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Markt Prien a. Chiemsee

Einbeziehungssatzung ,,Prutdorf West*

Beqgrindung

1. Veranlassung

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.05.2021 beschlossen, ein Verfahren zur
Aufstellung einer Einbeziehungssatzung fiir den Ortsteil ,Prutdorf West“ gemal § 34 Abs.4
Satz 1 Nr. 3 BauGB einzuleiten.

Die geplante Einbeziehungssatzung dient der Ausweisung von zwei zusatzlichen Wohnbau-
flachen auf den Grundstiicken mit den Flur-Nrn. 299/1 und 299/2, Gemarkung Wildenwart.

Beim Ortsteil Prutdorf handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im
Sinne von § 34 BauGB. Erganzend dazu soll eine Flache im Westen von Prutdorf nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den Ortsteil einbezogen werden. Es wird damit neues Baurecht
geschaffen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der Ortsteil Prutdorf ist im Flachennutzungsplan des Marktes Prien am Chiemsee zu etwa
gleichen Teilen als Dorfgebiet und als Wohnbauflache dargestellt. Der Geltungsbereich der
geplanten Einbeziehungssatzung befindet sich im Bereich der dargestellten Wohnbaufla-
chen.

Die uberplante Flache wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Einbezie-
hungsflache ist durch die angrenzenden baulichen Nutzungen hinreichend gepragt. Zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit kunftiger
Wohngebaude ist die Einbeziehung der betroffenen Flache in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil erforderlich.

Geltungsbereich

Die Flache des Einbeziehungsbereichs gemald § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist mit einer
unterbrochenen Linie mit Fullung festgesetzt und weist eine Gréfie von 3.056 m2 auf. Der



Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung grenzt an die bestehende Wohnbebauung am
westlichen Ortsrand von Prutdorf an. Nordlich des Geltungsbereichs befinden sich Wohnbau-
flachen, sudlich und westlich der zukinftigen Wohngrundstiicke grenzen landwirtschaftliche
Flachen an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 299/1, 299/2 und 299/4 sowie Teilflachen der
Flur-Nr. 299, Gemarkung Wildenwart.

Denkmalschutzrecht

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege sind in-
nerhalb sowie im naheren Umfeld des Plangebiets weder Bau- noch Bodendenkmaler ver-
zeichnet.

3. Planung / Einzubeziehende Aulenbereichsflachen
3.1 Stadtebauliches Konzept

Die einzubeziehende Flache stellt eine unbebaute Flache im AufRenbereich dar, die in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, planungsrechtlich als Innenbereich zu
betrachten und damit grundsatzlich flr eine Bebauung geeignet ist.

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen auf den Flur-Nrn. 299/1 und 299/2
Wohngebaude mit Garagen ermdglicht werden. Die Flache erganzt den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Westen von Prutdorf.

Durch den Erlass der Einbeziehungssatzung wird neues Bauland geschaffen. Es wird von
der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, einzelne Festsetzungen entsprechend § 9 Abs. 1 und 4
BauGB zu treffen. Diese betreffen in erster Linie die Gestaltung der Baukdrper. Ansonsten
sind die Regelungen des 8§ 34 BauGB ausreichend, um die bauliche Entwicklung im Sat-
zungsgebiet zu steuern.

Die Bauvorhaben unterliegen der baurechtlichen Genehmigungspflicht und missen sich in
das bestehende bauliche Umfeld gemafR3 § 34 Abs. 1 BauGB einfiigen.

3.2 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der Pfarrer-Strobl-Stral3e. Von ihr aus fihrt in westli-
cher Richtung ein bestehender Wohnweg hangaufwarts, der auf ein Maf3 von 3 Metern ver-
breitert werden muss. Am westlichen Ende des Wohnwegs wird das hdher gelegene Plateau
der Wohnbaugrundstiicke erreicht. Hier fiihrt eine neue Anliegerstral3e in noérdlicher Richtung
zum Grundstiick Flur-Nr. 299/1. Diese Anliegerstral3e ist mit einer Breite von ca. 6,50 m ge-
plant, um langfristig eine Weiterfihrung in westlicher Richtung zur ErschlieBung neuer
Wohnbauflachen im Westen von Prutdorf zu ermdglichen. Es handelt sich hierbei um eine
perspektivische Malinahme, falls zu einem spateren Zeitpunkt eine Ortsentwicklung in west-
licher Richtung angedacht werden sollte. Falls es langfristig zu dieser Entwicklung kommt,
musste der beschriebene Wohnweg mit geeigneten MaRnahmen entsprechend verbreitert
werden. Die StralRe zwischen den beiden Grundsticken mit den Flur-Nrn. 299/1 und 299/2
wird in der bestehenden Planung nicht ausgefihrt, vielmehr soll der Grundstiicksstreifen fir
Belange von Natur und Landschaft genutzt werden.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch den Ausbau der bereits bestehenden
Infrastruktur des Ortsteils Prutdorf gewéhrleistet. Samtliche ErschlieBungsmalRnahmen sind
von den privaten Grundstiickseigentiimern zu erbringen und zu finanzieren.



3.3 Grinordnungskonzept

Eine Ortsrandeingriinung direkt entlang der Westgrenze des Planungsgebiets durch Pflan-
zung von (Obst-)Baumen oder Laubhecken ist wegen des Leitungsrechts fiir die zu verle-
gende Hauptwasserleitung nicht zulassig. Der Bereich der Leitungstrasse mit insgesamt 4 m
Breite ist als extensive Blihwiese anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die beiden Kirschbaume auf der Westgrenze von Flur-Nr. 299/1 haben Bedeutung fur das
Landschaftsbild und die Eingrinung des Ortsrands und sollen It. Aussage des Grundstiicks-
eigentimers erhalten werden (Telefonat mit Herrn Wohlschlager am 22.12.2021). Bei der
geplanten Verlegung der Wasserleitung sind entsprechende Malinahmen zum Schutz des
Wurzelbereichs zu treffen (DIN 18920). Sollten die Kirschbaume trotz der Schutzvorkehrun-
gen abgangig sein, sind im Westen des Grundstiicks, aber auRerhalb der Leitungstrasse drei
Obstbdume (Hochstamm) bzw. alternativ drei Laubbdume 2. Ordnung als Ersatz zu pflan-
zen.

Um den Ortsrand auch sudlich anschlieRend angemessen einzugrinen, sind auRerhalb der
Leitungstrasse im Westen der Flur-Nr. 299/2 zwei Obstbaume (Hochstamm) bzw. alternativ
zwei Laubbdume 2. Ordnung sowie ein Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen.

Die Ostgrenze von Flur-Nr. 299/2 ist auf mindestens der halben Lange mit einer gemischten
Laubhecke aus standortheimischen Strauchern und Laubbaumen einzugriinen.

AulBerdem ist je 75 m2 neu Uberbauter und versiegelter Grundstiicksflache mindestens ein
Laubbaum bzw. ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen.

Es sind ausschlieRlich standortheimische Gehdlze autochthoner Herkunft zugelassen, fremd-
landische Sorten sind wegen des Anschlusses an die offene Landschaft nicht zulassig.

Nicht Gberbaute Grundsticksflachen sind gemal Art. 7 BayBO zu begriinen.

Die grinordnerischen Festsetzungen sind MafRnahmen zur Vermeidung (s. Punkt 5.3.1) und
werden bei der Eingriffshilanzierung als Planungsfaktor bericksichtigt.

4. Belange des Umweltschutzes

Mit der Aufstellung von Satzungen nach § 34 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes,
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 zu be-
ricksichtigen.

Durch die Erganzungssatzung wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen begriindet, noch liegen An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
vor. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogel-
schutzgebieten. AulRerdem bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz).

Von einer Umweltprifung kann daher abgesehen werden.

5. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Bei Einbeziehungssatzungen ist die Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach 8 1a Abs. 3 BauGB
anzuwenden. Die Eingriffsregelung wurde nach dem Regelverfahren bearbeitet.

Die folgende Einstufung des Zustands des Plangebiets nach den Bedeutungen der Schutz-
guter erfolgte nach MalRgabe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®
(Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Miinchen 2021) ™ und basiert
auf einer Ortseinsicht am 29.06.2021.



5.1. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

5.1.1 Raumliche Situation

Prutdorf liegt am stidwestlichen Rand der Gemeinde Prien am Chiemsee auf ca. 600 m UNN.
Das Untersuchungsgebiet liegt in der Naturraum-Haupteinheit D66 ,Voralpines Moor- und
Hugelland® (nach Ssymank) und im Naturraum 038 ,Inn-Chiemsee-Hugelland“ (nach Mey-
nen/Schmithiisen).

Das Relief wurde vom wiirmzeitlichen Inn- sowie dem Chiemseegletscher gepragt.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Flache am westlichen Orts-
rand von Prutdorf und schlief3t an bestehende Wohnbebauung im Norden und Osten an.

Im Westen und Suiden grenzen landwirtschaftliche Flachen (Intensiv-Griinland) an.

Entsprechend der verschiedenen Vornutzungen im Geltungsbereich ergeben sich fiir die
Schutzguter Arten und Lebensrdume sowie Landschaftsbild jeweils unterschiedliche Einstu-
fungen.

5.1.2 Schutzqut ARTEN UND LEBENSRAUME

Geschutzte Biotope sowie Arten der Roten Listen wurden im Geltungsbereich sowie auf an-

grenzenden Flachen nicht kartiert.

Auf dem uberwiegenden Teil von Flur-Nr. 922/1 befindet sich ein Privatgarten mit Blumen-

beeten, Rasen und einer Gartenlaube.

= Einstufung nach BayKompV: P 21, Grundwert 5 (geringe Bedeutung fir Arten und Le-
bensraume)

Am Sudrand von Flur-Nr. 922/1 befindet sich ein Streifen mit extensiver Blumenwiese, die

von Uberwiegend jungen Obstgehdlzen (Busch- und Halbstdmmen, < 30 Jahre), einem

Nussbaum sowie Beerenstrauchern Uberstanden ist. An der Westgrenze stehen zwei ca. 30-

jahrige Kirschbaume.

=>» Einstufung nach BayKompV: B 431, Grundwert 8 (mittlere Bedeutung fur Arten und Le-
bensraume)

Die Flur- Nrn. 922/2 und 922/4 werden als Intensiv-Griinland landwirtschaftlich genutzt;

Krautsdume und randliche Eingriinung durch Geholze fehlen.

= Einstufung nach BayKompV: G 11, Grundwert 3 (geringe Bedeutung fur Arten und Le-
bensrdume)

T

Foto 1: Blick von Udn: VoreFIur-Nr. 299/2, etwa benO
(Bildquelle: E. Simmet)

ghblzen Flur-Nr. 299/1



https://de.wikipedia.org/wiki/Prien_am_Chiemsee

5.1.3 Schutzgut BODEN UND FLACHE

Die Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) ! des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt fur
den Planbereich vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihren-
dem Lehm Uber Schluff- bis Lehmkies an.

Die Uberplante Flache wird in der sudlichen Halfte als Grunland intensiv landwirtschaftlich
genutzt, die nordliche Halfte wird als Garten genutzt.

Es handelt sich somit um anthropogen Uberpragten Boden unter Dauerbewuchs ohne kultur-
historische Bedeutung oder Eignung fur die Entwicklung von besonderen Biotopen.

= mittlere Bedeutung fir Boden

5.1.4 Schutzgut WASSER

Auf der Uberplanten Flache sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet und sein Umgriff liegen auf3erhalb gefahrdeter Hochwasserflaichen sowie
wassersensibler Bereiche, Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt. B!
Uber den Flurabstand zum Grundwasser liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor. Laut
telefonischer Auskunft von Herrn Kollmannsberger (Bauamt Markt Prien) lassen sich fir das
Plangebiet keine Aussagen Uber Grundwasserabstdnde machen, da die Bodenverhaltnisse
hier sehr kleinflachig wechseln kdnnen und das Auftreten von Hangquellen und Hang-
schichtwasser nicht auszuschliel3en ist.

=>» geringe Bedeutung fur Wasser

5.1.5 Schutzqut KLIMA UND LUFT

Kleinklimatisch fungiert die vom Planvorhaben betroffene Grinlandflache als Kaltluftentste-
hungsgebiet mit positiven Effekten fir die umgebende Bebauung. Wegen der geringen Gro-
Re des Plangebiets hat die Flache jedoch keine Klimaausgleichsfunktion fir besiedelte Be-
reiche. Die Obstgehdlze im nordlichen Teilbereich haben Bedeutung fir Sauerstoffbildung
und Lufthygiene (Filterwirkung). Durch die geplante Bebauung wird keine Frischluftschneise
mafgeblich beeintrachtigt.

=>» geringe Bedeutung fur Klima und Luft

5.1.6 Schutzgut LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist gepragt von einem leicht ostexponierten Wiesen-
hang, der sich vom bestehenden Rand der Bebauung bis zum Waldrand des Prutdorfer Hol-
zes hinzieht.

An der Westgrenze von Flur-Nr. 299/1 stehen zwei groRe Kirschbaume, die den Ubergang
zur offenen Landschaft markieren und den Ortsrand eingriinen. Etliche jingere Obstgeholze
grinen das Grundsttick auch am slidlichen Rand ein.

=>» mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Die dbrigen Flachen im Geltungsbereich haben fur das Landschaftsbild keine Bedeutung,
Eingriinung oder andere pragende Grinstrukturen fehlen.

=>» geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild

Mit den neuen Wohngeb&uden ruckt der westliche Ortsrand weiter in die offene Landschaft
hinaus. Das Ortsbild wird dadurch kaum beeinflusst, da sich die geplante Bebauung in zwei-
ter Reihe befindet und von der Pfarrer-Strobl-StraRe herkommend kaum einsehbar ist.



Bild 2: Blick von Stidwesten auf Flur-Nr. 299/1 (Bildquelle: E.Simmet)

5.1.7 Wechselwirkungen der Schutzguter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden und Was-
ser durch die zulassige Versiegelung von Flachen. Dariiber hinaus ergeben sich nach der-
zeitigem Planstand keine weiteren Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhdhte
Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.

5.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung, insbesondere Anordnung und Dichte, beein-
flusst die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Hinsichtlich
der Uberbaubaren Grundstiickflache kann die Flache des Einbeziehungsbereichs aufgrund
des als Zulassigkeitsvoraussetzung erforderlichen Einfligegebotes nur sehr locker bebaut
werden, woraus sich ein niedriger Versiegelungsgrad mit GRZ 0,3 ergibt.

5.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
5.3.1 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die moglichen negativen Auswirkungen auf die Schutzglter werden durch textlich festge-
setzte Vorgaben minimiert, die - soweit qualifizierbar — als Planungsfaktor angerechnet wer-
den.

Schutzgut TIERE UND PFLANZEN:
Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten GriinrAumen (Extensivwiese, strukturreiche
Hecke, Einzelbaume)

échutzgut BODEN und WASSER:
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage



5.3.2 Eingriffsbilanzierung

Da sich sowohl die Bestandssituation als auch der Planungsstand fir eine geplante Bebau-
ung im Geltungsbereich sehr unterschiedlich darstellt, muss der Eingriff fir die beiden Flur-
stlicke getrennt bilanziert werden. (Eingriffsflachen siehe Anhang 1).

Entsprechend der getrennten Eingriffsbilanzierung wird auch der Ausgleichsbedarf fur die
beiden Bauparzellen getrennt ermittelt.

Fur Flur-Nr.299/1 ermittelt sich der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume wie folgt:

Eingriffsflache Bewertung Arten | Wertpunkte Beeintrachtigungsfaktor Ausgleichsbedarf
(m?) u. Lebensraume (WP)

1.017 m? gering 5 0,3 (GR2) 1.525

225 m? mittel 8 0,3 (GR2) 540

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 2.065

Die in 5.3.1 dargestellten PflanzmalRnahmen sind in diesem Bereich fast ausschliefilich als
Ersatz fur vorhandene Grinstrukturen zu werten, weshalb hier kein Planungsfaktor ange-
setzt werden kann. Der Ausgleichsbedarf betragt somit 2.065 Wertpunkte.

Far Flur-Nr. 299/2 inclusive der gstlich angrenzenden ErschlieBungsstral3e ergeben sich als
Eingriffsfliche 1.322 m2 + 293 m2 = 1.615 m2

Eingriffsflache | Bewertung Arten | Wertpunkte Beeintrachtigungsfaktor Ausgleichsbedarf
(m?) u. Lebensraume (WP)
1.615 m2 gering 3 0,3 (GR2) 1.454

Aufgrund der in 5.3.1. dargestellten Vermeidungsmafnahmen wird als Planungsfaktor 15 %
angesetzt. Damit ergibt sich ein Abschlag von 218 Wertpunkten, so dass fiir Flur-Nr. 299/2
incl. der Zufahrt (Teilflachen von Flur-Nrn. 299 und 299/4) ein Ausgleichsbedarf von 1.236
Wertpunkten entsteht.

5.4 Geplante MaRnahmen zum Ausgleich

Der erforderliche Ausgleich kann nicht im Geltungsbereich erbracht werden. MalRnahmen
zum Ausgleich werden im weiteren Verfahren der Bauleitplanung bzw. des Baugenehmi-
gungsverfahrens konkretisiert. Das Vorgehen folgt der Mitteilung des Landrats-Referenten
Herrn Winter: ,Im vorliegenden Fall legt die Gemeinde einen Streifen fir die Ortsrandeingru-
nung fest und die jew. Bauherren bringen ihren individuellen Ausgleich erst mit deren jew.
Bauantrag.“(E-Mail von Herrn Blirgermeister Andreas Friedrich am 02.04.2022)%

Fur den Ausgleichsbedarf von Flur-Nr. 299/2 liegt ein Angebot fir den Erwerb von Okopunk-
ten im Naturraum D 66 von einem durch das BayLfU zertifizierten Okokontenbetreiber vor.

6. Immissionsschutz

Die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 299/1 und 299/2 befinden sich derzeit im Auf3enbereich
und sollen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil aufgenommen werden. Nordlich und
Ostlich des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung schliel3t ein Innenbereich nach § 34
BauGB an.

Im Umfeld befindet sich kein aktiver tierhaltender Landwirt. Damit kdnnen die Mindestab-
stéande fur Immissionsschutzbelange im Bauplanungsrecht eingehalten werden.




7. Zusammenfassung

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen auf den Flur-Nrn. 299/1 und 299/2
Wohngebaude mit Garagen ermdoglicht werden. Die Flache ergénzt den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Westen von Prutdorf. Die Einbeziehungssatzung ist mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Die Planung wirkt sich hinsichtlich der Schutzgiuter Wasserhaushalt und Klima/Luft gering
aus, in Bezug auf das Schutzgut Boden und Flache sind durch Uberbauung und Versiege-
lung Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Hinsichtlich der Schutzgtter Ar-
ten und Lebensrdume sowie Landschaftsbild ergeben sich fir das Planungsgebiet aufgrund
vorhandener Grinstrukturen unterschiedliche Bewertungen von geringer bis mittlerer Bedeu-
tung.

Durch angemessene MalRRnahmen entsprechend des Bayerischen Leitfadens fur die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung kann der Eingriff zum Teil vermieden, verringert bzw.
ausgeglichen werden. Der Ausgleich erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs und ist It. Ver-
einbarung mit Herrn Landratsreferenten Winter im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Anderung der Planung nachteilig auf die personlichen
Lebensumsténde der in diesem Gebiet lebenden und arbeitenden Menschen auswirken wird.

Prien a. Chiemsee, den 07.07.2022 Burgkirchen, den 07.07.2022

C \ﬁmwe///

A. Friedrich Norbert Mil3berger Elisabeth Simmet
Erster Burgermeister Dipl.Ing., Architekt, Stadtplaner Dipl.-Ing. Landespflege
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Anhange:

Anhang 1 Eingriffsflachen



Einbeziehungssatzung "Prutdorf West"
Anhang 1: Eingriffsflachen M 1/1000
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