Markt Prien am Chiemsee
Landkreis Rosenheim

Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung
~NeugartenstraBBe/ SchulstraBBe™

Begriindung

einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
und artenschutzrechtlicher Betrachtung

Vorentwurf Datum: 03.12.2024
Projekt: 24061

Bearbeitung:

Marienstr. 3

I Planungsgruppe 83278 Traunstein
Strasser info@plg-strasser.de
www.plg-strasser.de
Tel.: +49/(0)861/98987 - 0

Bearbeiter:
Dipl.-Ing. Andreas Jurina, Stadtplaner
Dipl.-Ing (FH) Peter Rubeck, Landschaftsarchitekt



Markt Prien am Chiemsee - Satzung Schulstr./ Neugartenstr.

Inhaltsverzeichnis

1.0
2.0
3.0

4.0
5.0
6.0

Anlass und Erforderlichkeit .......c.cciciiiiiiiiiiiiiiiii s s s s s e
Geltungsbereich und Lage im Raum .....ccoiciimncmemismsessesssesssasssasssanssansnnnsns
Bestand und Planung ..ccciiiiii i irasimsrassmassmasssasssasssasssasssanssanssansnanssnnnnnnns
0 A = 1= - Yo [ [ PP
G 70 = - o 18 1 [«
Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung .......c.cciciimiiiiciiciiesssies i i snnaes
Artenschutzrechtliche Betrachtung .........ccciciiiiiiiiiiiirs i s s e e

Auswirkungen der PlanuUNg ....ccciiciimiemiesmsrssms s ssasssasssasssasssanssanssnnsnnnsns

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Markt Prien am Chiemsee — Satzung Schulstr./ Neugartenstr.

1.0 Anlass und Erforderlichkeit

Auf den durch die angrenzende Bebauung gepragten Grundstlicken im planungsrechtlichen
AuBenbereich soll zur Nachverdichtung Baurecht geschaffen werden.

Bei der Einbeziehungsflache im westlichen Teilbereich der Satzung handelt es sich um eine
landwirtschaftliche Flache, die gemdB Flachennutzungsplan nicht als Bauflache dargestellt

ist. Die einbezogene Flache ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches
entsprechend gepragt.

Bei der Entwicklungsflache handelt es sich um eine Teilflache eines als Garten eines Wohn-
gebdudes genutzten Grundstickes. Dieser Bereich ist im Flachennutzungsplan bereits als

Wohnbauflache dargestellt. Im Randbereich des Grundstiickes ist eine Grinflache darge-
stellt.

Die Aufstellung der Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar und entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Gemeinde. Es gibt keine Anhalts-

punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter.

2.0 Geltungsbereich und Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich nordéstlich des Ortszentrums an der SchulstraBe und
NeugartenstraBe.
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Abb. 1 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot)
Quelle: Bayernatlas

Beim Erweiterungsbereich handelt es sich um landwirtschaftliches Griinland ohne Gehdlz-
strukturen bzw. eine intensiv genutzte Gartenflache mit einzelnen Siedlungsgehdlzen.

Der Geltungsbereich der Satzung ist bauplanungsrechtlich als AuBenbereich gem. § 35
BauGB zu bewerten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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3.0 Bestand und Planung
3.1 Bestand

Darstellung in Bauleitpldnen

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der Satzung als Wohnbauflache bzw.
Grinflache dar.

Abb. 2 Auszug Flachennutzungsplan
Quelle: Markt Prien

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Bestand

Der Erweiterungsbereich ist im westlichen Teilbereich landwirtschaftlich als Wiese ohne
wesentlichen Gehdlzbestand genutzt. Der 6stliche Teilbereich ist als intensiver Garten mit
einzelnen Siedlungsgehdlzen genutzt. Die Bebauung in der Nachbarschaft ist iUberwiegend
durch Wohnnutzung mit Gebduden unterschiedlicher GroBe gepragt.

Nérdlich grenzt Wohnbebauung an, 6stlich, stidlich und westlich liegen landwirtschaftliche
Flachen.

Im naheren Umfeld liegen keine Bau- oder Bodendenkmale.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die Schul- bzw. NeugartenstraB3e.

Im naheren Umfeld liegen keine gesetzlich geschiitzten Flachen, das nachstgelegene Bio-
top liegt westlich der Prien.

Das Geldnde ist weitgehend eben.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Das Satzungsgebiet liegt zum Teil innerhalb Hochwassergefahrenflaiche HQextrem der
Prien. Hier ist mit Wassertiefen gréBer 0 - 0,5 m zu rechnen.
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Abb. 3 Hochwassergefahrenflache HQextrem der Prien mit Kennzeichnung Plangebiet
Quelle: Bayernatlas

In der Hinweiskarte Oberflachenwasser und Sturzflut des LfU ist flir das Satzungsgebiet
lediglich 1 kleinere Senke im Randbereich dargestellt. Das gesamte Plangebiet ist als was-
sersensibler Bereich dargestellt. Hieraus resultieren keine zusatzlichen Gefahrenpotentiale.
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Abb. 4 Hinweiskarte Oberflachenwasser und Sturzflut mit Kennzeichnung Plangebiet
Quelle: LfU
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3.2 Planung
Die Satzung lasst eine Bebauung entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB zu.

Gleichzeitig werden einzelne Festsetzungen getroffen, die aufgrund der Ortsrandlage eben-
falls aus ortsgestalterischen Griinden erforderlich sind.

Zusatzlich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt, um die Lage der Ge-
baude zu bestimmen.

Soweit die Satzung keine Festsetzungen trifft, ergibt sich der Rahmen fir die Zuldssigkeit
aus den Kriterien des § 34 BauGB.

Die im Flachennutzungsplan im 6&stlichen Bereich dargestellte Grinflache wird durch ein
Pflanzgebot flir 3 Baume umgesetzt.

Im westlichen Teilbereich wird die Gberbaubare Grundstlicksflache straBennah festgesetzt,
um den Charakter der bestehenden Bebauung fortzufthren.

4.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

Flr das oOstliche Satzungsgebiet ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung nicht anzu-
wenden, da dieser Bereich nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB zu beurteilen ist.

Der westlichen Teilbereich wird gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einbezogen mit der Folge,
dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Diese wurde in Anlehnung
an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelungen in der
Bauleitplanung" erstelit.

Durch die Einbeziehung und geplante Bebauung einzelner AuBenbereichsflachen wird ein
Eingriff in Natur und Landschaft begriindet, der durch geeignete AusgleichsmaBnahmen
kompensiert werden muss. Die zur Bebauung einbezogene Flachen sind somit ausgleichs-
relevant.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine gemaB §§ 23 bis 29 BNatSchG geschlitzten
Teile von Natur und Landschaft (zum Beispiel Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzge-
biete, Naturdenkmadler u.a.). FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete) und Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30
BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberihrt. In
bestehende Waldfldchen wird nicht eingegriffen.

Gravierende negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fir die naturrdumliche Umge-
bung und das Landschaftsbild werden durch die Planung nicht erwartet.

Die Eingriffsermittlung und Festsetzung der Ausgleichsflache erfolgt zum nachsten Verfah-
rensschritt. Die Festsetzung der Ausgleichsflache im Westen des Plangebietes ist daher
zunachst als Platzhalter zu sehen, zeigt aber gleichzeitig das Planungsziel, die Ausgleichs-
fldche in einer noch zu ermittelnden GréBe an dieser Stelle, also mdglichst eingriffsnah,
festzusetzen.

5.0 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemalB § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich von Bauleitplanen wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatSchgG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

1) wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europdischen Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete). Biotope oder
Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung
unberihrt. In Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Biotope liegen nicht innerhalb des Anderungsbereiches.

Der Anderungsbereich ist intensiv als landwirtschaftliches Griinland ohne Gehdlze bzw. als
Garten genutzt. Durch die Planung gehen nach derzeitiger Einschdatzung keine essenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten flir Brutvégel mit saisonalen Brutplatzen verloren, eine
Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist nicht zu erwarten.

Innerhalb des Uberplanten Bereichs fehlen aufgrund der Gberwiegenden intensiven Nut-
zung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren,
Kies- und Sandflachen fir artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphi-
biengruppen.

Artenschutzrechtliche relevante Tiergruppen sind daher nach derzeitiger Einschatzung von
der Planung nicht betroffen.

Dem Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Aspekte entgegen.
Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehérde (2008) auf einen de-
taillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) verzichtet wer-
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.

6.0 Auswirkungen der Planung

Die Satzungserweiterung fuhrt zu einer Verdnderung des Ortsbildes an dieser Stelle. Sie
ist jedoch lokal nur begrenzt wirksam und nicht nachhaltig negativ, da sich der Bereich
trotz bauplanungsrechtlicher Lage im AuBenbereich ortsplanerisch als groBere Bauliicke
darstellt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.

Der Eingriff ist nicht so gravierend, dass Naturhaushalt und Ortsbild nachhaltig beeintréch-
tigt werden.

Nach vorlaufiger Einschatzung und gemeindlichem Kenntnisstand ist nicht mit einem Vor-
kommen gefahrdeter Tier- und PflanzenmaBnahmen zu rechnen. Eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung saP wird als nicht notwendig erachtet.

NATURA 2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) und Schutzgiteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB sowie Waldflachen sind von der Aufstellung der Einbeziehungssatzung nicht be-
troffen. Es sind keine Vorhaben zuldssig, flr die nach dem Gesetz eine Umweltvertraglich-
keitsprifung durchzufiihren ware.

Wesentliche negative Eingriffe oder zusatzliche Belastungen fir die naturrdaumliche Umge-
bung und das Landschaftsbild sind durch die Satzung nicht zu erwarten. Die bauliche Nut-
zung der einbezogenen Grundsticksflachen stellt einen ausgleichsrelevanten Eingriff in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt dar.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Die geplanten Ausgleichsflachen entsprechen den geltenden Vorschriften des § 1a und § 9
Abs. 1a BauGB und werden im Sinne einer Aufwertung der vorhandenen Biotopstrukturen
im naheren Umfeld des Eingriffsbereiches nachgewiesen.

Abgesehen von tempordren Stérungen wahrend der Bauzeit werden keine gravierenden
negativen Auswirkungen auf das Planungsgebiet selbst oder auf die umgebende Bebauung
erwartet.

Prien a. Chiemsee, den .......coovivviiiiiiiinnnnns

Andreas Friedrich

Erster Blrgermeister
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