberschreitet.

Verschattung der Reihenhéduser

Eine vergleichbare Verschattung der Reihenh#duser wire auch dann gegeben, wenn das Bau-
recht auf der Grundlage des BPL Nr. 3 ,Flugplatz West”“ in Anspruch genommen wird.
Demgegeniiber stellt die Festsetzung des BPL Nr. 105 ,,Goethestrale” keine nachteilige
Wirkung gegeniiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation dar.

Eine wesentliche Reduzierung der Baugrenzen wiirde das bestehende Baurecht des Grundstiicks
FLNr. 679/33 Gem. Prien a. Chiemsee beeintrédchtigen. Hinsichtlich der Héhenentwicklung wird
im weiteren Verfahren innerhalb des Quartiers WA 4 die zuldssige Wandhohe (und Briistungs-
hohe der Attika) auf maximal 11 m beschrinkt. Unter Beriicksichtigung der Beschriankung der
Wandhohe und der kiinftigen Festsetzung der Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur
Grundstiicksgrenze tritt gegeniiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation eine
Verbesserung auf.

Tiefgarage — Grundwasserabsenkung - Bauschidden
Eine Beweissicherung zur Dokumentation von Bauschéden fallt unter das Privatrecht und kann
nicht auf der Grundlage des 6ffentlichen Baurechts gesichert werden.

Festsetzung eines Satteldachs mit steilerer Dachneigung

Die Ausbildung eines Baukdrpers mit einem Satteldach mit einer Dachneigung von mehr als 25
Grad wiirde die Dachaufsicht des gesamten Quartiers beeintréichtigen und ist somit aus stidte-
baulichen Griinden abzulehnen. Stattdessen wird die maximal zuldssige Wandhohe auf 11 m
beschrinkt und durch die Festsetzung der Baugrenze auf dem Grundstiick F1.Nr. 679/33 ein
Mindestabstand des Baukorpers von 5 m zur Grundstiicksgrenze erreicht.




Stellungnahme Eigentiimergemeinschaft Jahnstrafie 8 83209 Prien Adolf Miiller und
Miiller&Miiller OHG vertreten durch Christoph und Luitpold Miiller und Neumann
Vermietungen GbhR vertreten durch Christoph Neumann vom 29.11.2022

Sehr geehrter Herr Bilirgermeister, sehr geehrte Gemeinderitinnen und Gemeinderite, sehr
geehrter Herr Lindner,

wir die Inhaber Adolf Miiller, Jahnstr. 8 Prien, und Miiller & Miiller OHG (vertreten durch
Christoph und Luitpold Miiller), Jahnstrafle 8 Prien, Neumann Vermietungen GbR (vertre-
ten durch Christoph Neumann), Sanddomstr. 1, 83209 Prien der sich im Quartier MI befind-
lichen Grundstiicke mit den Flurnummern 679/15 (Anwesen Miiller) ,679/14(Anwesen
Neumann Vermietungen GbR) beantragen hiermit fiir das Quartier MI ebenfalls die Festset-
zungen zu der Anzahl der Vollgeschosse, der Héhenentwicklung und den Dachformen und
Dachneigungen (It. Tz. 3.2) entsprechend dem Quartier WA4 (westlich der Jahnstraf3e, nord-
lich der Goethestrafle), "12.00 m, sofern das Gebdude mit 4 Vollgeschossen errichtet wird, ist
das oberste Geschoss so auszubilden, dass seine Geschossfliche um min. 20% kleiner ist als
die des darunterliegenden Geschosses. Dachneigung bei 4 Vollgeschossen Flach-, Sattel-
oder Pultdach. 7 - 18 Grad, bei 3 Vollgeschossen auch Satteldach mit 18 - 25 Grad Dachnei-
gung", festzusetzen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Eigentiimergemeinschaft Jahnstrale 8 83209 Prien Adolf Miiller und
Miiller & Miiller OHG vertreten durch Christoph und Luitpold Miiller und Neumann Ver-
mietungen GbR vertreten durch Christoph Neumann vom 29.11.2022 wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Im weiteren Verfahren wird innerhalb des Mischgebietes ostlich der Jahrstrafie die Festsetzun-
gen zur Anzahl der Vollgeschosse, der Héhenentwicklung und den Dachformen und Dach-
neigungen (It. Tz. 3.2) entsprechend dem Quartier WA4 (westlich der JahnstraBe, nérdlich
der Goethestrafle) ibernommen. Allerdings wird die zuldssige Wandhéhe (und Briistungshohe
der Attika) auf maximal 11 m iiber Gelidnde beschrénkt.

Stellungnahme Helene und Josef Muxeneder vom 02.12.2022
Sehr geehrter Herr Erster Burgermeister Friedrich, sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 14.10.2022 bekannt gegebenen Bebauungsplan bringen wir folgende Einwén-
de vor:

Dieser Bebauungsplan ist fiir das vorliegende Plangebiet nicht mehr geeignet, die stddte-
bauliche Entwicklung zu steuern.

Das ist nicht richtig. Die gewollte Nachverdichtung ldsst sich auch im Rahmen des bisheri-
gen Bebauungsplans . Flugplatz West" erreichen.

Daher ist es erforderlich, fiir einen Teilbereich dieses Bebauungsplanes den neuen Bebau-
ungsplan Nr. 105 ,, Goethestrafie” aufzustellen, der zur Steuerung einer geordneten stéidte-
baulichen Entwicklung geeignet ist.

Das ist nicht richtig. Die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir einen Teilbereich dient ganz
offensichtlich dazu, §13a BauGB zur Anwendung bringen zu kénnen.

Auch die iibrigen Voraussetzungen des§ 13a BauGB liegen vor.



Das ist nicht richtig. §13a gibt vor: Es sind die Grundficichen mehrerer Bebauungspliine, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen. Die Grenzen des Bebauungsplans ,.Flugplatz West" lassen somit die Anwen-
dung von §13a nicht zu.

Die Baustruktur ist sehr heterogen

Das ist nicht richtig. Der Bebauungsplan ,,Flugplatz West" beschreibt detailliert die ge-
wiinschte Struktur der Entwicklung, die auch umgesetzt wurde. Bebauungsplan Nr. 105
»GoethestraBBe" erzeugt im Gegenteil erst eine extrem heterogene Struktur, insbesondere mit
der Festsetzung von 10,5m WH im Bereich WA3.

Der Bebauungsplan setzt tiberwiegend grofiziigige Baugrenzen fest, um eine flexible Neu-
bebauung zu erméoglichen. 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 abwei-
chenden Planungsziele verfolgt.

Duaher ist es auch Ziel der Gemeinde, den Bebauungsplan so aufzustellen, dass er auch lin-
gerfristig Giiltigkeit behdilt.

Somit besteht im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung langerfristig nicht mehr die
Moglichkeit der Verdnderung oder Nachverdichtung.

Daher ist es auch Ziel der Gemeinde, den Bebauungsplan so aufzustellen, dass er auch lin-
gerfristig Giiltigkeit behdilt.

Die Grundflichenzahl ist mit 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt und entspricht damit den Orientie-
rungswerten der BauNVO. Dies ist stddtebaulich sinnvoll, dua somit eine gute Nachver- dich-
tung erreicht werden kann, gleichzeitig aber noch ausreichend Freibereiche verblei- ben.
Das ist nicht richtig. Es wurde keine GeschoBflichenzahl festgelegt. Somit kann keine ver-
niinftige Aussage getétigt werden, ob Freibereiche noch ausreichend sind.

Auch kann somit keine belastbare Aussage tiber die Kapazitdt der Infrastruktur gegeben
werden.

Um die Gebdude aber im Ortsgefiige nicht zu dominant wirken zu lassen, ist festgesetzt,
duss bei einer Ausnutzung der zuldssigen Hohe jeweils das oberste Geschofs als zuriickver-
setztes Staffelgeschofl auszubilden ist.

Ohne nihere Beschreibung der Bauform werden absolut dominant wirkende Gebidude ent-
stehen. Bestes Beispiel ist das Haus Carl-Braun-Stralle 62. Hier ist die Fassade zur Strafie
mit voller WandhShe dominant ausgefiihrt; die die Wucht nehmende Wirkung des zuriick
gesetzten Obergeschosses kommt nicht zur Geltung.

Damit sind die nachbarlichen Belange gewahrt, die Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sind ebenfalls eingehalten.

Das ist nicht richtig. Bei der méglichen Bebauung (siche Abbildungen) ist es nicht mehr
moglich, dass eine angemessene Tageslichtversorgung nach DIN EN 17037 sichergestellt
werden kann. Die Verschattung wird die notwendige Heizenergie deutlich erhdhen und den
Ertrag einer vorhandenen Solaranlage gerade im Winter deutlich verringern.

5.4 Alternativen

Hier schlagen wir als weitere Alternative vor:

Das Baufenster auf Flurnummer 679/33 wird weiter nach Stiden geschoben oder die vorge-
schriebenen Abstandsfldchen nach Norden zu den Nr. 678/63 - 679/67 vergroBert und sonit
die Auswirkungen der Nachverdichtung gleichméBiger auf alle Nachbarn aufgeteilt.

Hier noch die Visualisierung des Iststands sowie der nach Bebauungsplan Nr. 105 ,,Goe-
thestrale" moglichen Bebauung:
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Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme von Helene und Josef Muxeneder vom 02.12.2022 wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Stadtebauliche Entwicklung - Nachverdichtung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Flugplatz West“ entspricht innerhalb des kiinftigen Quartiers
WA 3 (Reihenhausbebauung) nicht mehr der tatsdchlichen Bebauung, da der bestehende
BPL fiir diesen Bereich ein Mischgebiet festsetzt.

Auch fiir die Grundstiicke nérdlich der Goethestral3e, westlich der Jahnstralle setzt der be-
stechende BPL ein MI — Gebiet fest. Planungsziel des Verfahrens zur Aufstellung des BPL
Nr. 105 ,,GoethestraBe* ist unter anderem die Ubertragung der Festsetzungen zur Art und
zum Maf der baulichen Nutzung der Grundstiicke FI.Nrn. 337 und 340 auf die Grundstiicke
nordlich der Goethestrafle, westlich der Jahnstrafle. Dies ist nur auf der Grundlage eines
Bauleitplanverfahrens méglich. Zudem enthilt der BPL Nr. 3 , Flugplatz West“ keine Fest-
setzungen zu Wand- oder Firsthohen. Um eine kiinftige geordnete stidtebauliche Entwick-
lung zu gewihrleisten, soll nun im BPL Nr. 105 ,,Goethestrale“ eine maximal zuldssige
Wandhohe festgesetzt werden.

Verfahren nach § 13 a BauGB

Die zitierte Voraussetzung fiir die Verfahrenswahl zielt darauf ab zu verhindern, dass ein Bebau-
ungsplanverfahren in mehrere kleine Verfahren aufgetrennt wird, die jeweils fiir sich unterhalb
der Grundfliche von 20.000 qm liegen.

Ein enger sachlicher Zusammenhang ist dann anzunehmen, wenn eine Planung auf mehrere Pli-
ne aufgeteilt wird, die aber insgesamt auf 1 Vorhaben abzielen. Ein rdumlicher Zusammenhang
ist insbesondere anzunehmen, wenn die Pline nebeneinanderliegen, ein zeitlicher Zusammen-
hang ist insbesondere bei parallelen Verfahren zu unterstellen.

Insgesamt ist dies eine Frage des konkreten Einzelfalls, der oben dargestellte sachliche, raumli-
che und zeitliche Zusammenhang liegt insbesondere dann vor, wenn es sich um eine einheitliche
stddtebauliche MaBnahme handelt. Dariiber hinaus sind in diesem Zusammenhang nur Pline
beachtlich, die eine Verdnderung der zuldssigen Grundfliche zum Gegenstand haben.




Innerhalb des Geltungsbereichs des BPL Nr. 105 ,,Goethestralle” wird eine Grundflidche von
weniger als 20.000 m? Grundflidche festgesetzt. Die umgebende Bebauung innerhalb des
BPL Nr. 3 , Flugplatz West® ist nicht in einem engen zeitlichen oder rdumlichen Zusam-
menhang zu betrachten. Stattdessen wurden bereits siidlich und 6stlich des Geltungsbereichs
des BPL Nr. 105 ,,Goethestrale* zahlreiche Anderungsverfahren (9. Anderung, 13, Ande-
rung, 17. Anderung, 24, Anderung) durchgefiihrt, die dem dargestellten sachlichen, zeitli-
chen und rdumlichen Zusammenhang entgegenstehen.

Heterogene Baustruktur

Der BPL Nr. 3 , Flugplatz West* setzt ndrdlich der Goethestral3e, westlich der Jahnstrafle ein
Mischgebiet; nordlich der Goethestralle Ostlich der Gerhart-Hauptmann-Strafie ein allge-
meines Wohngebiet fest. Auf den Grundstiicken westlich der JahnstraBBe wurden Reihenhéu-
ser errichtet, die nicht der Zielsetzung der Planung des BPL Nr. 3 , Flugplatz West™ entspre-
chen. Die bestehende Struktur innerhalb des Geltungsbereichs entspricht hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung teilweise der eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO und teilweise
der eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Hinsichtlich des Malles der bauli-
chen Nutzung wurden innerhalb des Geltungsbereichs Bauten mit 2,3 und 4 Vollgeschossen
errichtet.

Insofern ist die bestehende Struktur als heterogen zu betrachten. Im Verfahren zur Aufstel-
lung des BPL Nr. 105 ,,Goethestralle soll in den Wohnquartieren siidlich der hheren
Wohnungsbauten an der Carl-Braun-Strafle eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen (mit Sat-
teldichern von 18 bis 24 Grad) zugelassen werden.

Alternativ hierzu sollen im Quartier WA 4 auch flachgeneigte begriinte Dacher zugelassen
werden. Weil das DG in diesem Fall als Vollgeschoss zu beurteilen ist, werden fiir das
Quartier WA 4 maximal 4 Vollgeschosse zugelassen.

Die maximal zulidssige WandhShe wird innerhalb des Quartiers WA 4 auf maximal 11 m
iiber Gelidnde beschriinkt. In allen tibrigen Quartieren in den die Errichtung von maximal 3
Vollgeschossen zuldssig ist, wird im weiteren Verfahren eine Wandhohe von 11 m zugelas-
sen.

Verdnderung oder Nachverdichtung der Reihenhausbebauung
Eine grundlegende stiddtebauliche Umstrukturierung des Quartiers WA 3 ist aufgrund der

Eigentumsverhiltnisse kurz- und mittelfristig nicht zu erwarten. Die Planung geht von ei-
nem Erhalt der bestehenden Reihenhausstruktur aus. Eine Erweiterungsmdglichkeit inner-
halb des Quartiers ist aufgrund der Festsetzung eines 3. Vollgeschosses unter Beriicksichti-
gung der festgesetzten Anpassungspflicht unter 4.3 gegeben. Deshalb sind die iibrigen Fest-
setzungen der Planung auf den Erhalt dieser Struktur abgestimmt.

Eine enge Abgrenzung ist aber nicht das Ziel der Planung, deshalb kénnen die Baugrenzen um
die bestehenden Reihenhiuser gelockert werden und im weiteren Verfahren mit einem Abstand
von ca. 1 m zu den Bestandfassaden festgesetzt werden. Zudem werden in Anwendung von § 23
Abs. 3 BauNVO Uberschreitungen fiir erdgeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von 3 m ge-
geniiber der Bestandsfassen zugelassen. Diesbeziiglich werden die Festsetzungen innerhalb des
WA 3 angepasst.

Eine Aufstockung der Reihenhduser (unter Beriicksichtigung der Anpassungspflicht) ist auf-
grund der kiinftigen Festsetzungen der Bauleitplanung moglich. Auf der Grundlage des bisheri-
gen BPL Nr. 3 , Flugplatz West war es nicht moglich, die Reithenhduser um ein weiteres Voll-
geschoss aufzustocken.



Festsetzung einer GFZ

Das Verhiltnis der Freiflichen zu den iiberbauten Flichen wird durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl ausreichend geregelt. Die Festsetzung einer Geschoffldiche oder einer Ge-
schoBfldchenzahl hitte hierauf keinen Einfluss. Zur stidtebaulichen Steuerung der Bebauung
innerhalb des Geltungsbereichs sind die Festsetzung einer Grundfldchenzahl und Festsetzungen
zu den maximal zuldssigen Vollgeschossen sowie zur Hohenentwicklung ausreichend.

Bauform

Die Bauformen sind in den Festsetzungen exakt beschrieben. Weiterreichende Festsetzungen zur
Bauform sind nicht notwendig, da diese iiber die Festsetzungen der iiberbaubaren Flidchen und
der maximal zuldssigen Wand- bzw. AttikahShe ausreichend geregelt ist. In der Begriindung zur
Planung werden im weiteren Verfahren ergénzend die Regelquerschnitte der innerhalb der jewei-
ligen Quartiere moglichen Baukdrper dargestellt.

Ausreichende Belichtung und Besonnung

Der Schutz der nachbarlichen Interessen hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung und Beson-
nung ist als gegeben zu betrachten, sofern die Abstandsflédchen im Sinne des Art. 6 BayBO ein-
gehalten werden. Gegenitiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation (Festsetzungen
des BPL Nr. 3 ,Flugplatz West“) stellt die Planung des BPL Nr. 105 ,,GoethestraBe™ eine Ver-
besserung dar, weil auf dem Grundstiick FI1.Nr. 679/33 gegeniiber dem BPL Nr. 3 ein Abstand
der Baugrenze von 5 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt wird und die Wandhohe auf maximal
11 m beschrankt wird.

Dadurch wird an der nérdlichen Grundstiicksgrenze durch den BPL Nr. 105 ,,Goethestraf3e ein
Abstand des Baukdrpers zur Grundstiicksgrenze erreicht, der iiber die Anforderungen des Art. 6
Abs. 4 BayBO hinausreicht.

Alternativen

Ein wesentliches Abriicken der festgesetzten Baugrenze von der noérdlichen Grundstiicks-
grenze der FL.Nr. 679/33 stellt eine Beeintrachtigung des Baurechts gegeniiber der Festset-
zung des BPL Nr. 3 ,Flugplatz West” dar. Im weiteren Verfahren wird die Baugrenze auf
dem Grundstiick FI.Nr 679/33 mit einem Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze festge-
setzt. Die Abstandfldchen sind in Art. 6 BayBO ausreichend geregelt.

Visualisierung

Die dargestellte Visualisierung stellt lediglich die bestehende Bebauung dar und weicht we-
sentlich von der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation ab, die auf der Grundlage
des BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West* bereits moglich ist.

Stellungnahme David van Gorkom vom 02.12.2022

hiermit nehme ich Stellung zu Threm Schreiben vom 14.10.2022 zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 105.

Ich habe grofie Bedenken und bringe folgende Einwinde gegen die Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 105 in der jetzigen Form vor, welche ich wie folgt begriinden méchte:

Die neuen Baugrenzen sind fiir die Flurstiicke nahe der Flurgrenzen gesetzt, jedoch fiir die
Reihenhéduser im Gebiet WA 3 auf die Grundfldche der bestehenden Gebiude begrenzt. Ein
Grund dafiir wird weder im Bauplan, noch konnte ein solcher beim personlichen Treffen im
Bauamt genannt werden. Die Baugrenzen sind damit nur fiir die Eigentiimer des Gebiets
WA 3 max. restriktiv und damit zu deren Nachteil festgesetzt.



Nicht nur das BauBG stellt dabei bereits in §1 Abs. 7 durch Zusatz klar, dass eine Abwii-
gung ,.gerecht” erfolgen muss, sondern dies sollte die Maxime und selbstverstindliche
Grundlage jeglichen Handelns in einer Gemeinschaft sein.

Inhaltlicher sowie logischer Widerspruch des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan fordert
einerseits mit der ,,Solarpflicht" einen wichtigen Umweltschutzaspekt ein, erlaubt aber ande-
rerseits eine Verschattung der Dachflichen von Bestandsgebduden, etwa zwischen Flurstiick
679/33 und den noérdlich gelegenen Flurstiicken.

Den Umweltschutzaspekt unterstiitze ich dabei in jeder Hinsicht - wie bereits persénlich
erldutert, wurde das Gebidude auf Flurstiick 679/65 in den Jahren 2021/22 aufwiéndig saniert.
wobei Umweltschutzaspekten ein besonderer Stellenwert zukam - eine Solaranlage wurde
dabei als integraler Bestandteil eingeplant. Der Solarpflicht im Bebauungsplan Nr. 105
stimme ich deshalb im Ubrigen voll zu.

Wenn diese ernst gemeint sind, muss diese jedoch inhaltlich und logisch widerspruchsfrei
gestaltet sein. Eine Verschattung gerade bei Geb#duden mit geringerer Dachtlache. bei der
potentiell die gesamte Flache benotigt wird, macht die selbst gesetzten, umweltplanerischen
Bemiihungen der Gemeinde zunichte, da fiir neue Gebédude ein Einbau verpflichtend wird.,
Bestandsgebiude dagegen je nach Lage von der Solarnutzung durch Verschattung von Neu-
bauten benachteiligt werden. Alleine die Vorgabe von 2 Vollgeschossen wie sie aktuell fiir
das Mischgebiet besteht macht die Errichtung eines hohen Gebaudes unwahrscheinlich (da
die dazu erforderlichen Geschosshéhen von z.B. 4,50 m unwahrscheinlich benétigt werden),
die geplante Vorgabe von max. 4 Vollgeschossen macht die Errichtung eines hohen Gebéu-
des dagegen sehr wahrscheinlich - eine entsprechende Immobilie hat durch die héhere An-
zahl von Wohneinheiten eine ungleich hohere Wertschopfung als ein Wohngebdude mit 2
Vollgeschossen.

Bei der bauplanerischen Entwicklung sollten grundsétzlich energetische Aspekte noch stér-
ker beriicksichtigt werden. Dabei muss insbesondere gewiirdigt werden, dass die Einstrah-
lung der Sonne einen maflgeblichen Einfluss auf den Energieverbrauch eines Gebdudes hat.
Da dies bei unserer Sanierung eine bedeutende Rolle gespielt hat, steht das Berechnungs-
modell zur Verfligung: Der Energieverbrauch des Gebaudes auf Flurstiick 679/65 betrigt in
der jetzigen, unverschatteten Austfithrung 17,1 MWh/a und in einer angenommenen, die Fas-
sade verschattenden Ausfihrung 18,6 MWh/a.
Dies gilt, wenn die Sonne durch die Fenster scheinen kann - unser Gebiaude wurde deshalb
mit einer Automatisierungslosung ausgestattet, die die Jalousien/Lamellen so steuert, dass
die Sonne in der Heizperiode immer max. einstrahlen kann.
Das sind stattliche 9 % Energiecinsparung, von denen iibrigens jedes andere Gebdude profitiert,
dessen Fensterfldchen nicht durch Jalousien oder andere Umsténde verdunkelt werden. Nicht nur
das BauBG misst den Umweltschutzaspekten ein deutliches Gewicht bei (siehe insb. §1 Abs. 6)
sondern man muss sich vor Augen halten, dass das ein Energie-Einsparpotential ist, mit dem das
Umweltbundesamt fiir ganz Deutschland erst in einem Zeitraum von 20 Jahren rechnet
ht t;ps://
www.umweltbundesamt.de/themen/klima-enerdie/energiesparen/energieeinspaviotenziale)

und das hier durch geschickte Planung unmittelbar zur Verfiigung steht und die hdnderingenden
Bemiihungen Energie einzusparen unterstiitzt. Das heif3t fiir die Bauplanung, dass eine potentiel-
le Verschattung gewtirdigt werden muss.

Uneinheitliches Ortsbild durch Zulédssigkeit einer drastisch héheren Vollgeschosszahl von 4
fiir die Flurstiicke 679/4, 679/100, 679/99 und 679/33.

Sowohl nérdlich wie auch siidlich befinden sich aktuell Gebdude mit max. 2 Vollgeschossen
deren bestechende Wandhohe zudem niedriger ist als moglich wire. Gegen eine Erhéhung
der Geschosszahl ist dabei nichts einzuwenden, um mehr Wohnraum zu schaffen.



Aber ein drastisches Erhéhen auf 4 Vollgeschosse ist nicht nachvollziehbar, insb. weil es in
einem flir die Goethestrale uneinheitlichem Ortsbild resultiert. Derart hohe Gebiude sind
u.a. fiir die Goethestrafle nicht typisch. Bereits das BauBG fordert im §1 Abs. 5: ,,[... ]die
stiddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln]... ]".

Gefahr von Schidden durch Einbau einer Tiefgarage.

Malflgeblich durch die Erh6hung der Geschosszahl in den entsprechenden Gebieten werden
fiir zukiinftige Bauvorhaben dort mehr Stellplidtze benétigt werden. Diese lassen sich durch
eine entsprechend groBle Tiefgarage realisieren. Fiir einen Bau ist grundsitzlich eine um-
fangreiche Entwisserung erforderlich. Das birgt, gerade in dem vom Bebauungsplan be-
troffenen Gebiet durch den vorherrschenden Grundwasserspiegel und dessen Absenkung
erhebliche Risiken. Mit Schiden wie Rissbildung und damit Auswirkungen auf die Dicht-
heit bei der Bodenplatte durch Setzungserscheinungen ist damit zu rechnen. Wir machen uns
deshalb grofie Sorgen.

Im neuen Bebauungsplan sehe ich dabei viele positive Punkte fiir meinen Heimatort Prien
sowohl sozialer wie auch umweltpolitischer Natur-die ich beide unterstiitze, jedoch sehe ich
auch teils gravierende Widerspriiche.

Diese lielen sich m.E. wie folgt 16sen:

Max. 2 Vollgeschosse im Bereich WA 4, der an die Goethestralle grenzt. Dieser Punkt ist
mafigeblich, da er die meisten obigen Problematiken wirksam adressiert.

Festsetzen von Baugrenzen nach denselben Maf3stiben und damit fiir alle gleich. Sowohl ein
Einschrianken auf Bestandsgebdude wie in WA 3 vorgeschlagen als auch ein sehr weites Fas-
sen wie in WA 4 vorgeschlagen sind dabei im Hinblick auf die oben dargelegten Punkte 1-5,
ungiinstige Forderungen - die Wahrheit liegt hier irgendwo in der Mitte.

Fiir ein kldrendes Gesprich stehe ich jederzeit zur Verfiigung.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme von Herrn David van Gorkum vom 02.12.2022 wird zur Kenntnis genom-

men.

Festsetzung der Baugrenzen innerhalb des Quartiers WA 3

Die Festsetzung der Baugrenzen innerhalb des Quartiers WA 3 orientiert sich an den bestehen-
den Reihenhdusern, weil im Bereich des WA 3 die Festsetzung des bestehenden BPL Nr. 3
»Flugplatz West“ (MI — Gebiet i.S.d. § 6 BauNVO, relativ groiziigige iiberbaubare Flichen) mit
der Errichtung der Reihenhduser und der eigentumsrechtlichen Teilung der Grundstiicke hinfl-
lig geworden ist. Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,GoethestraBBe*
soll dieser Situation Rechnung getragen werden. Folglich wurde sowohl die Art der baulichen
Nutzung als auch die Festsetzung der {iberbaubaren Flichen an die Bestandssituation angepasst.
Eine grundlegende stidtebauliche Umstrukturierung des Quartiers WA 3 ist aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse kurz- und mittelfristig nicht zu erwarten. Die Planung geht von ei-
nem Erhalt der bestehenden Reihenhausstruktur aus. Eine Erweiterungsméglichkeit inner-
halb des Quartiers ist aufgrund der Festsetzung eines 3. Vollgeschosses unter Beriicksichti-
gung der festgesetzten Anpassungspflicht unter 4.3 gegeben. Deshalb sind die iibrigen Fest-
setzungen der Planung auf den Erhalt dieser Struktur abgestimmt.

Eine enge Abgrenzung ist aber nicht das Ziel der Planung, deshalb kénnen die Baugrenzen um
die bestehenden Reihenhiuser gelockert werden und im weiteren Verfahren mit einem Abstand
von ca. 1 m zu den Bestandfassaden festgesetzt werden.




Zudem werden in Anwendung von § 23 Abs. 3 BauNVO Uberschreitungen fiir erdgeschossige
Anbauten bis zu einer Tiefe von 3 m gegeniiber der Bestandsfassen zugelassen. Diesbeziiglich
werden die Festsetzungen innerhalb des WA 3 angepasst.

Eine Aufstockung (unter Beriicksichtigung der Anpassungspflicht) ist aufgrund der Festsetzung
von 3 Vollgeschossen und der Wandhéhe von 10,25 m moglich. Im weiteren Verfahren soll fiir
das Quartier WA 3 eine Wandhdhe von 11 m festgesetzt werden.

Gemil § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplidnen die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Innerhalb des Quartiers WA 3
erfolgt dies unter Beriicksichtigung der bestehenden eigentumsrechtlichen Verhiltnisse. Dies
wird in der Begriindung ausfiihrlicher erlautert.

Belichtung und Besonnung der Reihenhausgrundstiicke

Der Schutz der nachbarlichen Interessen hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung und Beson-
nung ist als gegeben zu betrachten, sofern die Abstandsflachen im Sinne des Art. 6 BayBO ein-
gehalten werden. Gegeniiber der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation (Festsetzungen
des BPL Nr. 3 , Flugplatz West™) stellt die Planung des BPL Nr. 105 ,,Goethestral3e“ eine Ver-
besserung dar, weil auf dem Grundstiick F1.Nr. 679/33 gegeniiber dem BPL Nr. 3 ein Abstand
der Baugrenze von 5 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt wird und die Wandhohe auf maximal
11 m beschrankt wird.

Dadurch wird an der nordlichen Grundstiicksgrenze durch den BPL Nr. 105 ,,Goethestral3e® ein
Abstand des Bauko6rpers zur Grundstiicksgrenze erreicht, der iiber die Anforderungen des Art. 6
Abs. 4 BayBO hinausreicht.

Festsetzung von 4 Vollgeschossen im Quartier WA 4

Innerhalb des Quartiers WA 4 soll im Verfahren zur Aufstellung des BPL Nr. 105 ,,Goethestra-
Be* die Festsetzung des BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West™ flir das Grundstiick FI.Nr. 340 Gem. Prien
a. Chiemsee (Allgemeines Wohngebiet, maximal 3 Vollgeschosse, Satteldach mit 20 bis 25 Grad
Dachneigung) einheitlich auch fiir die benachbarten Grundstiicke nérdlich der Goethestral3e,
Ostlich der Jahnstralle zugelassen werden.

Da alternativ zu den Satteldichern mit einer Neigung von 18 bis 24 Grad auch flachgeneigte
Diécher mit einer Neigung von weniger als 18 Grad (sofern diese begriint werden) zugelassen
werden sollen, war es notwendig, in diesem Quartier maximal 4 Vollgeschosse zuzulassen, weil
in diesem Fall das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu beurteilen wire. Eine pauschale Festset-
zung von 4 Vollgeschossen innerhalb des Quartiers WA 4 ist nicht Gegenstand des BPL Nr. 105
,,Goethestra3e®, da die Errichtung von 4 Vollgeschossen hier nur unter Einhaltung bestimmter
Festsetzungen (Dachform und Neigung, maximal zuldssige Attikahthe, Grundfliche des DG um
20% reduziert) moglich ist.

Dieser Baukorpertyp stellt innerhalb des Geltungsbereichs keinen Fremdk&rper dar. In der un-
mittelbaren Nachbarschaft wurden auf den Grundtiicken siidlich der Carl-Braun-StraBBe bereits
Geb#ude mit mehr als 4 Vollgeschossen und Flachdéchern errichtet, weshalb die entsprechenden
Festsetzungen innerhalb des Quartiers WA 4 keine nachteilige Wirkung auf das Landschaftsbild
haben werden. Sofern die Bebauung dieses Quartiers mit Bauten realisiert werden soll, welche
mit Sattelddchern iiberdeckt werden, entsprechen diese mit Ausnahme etwaiger Dachaufbauten
bereits den bestehenden Festsetzungen des BPL Nr. 3 , Flugplatz West® fiir die Grundstiicke
FLNrn. 337 und 340.



B: Billigung des Entwurfs

Der Marktgemeinderat billigt den entsprechend den Wiirdigungsvorschligen ergénzten und
tiberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 105 ,,GoethestraBe® in der Fassung vom
21.12.2022.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage dieses Entwurfs die weiteren Verfahrens-
schritte der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten

Abstimmungsergebnis:

Anwesend 23
Ja-Stimmen : 12
Nein-Stimmen : 11
Personlich beteiligt 0

Die Richtigkeit und Vollstiindigkeit dieses Auszuges wird hiermit bescheinigt.
Prien a. Chiemsee, _c}en 30.01.2023

2~ P

Friedrich
Erster Biirgermeister



Gefahr von Schiden durch Einbau einer Tiefgarage

Nach den Festsetzungen des BPL Nr. 105 “GoethestraBe” ist die Errichtung von Tiefgaragen
grundsitzlich méglich. Dies wire aber auch auf der Grundlage des bestehenden BPL Nr. 3
“Flugplatz West” auf allen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs moglich. Wasser-
haltende Mafinahmen sind im Zuge der Planung der einzelnen Vorhaben zu priifen und ggf.
Mit dem WWA Rosenheim bzw. dem LRA Rosenheim SG Wasserrecht abzustimmen. Die
Beweissicherung an benachbarten baulichen Anlagen und Gebduden fillt unter das Privat-
recht und kann nicht auf der Grundlage des 6ffentlichen Baurechts geregelt werden.

Vorschlag: max. 2 Vollgeschosse in der Goethestrafie

Eine Festsetzung von maximal 2 zulissigen Vollgeschossen innerhalb des Quartiers WA 4
wiirde das bestehende Baurecht aus dem BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West* einschrinken und der
tatsdchlichen Situation auf dem Grundstiick F1.Nr. 337 entgegenstehen. Ziel der Planung des
BPL Nr. 105 ,.GoethestraBe“ ist die einheitliche Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
tes nordlich der Goethestrafie und westlich der Jahnstralle.

Mit dieser Festsetzung sollen die Festsetzungen des BPL Nr. 3 ,Flugplatz West* fiir die
Grundstiicke FI.Nrn 337 und 340 auch auf das Grundstiick FLNr. 679/33 Gem. Prien a.
Chiemsee iibertragen werden. Um eine ausreichende Nutzung der Dachgeschosse zu ge-
wihrleisten, werden entgegen der Festsetzung 1.612 des BPL Nr. 3 ,,Flugplatz West* auch
die Errichtung von Dachaufbauten zugelassen.

Alternativ zur Errichtung eines Gebidudes mit 3 Vollgeschossen sollte auch die Errichtung
cines Gebdudes mit flachen oder flachgeneigtem Griindach zugelassen werden, sofern die
Grundfliache des Dachgeschosses gegeniiber den Grundflichen der darunterliegenden Ge-
schossen um 20 % reduziert wird. Da das Dachgeschoss in diesem Fall als Vollgeschoss zu
beurteilen wire, wurde innerhalb des Quartiers WA 4 die Errichtung von 4 Vollgeschossen
zugelassen.

Hinsichtlich der Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhéhe (und AttikahShe) wird die-
se innerhalb des Quartiers WA 4 auf 11 m beschrénkt. In den iibrigen Quartieren, in denen
die Errichtung eines Gebiudes mit 3 Vollgeschossen zuldssig ist wird ebenfalls eine maxi-
mal zuldssige Wandhshe von 11 m festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen wird innerhalb des Quartiers WA 3 wie zuvor beschrieben,
angepasst.

A: Wiirdigung der wiihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger dffent-
licher Belange eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen

Der Marktgemeinderat beschliefit, die wihrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen
entsprechend den Wiirdigungsvorschligen der Verwaltung abzuwigen und tibernimmt die vor-
stehenden Beschlussvorschldge im vollem Umfang.

Abstimmungsergebnis:

Anwesend : 23
Ja-Stimmen : 13
Nein-Stimmen : 10

Personlich beteiligt 0



