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Begrindung mit vorlaufigem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,St-Jakob-Stralie®, der
Gemeinde Prittriching in der Fassung vom 26.06.2025 (Vorentwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstrale 141
86438 Kissing

Anlass fur die Planung

In der Gemeinde Prittriching besteht infolge von Auflockerungs- und Erneu-
erungsbestrebungen sowie Bevodlkerungswachstum etc. nach wie vor eine
starke Nachfrage nach neuen Wohnbauflachen, insbesondere im Bereich
von Grundstlcken fur eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Wie
die baulichen Entwicklungen der vergangenen Jahre auf den innerortlichen
Nachverdichtungspotenzialen gezeigt haben, kann dieser Art von eher klein-
teiliger Bebauung aus verschiedensten Grinden auf den innerdrtlichen Po-
tenzialen nur bedingt Rechnung getragen werden. Aus diesen Griinden sieht
sich die Gemeinde Prittriching vor die Aufgabe gestellt, fortlaufend neue fir
Wohnzwecke zu nutzende Areale im Gemeindegebiet auszuweisen, um den
diesbezuglich vorliegenden konstant hohen Nachfragen, insbesondere auch
von Einheimischen, entsprechen zu kdnnen. Bei dem Uberplanten Areal han-
delt es sich grofitenteils um landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen nérd-
lich der Bgm.-Franz Ditsch-Stralte sowie westlich der Hauptstrae. Mit der
Planung von neuen Wohnbaugrundstlcken fur Einzel- bzw. Doppelhausbe-
bauung in Verbindung mit einer Eingrinung der Wohnbauflachen soll ein
stadtebaulich klar strukturierter Abschluss der dort bereits bestehenden bau-
lichen Strukturen geschaffen werden.

Nachdem das Plangebiet im Westen der Ortslage Prittriching im AufRenbe-
reich gemal § 35 BauGB liegt, ist zur planungsrechtlichen Sicherung der
geplanten Wohnbauflachen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Auf Grundlage eines in Abstimmung mit der Gemeinde entwickelten
Planungskonzeptes wurden die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes ausgearbeitet.

Fir die langfristige Sicherung der geplanten wohnbaulichen Strukturen an
dem vorgesehenen Standort, zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Ge-
staltung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen
Anforderungen an diesen Bereich soll der Bebauungsplan , St-Jakob-Straf3e*
aufgestellt werden.
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2,

2.2

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,St.-Jakob-StralRe” befindet sich im
studwestlichen Teil der Ortslage Prittriching und liegt nérdlich der Bgm.-Franz
Ditsch-Stralle sowie westlich der Hauptstralte. Der konkrete raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil
A). Er umfasst die Grundstlicke Flur Nr. 66/1 und 1932/5 (St.-Jakob-Stral3e)
sowie Teilflachen der Grundstlcke Flur Nr. 66, 67 und 30 (verlorener Bach),

GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Der fur eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehene Umgriff des Bebau-
ungsplanes ,St.-Jakob-Stralie” betragt ca. 2,24 ha. Davon entfallen ca. 1,31
ha auf das geplante allgemeine Wohngebiet, ca. 0,41 ha auf die bestehen-
den und neu geplanten Verkehrsflachen, ca. 0,45 ha auf die geplanten 6f-
fentlichen Grunflachen und ca. 0,07 ha auf die Wasserflachen des verlore-
nen Bachs. Die Uberplanten Grundstuicke befinden sich bereits im Eigentum
der Gemeinde bzw. hat diese eine entsprechende Kaufoption auf diese.
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2.3 Topographie und Vegetation

Das uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit der
Donau-lller Lech-Platten. Das Areal ist nahezu eben und besitzt ein mittleres
Hohenniveau von 536,5 m . NN.

Das uberplante Areal wird aktuell gréfdtenteils noch landwirtschaftlich bewirt-
schaftet. Im westlichen Randbereich verlauft zudem der verlorene Bach. Auf-
grund der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung haben sich in die-
sem Bereich bislang keine landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetati-
onsstrukturen entwickelt. Lediglich entlang des verlorenen Bachs haben sich
dichte Geholzstrukturen entwickelt.

24 Geologie und Hydrologie

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Bereich von Flussschotter aus
dem mittelholozan (Mittlere Postglazialterrasse 1). Hier ist fast ausschlief3lich
Pararendzina aus flachem kiesfihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder
Schwemmsediment) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) zu
finden.

Konkrete Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen fur den Planbe-
reich nicht vor.

Im westlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich mit dem verlore-
nen Bach ein Oberflachengewasser. Zudem befindet sich das Plangebiet
derzeit noch im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQ1oo des
verlorenen Bachs. Die zwischenzeitlich ausgefiihrten Hochwasserschutz-
mafinahmen in Prittriching sind in der Berechnung des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes jedoch noch nicht berlicksichtigt. Auf Grund-
lage der umgesetzten HochwasserschutzmaRnahmen wurde das Uber-
schwemmungsgebiet des ,Verlorenen Baches® neu berechnet. Die Ergeb-
nisse hierzu wurden in einem Antrag auf Festsetzung des Uberschwem-
mungsgebietes zusammengefasst. Nahere Angaben zur Methodik der Be-
rechnung, Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes etc. sind den An-
tragsunterlagen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim zu entnehmen.

Der Antrag des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim auf Festsetzung des
Uberschwemmungsgebiets im Bereich der Gemeinden Penzing, Prittriching,
Scheuring und Weil im Landkreis Landsberg am Lech war im Zeitraum vom
26.09.2022 — 25.10.2022 im Rahmen einer Offentlichkeitsbeteiligung fir je-
dermann einsehbar. Im Rahmen dieses Antrags wurden die neuen Uber-
schwemmungsgebietsgrenzen ermittelt und zeichnerisch dargestellt. Die Er-
mittlung der Uberschwemmungsgrenzen basiert auf einer stationaren, zwei-
dimensionalen Wasserspiegelberechnung. Das aus den hydraulischen Be-
rechnungen gewonnene Uberschwemmungsgebiet ist in den Detailkarten
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des Antrags im Malfistab M = 1 : 2.500 flachig hellblau abgesetzt und mit
Begrenzungslinie dargestellt. Aus diesen Karten wird ersichtlich, dass das
Plangebiet kunftig nur noch im westlichen Randbereich vom kunftig festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet des verlorenen Bachs (HQiwo) teilweise
tangiert wird.

~i [+ |Legende

S ﬂ Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
- Ermitteltes Uberschwemmungsgebiet

Gewdsser

o Gemeinde
2 I Landkreis

¢  Flusskilometerstein

: Flurstiick
e l:‘—| Gebaude

Y Dl betroffenes Gebaude

Abb. 2: Auszug Detailkarte K50 des Antrags auf Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets im Bereich
der Gemeinden Penzing, Prittriching, Scheuring und Weil im Landkreis Landsberg am Lech (© Wasser-
wirtschaftsamt Weilheim)

Bezogen auf dieses festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wurde fir das
Plangebiet bereits der Retentionsraumverlust, welcher durch die Bebauung
entsteht, berechnet. Dabei ist mit einem Verlust von ca. 120 m® Retentions-
volumen zu rechnen. Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen die Grin-
flachen entlang des verlorenen Bachs als Mulde ausgebildet werden,
wodurch neuer Retentionsraum mindestens in dem erforderlichen Volumen
(mindestens 120 m?®) entsteht und der Retentionsraumverlust damit ausge-
glichen werden kann. Mit diesem Retentionsausgliche kénnen trotz der teil-
weisen Lage des Plangebiets im kinftig festgesetzten
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Uberschwemmungsgebiet des verlorenen Bachs nachteilige Auswirkungen
auf die geplante Wohnbebauung wirksam vermieden werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt
bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die angrenzende Nachbarschaft an die im Aulienbereich gemal § 35
BauGB liegende geplante Wohnbauflache ist durch unterschiedliche Struk-
turen und Nutzungen gepragt:

¢ Im Westen durch baulichen Strukturen der Ortslage Prittriching und da-
rauffolgend landwirtschaftliche Flachen,

e |m Siuden durch die BGM.-Franz Ditsch-Stralte und weitere bauliche
Strukturen und den verlorenen Bach,

¢ Im Osten durch baulichen Strukturen der Ortslage Prittriching,
e Im Norden durch Lagerhallen und intensiv genutztes Grunland.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Prittriching in der Region 14 (Region Minchen) zwischen den Mittelzentren
Kdnigsbrunn, Furstenfeldbruck und Schwabmiinchen im allgemeinen landli-
chen Raum.
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
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Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Im Regionalplan Miinchen (Region 14) ist die Gemeinde Prittriching als
Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum dargestellit.
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Abb. 4: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur®, Regionalpla; MIUnchen (Region 14)
Nach den Vorgaben des Regionalplanes Miinchen (Region 14) ...
. soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (B 1l G 1.2 RP 14),

. soll eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ein allgemeingliltiges
Planungsprinzip sein und in allen Gemeinden zuléssig sein (B 1l Z 2.2 RP 14),

. sollen bei der Siedlungsentwicklung die Méglichkeiten der Innenentwicklung vor-
rangig genutzt werden (B Il Z 4.1 RP 14).

Wohnbauliche Entwicklung / Bevélkerungsentwicklung / Flachenbedarf
In den vergangenen 5 Jahren haben sich etwa 3 ha an neuen Wohnbaufla-
chen in der Gemeinde Prittriching entwickelt.

Ubersicht der wohnbaulichen Entwicklung der letzten 5 Jahre
Flachen fir Wohnen Gemeinde Landkreis Regierungsbezirk
Prittriching Landsberg am Oberbayern
Lech
31.12.2018 56 ha 2.472 ha 61.967 ha
31.12.2020 56 ha 2.508 ha 62.673 ha
31.12.2023 59 ha 2.627 ha 63.883 ha

Tab. 1: Entwicklung der Wohnbauflachen im Zeitraum 2018 bis 2023, © Bayerisches Landesamt fir Statistik
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Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes flr Statistik hat die Entwick-
lung der Wohnbauflachen im Gemeindegebiet Prittriching in den letzten 5 Jah-
ren um ca. 5,3 % zugenommen (jahrliche Zunahme ca. 1,06 %). Im gleichen
Zeitraum fand auch im Landkreis Landsberg am Lech eine Zunahme der
Wohnbauflachen um ca. 6,3 % statt, wahrend die Zunahme im Regierungsbe-
zirk Oberbayern bei ca. 3,1 % lag.

Ubersicht der Bevdlkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre
Bevélkerungszahl Gemeinde Landkreis Regierungsbezirk
Prittriching Landsberg am Oberbayern
Lech
31.12.2013 2453 EW 114.926 EW 4.469.342 EW
31.12.2018 2.496 EW 120.071 EW 4.686.163 EW
31.12.2023 2.606 EW 120.966 EW 4.726.101 EW

Tab. 2: Entwicklung der Bevolkerung im Zeitraum 2013 bis 2023, © Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Die Entwicklung der Bevoélkerung der Gemeinde Prittriching hat in den letzten
10 Jahren um ca. 6,2 % zugenommen (jahrliche Zunahme ca. 0,62 %). Im
Landkreis Landsberg am Lech lag die Bevolkerungszunahme in diesem Zeit-
raum bei etwa 5,3 %, wahrend im Regierungsbezirk Schwaben eine Bevolke-
rungszunahme von ca. 5,7 % zu verzeichnen war.

Die Entwicklung von Wohnbauflache hat damit in der Gemeinde Prittriching in
den letzten 5 Jahren etwas weniger zugenommen als im Landkreis Landsberg
am Lech. Die Entwicklung der Bevolkerung in den letzten 10 Jahren liegt in
der Gemeinde Prittriching jedoch Gber dem Niveau des Landkreises Lands-
berg am Lech und dem des gesamten Regierungsbezirkes Oberbayern. Nach
den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnungen des Baye-
rischen Landesamtes flir Statistik wird die Einwohnerzahl Bayerns bis zum
Jahr 2041 weiter zunehmen. Fur den Regierungsbezirk Oberbayern geht das
Landesamt dabei von einer mittleren Zunahme um ca. 7,7 % aus. Fir den
Landkreis Landsberg am Lech wird dabei ebenfalls von einer Zunahme von
7,7 % ausgegangen. Unter der Annahme eines stetigen und jahrlichen Bevol-
kerungswachstums von ca. 0,62 % wird die Bevdlkerung in Prittriching um ca.
11,2 % bis zum Jahr 2041 steigen. Bezogen auf den Einwohnerstand am
31.12.2023 (2.606 EW) bedeutet dies fur die Gemeinde Prittriching eine Zu-
nahme um weitere ca. 292 Einwohner bis zum Jahr 2041 (gesamt ca. 2.898
EW). Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von ca. 2,2 Personen pro
Wohneinheit / Haushalt, bedeutet dies einen Bedarf von etwa 133 neuen
Wohneinheiten bis zum Jahr 2041 fur die Gemeinde Prittriching. Mit der aktu-
ellen Planung kann in der Ortslage Prittriching ein weiterer Baustein zur De-
ckung dieses Bedarfs geschaffen werden.
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Infolge der aktuellen Situation (steigende Zinsen, hohe Energiekosten, hohe
Baupreise etc.) ist die Zahl der in der Gemeinde vorliegenden Anfragen nach
Wohnraum und Wohnbauflachen in letzter Zeit zwar generell etwas zuriickge-
gangen, es liegen aber immer noch zahlreiche Anfragen nach Wohnraum in
der Gemeindeverwaltung vor.

Zusammenfassung

Aus den vorgenannten Grunden tragt die geplante wohnbauliche Entwicklung
im Westen der Ortslage Prittriching, nordlich der Bgm.-Franz Ditsch-Stralke
den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
(LEP) und des Regionalplanes Minchen (RP 14) angemessen Rechnung.
Landesplanerische oder regionalplanerische Belange stehen der Planung aus
Sicht der Gemeinde demnach nicht entgegen.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

In der am 29.04.2025 festgestellten 6. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Prittriching sind die Uberplanten Flachen bereits als ,WWohn-
bauflache / Planung“ ausgewiesen. Die Randbereiche des verlorenen Bachs
werden zudem als Grinflachen dargestellt. Der Bebauungsplan ,St.-Jakob-
Stralie” kann somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB kiinftig aus den Darstellungen
der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Prittriching ent-
wickelt werden.
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Abb. 5: Auszug aus der am 29.04.2025 festgestellten 6.Anderung des FNP der Gemeinde Prittriching
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3.3

4.1

Planungsrechtliche Situation, rechtswirksame Bebau-
ungsplane

Die Uberplanten bislang baulich noch ungenutzten Flachen der Grundstiicke
Flur Nr. 66/1 und 1932/5 (St.-Jakob-Stralie) sowie Teilflachen der Grundsti-
cke Flur Nr. 66, 67 und 30 (verlorener Bach) im Westen der Ortslage Peritt-
riching, nordlich der Bgm.-Franz Ditsch-StralRe sind planungsrechtlich als
Aulenbereich gemar § 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Be-
bauungsplan oder eine sonstige Satzung zur planungsrechtlichen Sicherung
der geplanten wohnbaulichen oder sonstigen Nutzung besteht fir das Plan-
gebiet bislang noch nicht.

Ziele der Planung, Plankonzept und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

Ziele der Planung

Das Planungskonzept sieht im Westen der Ortslage Prittriching nérdlich der
Bgm.-Franz Ditsch-Stralde eine wohnbauliche Entwicklung mit Einzel- bzw.
Doppelhausbebauung vor. Das neue Wohngebiet greift dabei die Bestands-
bebauung im Osten, Studen und Westen des Plangebietes auf. Mit der vor-
liegenden Planung soll dem dringenden Bedarf an neuen Wohnbauflachen
Rechnung getragen und eine stadtebaulich ansprechende Fortfihrung der
wohnbaulichen Strukturen im Westen der Ortslage Prittriching gewahrleistet
werden.

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Wohngebaude ist fir den motori-
sierten Individualverkehr Uber eine neue Ringstral’e vorgesehen, die im Si-
den in die Bgm.-Franz Ditsch-StralRe einmindet. Im Bereich der neuen 0st-
lich gelegenen randlichen Grinflachen sind mehrere neu zu pflanzende
Baume vorgesehen. AulRerdem sind auf den Baugrundstiicken selbst wei-
tere Baumpflanzungen geplant. Zudem ist im westlichen Randbereich eine
grol3zigige Grinflache, die als Mulde ausgebildet werden soll, geplant.
Dadurch kann neuer Retentionsraum fiir das vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiet HQ100 des verlorenen Bachs gesichert werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Gebaude sowie den
Ein- und Durchgrinungsmafinahmen kann eine stadtebaulich und land-
schaftlich vertragliche Arrondierung der im Westen der Ortslage Prittriching
bereits bestehenden Wohnbauflachen sichergestellt werden.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2022\1-22-535\05_Planung\01_VorentwuriBP_St-Jakob-StraBe_Begriindung_Vorentwurf_20250626.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Prittriching, Bebauungsplan ,,St.-Jakob-StralRe” — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 26.06.2025 Seite 13 von 36

4.2 Plankonzept

Der Bebauungsplan basiert auf den Vorgaben eines in Abstimmung mit der
Gemeinde entwickelten stadtebaulichen Konzeptes vom September 2022.
Das Plankonzept dieses stadtebaulichen Entwurfes fungierte als Grundlage
fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,St.-Jakob-Stralke“.

Abb. 6: Bebauungskonzept ,St.-Jakob-StraRe” vom September 2022

Das Plankonzept wurde zwischenzeitlich nochmals modifiziert. Demnach
wurden die Verkehrsflachen im Bebauungsplan hinsichtlich der Breite etwas
reduziert, um den Flachenverbrauch und die Versiegelungsflachen zu ver-
ringern. Zudem wurden die Grunflachen am westlichen Randbereich verbrei-
tert und sollen kinftig als neuer Retentionsraum dienen.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnutzung
eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vorgesehen. Die zulassigen Nutzungen nehmen dabei
vollumfanglich auf den Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO Bezug.
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4.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die
Festlegung der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der um-
zusetzenden Vollgeschosse, der héchstzulassigen Wandhdhe (WH) und der
héchstzulassigen Gebaudeoberkante (OK) ausreichend bestimmit.

Die fUr die Uberplanten Flachen getroffenen Festsetzungen zur hdchstzulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ 0,3) gewahrleisten kinftig eine malvoll verdich-
tete Wohnbebauung im Westen der Ortslage Prittriching im Anschluss an be-
reits vorhandene wohnbauliche Strukturen. Der in § 17 Abs. 1 BauNVO auf-
gefihrte Orientierungswert fiir die Obergrenze der Grundflachenzahl in allge-
meinen Wohngebieten (Orientierungswert GRZ 0,4) wird kunftig dabei sogar
noch deutlich unterschritten. Dadurch kann eine angemessene bauliche
Dichte fiur die Erganzung der Wohnbebauung im Westen von Prittriching si-
chergestellt werden, die auch dem Aspekt einer mdglichst flachensparenden
Siedlungsform in gewissem Malle Rechnung tragt. Durch die Hinzurechnung
der Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache darf die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 100 % uberschritten werden. Dies ist stad-
tebaulich dadurch begriundbar, dass die GRZ fur die Hauptgebaude im neuen
Wohngebiet unter dem Orientierungswert nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur allge-
meine Wohngebiete (GRZ 0,4) festgesetzt ist.

Die in den einzelnen Baufeldern jeweils festgesetzten Gebaudetypen (mit Vor-
gaben zur Wandhdéhe, Gebaudeoberkante, Dachform/-neigung, Anzahl der
Vollgeschosse, etc.) bieten kinftig eine hohe Flexibilitat fir die Bauherren.

Die fur das Plangebiet getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen
Nutzung stellen letztlich eine stadtebaulich vertragliche, der Lage im westli-
chen Teil der Ortslage Prittriching angemessene bauliche Dichte innerhalb des
neuen Wohngebietes sicher, die eine stadtebaulich vertragliche Integration in
die umliegenden Siedlungsstrukturen der Ortslage Prittriching ermdglicht.

4.5 Sonstige Festsetzungen
4.5.1 Hohenlage, Bezugspunkte

Durch die Festsetzung zur Hohenlage neuer Gebaude wird in erster Linie den
topographischen Gegebenheiten vor Ort Rechnung getragen. Mit den Fest-
setzungen zum Héhenbezug (Bezug auf StralRen-/ Gehweghinterkante) der
ErdgeschossrohfulRbdden fur die privaten Baugrundstiicke kann sichergestellt
werden, dass die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet weitestgehend
gewahrt bleiben und weder ein Ubermafliges Eingraben der geplanten
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Gebaude in den Hangbereich noch ein optisches Herausstechen durch zu
hoch Uber den naturlichen Gelandeverlauf geplante Gebaude erfolgt.

452 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Im Plangebiet gelten die Grundsatze der offenen Bauweise gemal § 22
BauNVO. Mit dieser Vorgabe kann eine zu starke bauliche Verdichtung der
Uberplanten Flachen durch zu lange und damit untypische Gebaudestrukturen
wirksam vermieden werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im gesamten Plangebiet durch
Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO bestimmt. Die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen werden weitestgehend grofl3zligig gefasst, so dass den kiinftigen Bau-
herren auch noch eine gewisse Flexibilitat bei der genauen lagemafigen Ver-
ortung der neuen Gebaude verbleibt. Zu dicht an den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bzw. an bestehenden Nachbargrundstlicken ausgerichtete Gebau-
destrukturen konnen mit den gewahlten Baugrenzen grundsatzlich ausge-
schlossen werden.

Hauptgebaude bei Doppelhausern, die an einer seitlichen Grundstlicksgrenze
aneinandergebaut werden, sind als ein Gebaude profilgleich zu gestalten, um
eine ungleichmalige, gestalterisch stdrende Gebaudestruktur zu vermeiden.

Fur die mdgliche Ausbildung der neuen Wohngebaude werden grundsatzlich
zwei unterschiedliche Gebaudetypen festgesetzt:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fir den Gebaudetyp A gilt eine Wandhéhe von maximal 4,20 m und eine Ge-
baudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Dacher der Hauptgebaude sind als
steilgeneigte Satteldacher bzw. versetzt angeordnete Pultdacher mit einer
Dachneigung von 38° bis 45° zu erstellen. Es sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig.

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fir den Gebaudetyp B gilt eine Wandhdhe von maximal 6,20 m und eine Ge-
baudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Dacher der Hauptgebaude sind als
flachgeneigte Satteldacher, versetzt angeordnete Pultdacher, Walmdacher
oder Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25° bis 30° zu erstellen. Es sind
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass im gesamten
Plangebiet Hauser mit unterschiedlicher Dachneigung und Geschossigkeit
grundsatzlich moglich sind, die Hohenausbildung und Kubaturen sowie die
Dachform der Gebaude jedoch letztlich ein Uberwiegend einheitliches Sied-
lungsbild ergeben, welches sich im Wesentlichen an dem bereits vorhandenen
Bestand der Wohnbebauung in den umliegenden Baugebieten orientiert.
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Um insbesondere bei der Hohenentwicklung neuer Gebaude ein weitestge-
hend einheitliches HOhenniveau gewahrleisten zu kdnnen, wird die maximale
Gebaudeoberkante (OK) fur die Gebaudetypen auf jeweils 9,50 m festgesetzt.

Mit den getroffenen Vorgaben (Haustypen, GRZ etc.) wird sichergestellt, dass
sich das Baugebiet in die Landschaft und in die bestehende Siedlung einpasst.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO ist im Plange-
biet textlich festgesetzt. Somit kann den gesetzlichen Vorgaben nach einer
ausreichenden Belichtung, Besonnung und Bellftung der geplanten und in
Nachbarschaft bereits vorhandenen Wohn- und sonstigen schutzbedurftigen
Gebauden entsprochen und auch kinftig gesunde Wohnverhaltnisse in die-
sem Bereich der Ortslage Prittriching sichergestellt werden.

45.3 Anzahl der Wohnungen, Mindestgrundstlicksgrofie

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstlicksgrof3en soll eine spatere Tei-
lung von Baugrundsticken und somit eine unerwinschte Nachverdichtung
der Bebauung im neuen Wohnquartier verhindert werden.

Mit der Begrenzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. je Doppelhaushéalfte und eine damit zusammenhangende uner-
wlnschte Verdichtung und Beeintrachtigung der Gebietsstruktur (Erhéhung
Stellplatzbedarf, etc.) verhindert werden.

454 Gestaltungsfestsetzungen, Werbeanlagen, Einfriedung

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) sind ausschlie3lich bei dem
Gebaudetyp A zulassig, da diese bei Gebauden mit einer flacheren Dachnei-
gung gestalterisch nicht ansprechend in die Dachflache integriert werden kén-
nen. Zwerchgiebel (mit der Traufwand bundig) und Quergiebel (aus der Trauf-
linie heraustretend) sind im allgemeinen Wohngebiet generell zulassig.

Zudem durfen Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovol-
taikanlagen zur Stromerzeugung auf den Dachflachen errichtet werden. Damit
kénnen die Dacher auch einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung und
zum Klimaschutz (Nutzung fir solare Energiegewinnung etc.) leisten.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung der neu entstehenden Wohn-
grundstticke soll trotz Wahrung der Privatsphare eine gewisse Offenheit im
Bereich der Freiraume um die neuen Wohngebaude sichergestellt werden. Zu
massive Abschottungen durch Betonwéande bzw. gemauerte Einfriedungen
oder Gabionen werden aus diesem Grund grundsatzlich ausgeschlossen. Bei
der Errichtung von Einfriedungen dirfen keine Sockel errichtet werden. Somit
kann auch nach der baulichen Nutzung des Uberplanten Areals noch ein Min-
destmal® an Durchlassigkeit fur Kleintiere etc. von den neuen privaten
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Gartenflachen zu den umliegenden Grinstrukturen / Freirdumen und zwi-
schen den privaten Grundsticken gewahrleistet werden.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sind erforderlich, um eine optisch geordnete
Entwicklung des geplanten Wohngebietes im Westen der Ortslage Prittriching
gewahrleisten und zu kommerzielle bzw. nachteilige Auswirkungen auf das
Ortsbhild vermeiden zu kénnen. Nachdem derartige Anlagen in einem Wohn-
gebiet ohnehin nur von sehr untergeordneter Bedeutung sind, sollen sich Wer-
beanlagen der Architektur der geplanten Wohngebaude deutlich unterordnen.

Durch die unterirdische Fiihrung von Versorgungsleitungen sollen ortsbildsto-
rende Einrichtungen (Masten, etc.) ausgeschlossen und eine moglichst hohe
Qualitat des Ortsbildes von Prittriching sichergestellt werden.

4.6 Griunordnung

Um eine vertragliche Einbindung des neuen Wohnquartiers in den angrenzen-
den Landschaftsraum sicherzustellen und eine gewisse Minimierung der Fern-
wirkung der neuen Baustrukturen gewahrleisten zu kénnen, werden Mindest-
vorgaben zur Durch- und Eingrinung der privaten Wohngrundstlicke getrof-
fen. So sollen auf den privaten Wohngrundstiicke je angefangener 400 m?
Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter heimischer Baum ge-
pflanzt werden. Zudem sind am dstlichen Randbereich Griinflachen mit weite-
ren zu pflanzenden Baumen vorgesehen. Im westlichen Randbereich soll
kiinftig eine groRziligige Grunflache als Mulde entstehen, die als Retentions-
raum und Puffer zum verlorenen Bach dient. Die bestehenden Baume entlang
des verlorenen Bachs sind in der Planzeichnung (Teil A) als ,zu erhalten®
festgesetzt. Damit kdnnen diese bereits bestehenden Gehdlzstrukturen im
Plangebiet geschuitzt und erhalten werden.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung
der kinftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen samtliche
Grundsticksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzfla-
chen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlissige, was-
seraufnahmefahige Grinflache gestaltet werden. Bei der griinordnerischen
Gestaltung dieser Flachen durfen keine kunstlichen Gestaltungselemente
oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen, etc.) verwendet werden. Aus
diesen Grunden ist auch die Anlage von reinen geschotterten Steingarten etc.
unzuldssig. Das Grundgerust der 6ffentlichen und privaten Durchgriinung
setzt sich vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusam-
men. Mit den im Wohngebiet neu entstehenden Griin- und Gehdlzstrukturen
kdnnen auf den bislang geholzfreien landwirtschaftlich genutzten Flachen
auch neue Habitatstrukturen fur verschiedenste, siedlungstypische Arten (In-
sekten, Vogel, Kleinlebewesen etc.) geschaffen werden.
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4.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes fur den motorisierten Indivi-
dualverkehr wird kinftig Uber die bereits bestehende St.-Jakob-Stralle ge-
wahrleistet, welche in die unmittelbar stidlich verlaufende Bgm.-Franz Ditsch-
Stralle mundet. Die interne Erschliel3ung des neuen Wohnquartiers wird Gber
eine neue oOffentliche ErschlieRungsstralle abgewickelt, die im Ringstralien-
system an die St.-Jakob-Strale bzw. Bgm.-Franz Ditsch-Stralle anschlief3t.

4.7 .1 Ruhender Verkehr

Fir die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl im Plangebiet gilt grund-
satzlich die Stellplatzsatzung (KfzZAbS) der Gemeinde Prittriching in der jeweils
glltigen Fassung. Um eine ungeordnete Ausbildung und Verortung von Gara-
gen und Carport auf den Wohngrundstiicken vermeiden zu kénnen, dirfen
diese nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen realisiert werden. Im Zusammenhang mit einigen ergan-
zenden offentlichen Stellplatzen innerhalb der neuen ErschlieSungsstralie
kann dem zu erwartenden Stellplatzbedarf im neuen Wohnquartier kiinftig an-
gemessen Rechnung getragen werden.

4.7.2 Ful3- und Radwegeverbindungen

Uber die Anbindungen an die St.-Jakob-StraRRe sowie die Bgm.-Franz Ditsch-
StralRe ist eine angemessene Erreichbarkeit und Durchgangigkeit des Plange-
bietes fur FuRganger und Radfahrer gesichert.

5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Ldschwasserversorgung (Grundschutz) des
neuen Wohngebiets kann Uber das in der Bgm.-Franz Ditsch-Stral3e bereits
anliegende Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers erfolgen, das
innerhalb der neuen ErschlieSungsstraflen weiter fortgefliihrt werden soll. Von
diesem neuen Netz aus kdnnen dann die erforderlichen Versorgungsleitungen
(Hausanschlisse) direkt zu den neu geplanten Wohngebauden gefiihrt wer-
den.
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5.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes kann Uber den in der Bgm.-Franz
Ditsch-Stral’e bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sichergestellt wer-
den. Von diesem Netz aus werden die erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Hausanschlusse etc.) zu den kunftigen Wohngebauden gefuhrt.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten generell die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und
die Erhaltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies
dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und
der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern.
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte daher im Interesse
eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen
Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken dem Untergrund
zugefuhrt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Forderung der Grundwasserneubil-
dung muss demzufolge das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswas-
ser von Privatgrundstiicken sowie wild auf den Grundstlicken abflielendes
Niederschlags-/Hangwasser auf den privaten Grundstlicken vor Ort Uber die
belebte Bodenzone oder bei eingeschrankter Versickerungsfahigkeit Gber ge-
eignete Sickeranlagen nach Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und dem Merk-
blatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®
zur Versickerung gebracht werden. In diesem Zusammenhang ist der Anteil
an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet durch eine flachensparende Bau-
weise und ErschlieBung, durch den Einsatz wasserdurchlassiger Belage und
durch eine Begrunung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zu mini-
mieren.

54 Stromversorgung

Die Stromversorgung der neuen Wohngebaude kann durch das in den umlie-
genden Strallenzigen bereits anliegende Leitungsnetz des 6rtlichen Versor-
gungstragers sichergestellt werden, das innerhalb der neuen Verkehrsflachen
(Ringstrafien) erweitert werden muss.
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5.5 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des neuen Wohngebietes wird Uber das
in den umliegenden Stralienzligen bereits anliegende Leitungsnetz des ortli-
chen Versorgers gewahrleistet.

5.6 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die Bgm.-Franz Ditsch-Stralle in Ver-
bindung mit der im Plangebiet neu geplanten ErschlieRungsstral’e sicherge-
stellt werden und wird ortsublich durch die Entsorgungssysteme des Landkrei-
ses Landsberg am Lech durchgefiihrt. Am Abholtag missen die Millbehalt-
nisse am Rand der 6ffentlichen ErschlieBungsstra’e zur Abholung bereitge-
stellt werden.

6. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
zwingend eine Umweltprifung durchgeflihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser
Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung
als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens,
sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemanl § 4 Abs. 1 BauGB werden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriufung aufgefordert. Der aktuelle, derzeit noch vorlaufige Umweltbericht
wird im weiteren Verfahren durch die Auswertung der in diesem Zusammen-
hang eingehenden umweltrelevanten Stellungnahmen und weiterer ggf. vor-
liegender umweltrelevanter Informationen (Gutachten etc.) inhaltlich fortge-
schrieben und erganzt.

6.1 Einleitung

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,St.-Jakob-StralRe“ sollen die
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6.1.2

6.2

6.2.1

6.2.2

planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nutzung auf
den Uberplanten Flachen im bisherigen Aulenbereich im Westen der Orts-
lage Prittriching geschaffen werden. Hierfur erfolgt die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO. Weitere Ausflihrungen hierzu
sind Pkt. 1 ,Anlass flr die Planung“ und Pkt. 4 ,Ziele der Planung, Plankon-
zept und wesentliche Auswirkungen der Planung® zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Umweltziele und deren Berucksichtigung

Das Plangebiet liegt derzeit noch im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet HQ1q0 des verlorenen Bachs, jedoch ist der Umgriff dieses Ge-
biets in Zukunft nicht mehr maRgebend, da das Uberschwemmungsgebiet
des ,Verlorenen Baches® neu berechnet wurde. Das Plangebiet wird kinftig
nur noch im westlichen Randbereich vom kinftig festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des verlorenen Bachs (HQ1qo) teilweise tangiert.

Abgesehen von den vorgenannten Umweltzielen im Planbereich sind neben
den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grund-
lagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze,
Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen und landesplanerischen
Vorgaben sind fir das Plangebiet im Fachrecht nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes (Basisszenario)

Siehe hierzu Kapitel 2. ,Beschreibung des Plangebietes®.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde der Grof3teil des Uberplanten Are-
als weiterhin intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Eine wohnbauliche
Nutzung des Areals ware ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes ,St.-
Jakob-Strae* aufgrund der Lage der Flachen im AufRenbereich gemal § 35
BauGB planungsrechtlich nicht zuldssig. Der Umweltzustand der Uberplan-
ten Flachen verbliebe wahrscheinlich im Status quo.
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6.2.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Durchfuhrung der Planung werden die bisher vorwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Flachen nordlich der Bgm.-Franz Ditsch-Stralle fir
eine wohnbauliche Nutzung erschlossen. Es werden siedlungstypische, eher
kleinteilige Wohngebaude gebaut und diese mit neuen ErschlielRungs- und
Frei-/Grinanlagen umgeben. Die Grinflachen im westlichen Randbereich
des Plangebiets werden kiinftig in einen eher naturnahen Zustand zurtickge-
fuhrt und fungieren multifunktional als Sickerflachen/Retentionsraum sowie
als Puffer zum verlorenen Bach.

Durch die Entwicklung des Plangebietes als Wohngebiet kann dringend be-
noétigter Wohnraum, vor allem fir junge, einheimische Familien geschaffen
werden.

Nachfolgend werden in einer ersten allgemeinen Abschatzung magliche Um-
weltauswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die einzelnen Schutz-
guter dargestellt:

Schutzgqut Mensch

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fiir das Schutzgut Mensch / Bevélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Plangebiet sind bislang keine
Wohn- und Erholungsnutzungen vorhanden, da es sich bislang um intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt. Die nachsten zu Wohnzwecken
genutzten Flachen liegen in ostlicher, sidlicher sowie westlicher Nachbar-
schaft des Planbereiches.

Eine Vorbelastung fur das Schutzgut Mensch besteht im Plangebiet im We-
sentlichen durch die Emissionen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
(Larm, Geruch, Staub) der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.
Diese gehen jedoch nicht Gber das Mal} hinaus, das im landlichen Raum
ublicherweise hinzunehmen ist.

Auswirkungen:

Mit der Planung ist kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen verbun-
den, vielmehr kann ein neues Wohngebiet geschaffen werden, dass sich
stadtebaulich gut an die angrenzenden Siedlungsgebiete von Prittriching an-
gliedert und mit diesen angemessen vernetzt wird. Eine gute Wohnumfeldsi-
tuation wird durch die neuen Erschliefungsstrukturen (Ringstrafe) und die
Freiraumgestaltung (Grunflachen, Garten fur Bewohner etc.) geschaffen. Die
neu zu entwickelnden Grunstrukturen und -vernetzungen werden die Erho-
lungs- und Freizeitfunktion des neuen Wohngebiets zusatzlich starken. Es
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werden auch keine besonders erholungsrelevanten Freiflachen in Anspruch
genommen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen im
Zusammenhang mit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Der Grofteil der Uberplanten Flachen wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.
Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung kaum entwickeln. Grun- und Geholzstrukturen finden
sich lediglich im westlichen Randbereich entlang des verlorenen Bachs. Das
Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener Schutzgebiete (FFH-,
SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarecht-
lich geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie Arten mit strengem Schutz
ausschlie8lich nach nationalem Recht. Nach derzeitigem Kenntnisstand fin-
den sich auf den Uberplanten Flachen keine Hinweise auf Lebensraume und
Arten gemafR der FFH- Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf po-
tentielle FFH- Lebensraume. Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitaten
durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung (Ackerbau, Beweidung) des
Areals bereits nachhaltig gestort. Zudem liegt infolge der bereits in 6stlicher,
sudlicher und westlicher Nachbarschaft bestehenden wohngenutzten Be-
bauung bereits eine bauliche Vorpragung des Uberplanten Areals vor.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten Wohnbauflachen
ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der Gberplanten bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, die zu einer nachhaltigen Einschrankung des
Lebensraumes fur Tiere und Pflanzen fuhrt. Durch die auf den neuen Wohn-
bauflachen umzusetzenden Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen (Randein-
grunung etc.) kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt minimiert werden. Auf den randlichen Grinstruktu-
ren kdnnen kinftig weitestgehend ungestorte Lebensraume und Habi-
tatstrukturen fir verschiedene Tier- und Pflanzenarten entstehen, die zudem
eine wirksame Okologische Vernetzung mit den umliegenden Freiraumen ge-
wabhrleisten. Infolge der vorhandenen Vorbelastung (bauliche Strukturen,
Verkehrsflachen etc.) ist durch die Planung auch keine erhebliche Stérung
der tangierten Arten zu erwarten. Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen
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einer Umsetzung der Planung auch keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen.
Ergebnis:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt infolge der geplanten Entwicklung neuer Wohnbauflachen.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Bei dem Uberplanten Areal handelt es sich Uberwiegend um eine intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker-, Weideland) mit einer Flachen-
gréflie von insgesamt ca. 2,24 ha. Es sind keine besonders schitzenswerten
oder seltenen natirlichen Ressourcen auf der fur eine wohnbauliche Nut-
zung vorgesehenen Flache vorhanden.

Die geplante Realisierung einer Wohnbebauung an diesem Standort in Prit-
triching entspricht den grundsatzlichen Zielstellungen fir eine malfivolle
Siedlungsentwicklung der Ortslage, zu der sich die Gemeinde bereits in ihrer
vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) verpflichtet hat. Sie
tragt damit dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden weitestgehend Rechnung.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Wohnbebauung im Plangebiet bedingt einen quantitati-
ven Flachenverlust von bislang vorwiegend intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen durch Uberbauung mit neuen wohnbaulichen Geb&u-
destrukturen und zusatzlichen Versiegelungen. Im Zuge der Uberplanung
des Areals kdnnen jedoch einige Flachen im Randbereich der neuen Wohn-
bauflache durch PflanzmaRnahmen qualitativ aufgewertet werden. Mit der
Inanspruchnahme der im Umfeld bereits vollumfanglich vorhandenen Er-
schlieBungsstrukturen (Bgm.-Franz Ditsch-Stralle, St.-Jakob-StralRe, Ka-
nale, Leitungen etc.), kann trotz unvermeidbarem Flachenverlust, noch ein
verhaltnismaRig sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
im Bereich des Plangebietes ermdglicht werden.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme
von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen Umweltauswirkungen mitt-
lerer Erheblichkeit.
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Schutzgut Boden

Beschreibung:

Das Plangebiet ist bis auf die einbezogene Verkehrsflache der St.-Jakob-
Stralde bislang unversiegelt und wird mehrheitlich landwirtschaftlich genutzt.
Durch die mit einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung einhergehende
Dungemittel- und Pflanzenschutzmittelzugabe kann in den entsprechenden
Bereichen zumindest in den oberen Bodenschichten von Stérungen der na-
turlichen Bodenfunktionen ausgegangen werden. Als vorherrschender Bo-
dentyp ist im Plangebiet fast ausschlief3lich Pararendzina aus flachem kies-
fuhrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsediment) tber Car-
bonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) zu finden. Bei dem Boden im Plan-
gebiet handelt es sich grundsatzlich um gewachsenen Boden, der bislang
vorwiegend durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt war. Durch den
anthropogenen Einfluss ist der Oberbodenhorizont im Plangebiet nicht mehr
in seiner naturlichen Zusammensetzung vorhanden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich der Uberplanten Flachen
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt, die negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden befiirchten lieRen. (siehe auch Kapitel 2.4.
»Geologie und Hydrologie®).

Auswirkungen:

Bei Durchfihrung der Planung wird der Gberplante Bereich im Wesentlichen
zu Wohnzwecken umgenutzt und mit Wohngebduden sowie den zugehori-
gen Verkehrs- und ErschlieBungsanlagen Uber- bzw. auch teilweise unter-
baut. Dabei kommt es zu Flachenversiegelungen, Eingriffen in bisher unge-
stérte Bodenschichten und zum Verlust von Bodenfunktionen in diesen Be-
reichen. Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversie-
gelung werden auf ein funktional notwendiges Mindestmal} beschrankt. An-
dererseits werden im Ostlichen und westlichen Randbereich des Plangebie-
tes teilweise auch Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kunftig eine na-
turnahe Gestaltung des Bodens moglich und dauerhaft gesichert ist (Rand-
eingrinung).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erhdhung des Versiege-
lungsgrades in Zusammenhang mit der geplanten Uberbauung der Flachen
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:
Im westlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich mit dem verlore-
nen Bach ein Oberflachengewasser. Zudem befindet sich das Plangebiet
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derzeit noch im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet HQ1oo des
verlorenen Bachs. Die zwischenzeitlich ausgefihrten Hochwasserschutz-
mafnahmen in Prittriching sind in der Berechnung des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes jedoch noch nicht berlicksichtigt. Auf Grund-
lage der umgesetzten Hochwasserschutzmafnahmen wurde das Uber-
schwemmungsgebiet des ,Verlorenen Baches® neu berechnet. Demnach
wird das Plangebiet kunftig nur noch im westlichen Randbereich vom kunftig
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des verlorenen Bachs (HQuoo) teil-
weise tangiert. Die Ergebnisse hierzu wurden in einem Antrag auf Festset-
zung des Uberschwemmungsgebietes zusammengefasst.

(siehe auch Pkt. 2.4 ,Geologie und Hydrologie®).

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich der Uberplanten Flachen
keine Altlasten bekannt, die eine Grundwassergefahrdung und damit nega-
tive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser befirchten liel3en.

Auswirkungen:

Bei Durchfihrung der Planung ergeben sich im Plangebiet Anderungen im
Versiegelungsgrad (neue Gebaude, Verkehrsflachen etc.), was eine Beein-
trachtigung des naturlichen Wasserkreislaufes (Versickerung, Verdunstung,
Grundwasserneubildung) zur Folge hat und damit zu Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser fuhrt. Samtliches nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser der kiinftigen privaten Grundstticke soll kinftig vor Ort zur Ver-
sickerung gebracht werden. Damit sind kaum Beeintrachtigungen der lokalen
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Grundsatzlich ist die Inanspruch-
nahme von Grund und Boden sowie die Bodenversiegelung auch bei der ge-
planten wohnbaulichen Nutzung auf ein vertragliches Maf} zu reduzieren. Der
verlorene Bach wird durch die Planung nicht unmittelbar tangiert, da zu die-
sem ein grofRzlgiger Abstand eingehalten wird und die angrenzenden Fla-
chen als Grunflachen angelegt werden sollen.

Bezogen auf das kinftig festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wurde fiir
das Plangebiet bereits der Retentionsraumverlust, welcher durch die Bebau-
ung entsteht, berechnet. Dabei ist mit einem Verlust von ca. 120 m*® Retenti-
onsvolumen zu rechnen. Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen die
Grunflachen entlang des verlorenen Bachs als Mulde ausgebildet werden,
wodurch neuer Retentionsraum mindestens in dem erforderlichen Volumen
(mindestens 120 m?) entsteht und der Retentionsraumverlust damit ausge-
glichen werden kann. Mit diesem Retentionsausgliche konnen trotz der teil-
weisen Lage des Plangebiets im kiinftig festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet des verlorenen Bachs nachteilige Auswirkungen auf die geplante
Wohnbebauung wirksam vermieden werden.

Mit den offenen nicht Gberbauten Flachen und der geplanten Versickerung
des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers konnen die
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Auswirkungen der geplanten Wohnnutzung des Plangebietes auf das
Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:

Aufgrund der mit der geplanten Bebauung verbundenen Zunahme der Ver-
siegelung ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fir das
Plangebiet nicht vorgenommen. Die bislang noch bestehenden landwirt-
schaftlichen Flachen sowie Weideflachen innerhalb des Plangebietes tragen
in geringem Umfang aktuell auch zum Luftaustausch zwischen den Sied-
lungsbereichen bei. Infolge der unmittelbar benachbarten Wohnbauflachen
und ErschlieBungsstrukturen (Bgm.-Franz Ditsch-StralRe etc.) ist diese Funk-
tion im Plangebiet jedoch bereits nur noch sehr eingeschrankt ausgepragt.

Auswirkungen:

Durch die Uberplanung des Areals gehen grundséatzlich offene landwirt-
schaftliche Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Durch
die kiinftige Bebauung und Versiegelung wird sich die nachtliche Abkihlung
im Plangebiet kinftig reduzieren. Demgegenuber kdnnen die im Wohnquar-
tier geplanten Geholzanpflanzungen und der hohe Anteil an Grin- bzw. Frei-
flachen, welche multifunktional u. a. auch als Retentions-/Versickerungsfla-
chen genutzt werden sollen, zu einer Verbesserung des Aufenthaltsklimas
tagsiber und zu einer Reduzierung der sommerlichen Warmebelastung fih-
ren. Infolge des vergleichsweise geringen Flachenverlustes ist bei der Pla-
nung von keinen erheblichen Auswirkungen auf die Luftzufuhr und Kaltluf-
tentstehung fir das bestehende Siedlungsgebiet Prittriching auszugehen.
Aufgrund der geplanten moderaten wohnbaulichen Entwicklung in kleinteili-
gen Strukturen mit wenigen Wohneinheiten sind auch keine relevanten luft-
hygienischen Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche und
Naturrdume zu erwarten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich infolge der geplanten wohnbauli-
chen Nutzung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung:

Die unmittelbare Nachbarschaft des Plangebietes wird bereits durch bauli-
che Strukturen (Wohnbebauung, Lagerhallen etc.) gepragt. Das Plangebiet
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selbst wird bislang noch intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zudem befindet
sich im westlichen Teil des Plangebiets der verlorene Bach mit uferbeglei-
tenden Gehdlzstrukturen und im sldlichen Bereich ein Teil der bereits be-
stehenden St.-Jakob-Stral’e. Im unmittelbaren Umfeld verlauft zudem die
Bgm.-Franz Ditsch-Stralde. Aus den genannten Griinden bestehen bezlglich
des Schutzgutes Landschaft daher bereits Vorbelastungen im Bereich des
Planareals.

Auswirkungen:

Mit der wohnbaulichen Entwicklung des Plangebietes erfahrt das Land-
schafts- bzw. Ortsbild auf den Flachen ndérdlich der Bgm.-Franz Ditsch-
Stralle sowie im Westen der Ortslage Prittriching grundsatzlich eine Veran-
derung. Die geplante Bebauung stellt jedoch eine schlissige Arrondierung
des bereits bestehenden Siedlungsraumes dar. Sie wird durch das verfolgte
stadtebauliche Konzept hinsichtlich der Kubatur und Gestaltung der geplan-
ten Bebauung so gesteuert, dass sie vertraglich in die umgebenden Be-
standsstrukturen des gewachsenen Siedlungsraumes Prittriching integriert
werden kann. Zu einer angemessenen Gestaltung des Wohnquartiers tragen
auch die geplanten PflanzmalRRnahmen und die Randeingriinung bei. Daher
ist davon auszugehen, dass sich die eher zurtckhaltend geplante wohnbau-
liche Entwicklung vertraglich in das vorherrschende Landschaft- bzw. Orts-
bild im Westen von Prittriching einfligen lasst.

Ergebnis:

Im Zusammenhang mit der geplanten wohnbaulichen Nutzung ergeben sich fur
das Schutzgut Landschaft nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kul-
turglter vorhanden.

Die unmittelbar im Stiden des Plangebietes liegende St.-Jakob-Stralle ist
bereits endgultig hergestellt und erfahrt im Zuge der Planung lediglich klei-
nere Anpassungen an die neue ErschlieBungssituation.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Entwicklung ist eine Beein-
trachtigung des Schutzgutes Kulturglter nach derzeitigem Kenntnisstand mit
hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlie®Ren. Die bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen der St.-Jakob-StralRe werden im Rahmen der ErschlieRungs-
mafinahmen teilweise baulich angepasst und auf die neue Situation baulich
angepasst.
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Ergebnis:

Durch die geplante Nutzung und Uberbauung ergeben sich fir das Schutzgut
Kulturglter und sonstige Sachglter Umweltauswirkungen geringerer Erheb-
lichkeit.

6.2.4 Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau- und be-
triebsbedingten Auswirkungen

6.2.41 Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes,
die voraussichtlich wahrend der Bauphase zur Realisierung des geplanten
Vorhabens auftreten und die nach Bauende wiedereingestellt bzw. beseitigt
werden kdnnen. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem durch den
Transport und die Lagerung von Baumaterialien und die Arbeit der Bauma-
schinen auch aulierhalb des Planbereiches zu folgenden erhéhten Belastun-
gen der Umwelt:

= Vorubergehende Inanspruchnahme von nicht bebauten bzw. nicht versie-
gelten Flachen durch den Baustellenbetrieb,

= Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baumaterialien, Fahrschaden
oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Bauma-
schinen,

= Larm und Erschutterungen durch Baumaschinen und Baustellenbetrieb,
= AusstoR von Luftschadstoffen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitaten,

= Veranderungen des naturlichen Reliefs durch die Baugruben.

6.2.4.2 Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Na-

turhaushaltes durch die (neue) Nutzung der Flachen im Plangebiet. Nen-

nenswerte Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

= durch die beabsichtigte Wohnnutzung verursachte Emissionen wie Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen,

= durch Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrtsverkehr der Anwohner, Be-
sucher, Gaste, Zulieferer, Dienstleister etc.) verursachte Emissionen wie
Verkehrslarm und Abgase.

6.2.5 Kumulative Auswirkungen

6.2.5.1  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Planung

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2022\1-22-535\05_Planung\01_VorentwuriBP_St-Jakob-StraBe_Begriindung_Vorentwurf_20250626.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Prittriching, Bebauungsplan ,,St.-Jakob-StralRe” — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 26.06.2025 Seite 30 von 36

wurden in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen sowie bau- und be-
triebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summa-
tionswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrach-
tigung anzunehmen ware als bei der jeweiligen Einzelbetrachtung. Auch unter
Berlicksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen
Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Berlicksichtigung der Nutzungs- und
Schutzkriterien im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die vorge-
nannten Wirkungen hinausgehen kénnte.

6.2.5.2  Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen
kénnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken
mit der vorliegenden Planung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren. Maf3geblich ist hier ein gemeinsa-
mer Einwirkungsbereich.

Kumulationswirkungen mit benachbarten Vorhaben oder Planen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

Im Plangebiet selbst und dessen mal3geblichen Umfeld sind keine weiteren
stadtebaulichen Planungen oder Vorhaben bekannt bzw. vorgesehen, die im
Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung zu einer Summation von
nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

6.2.6 Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung gibt es keine Nutzungen oder
Betriebe, die nach § 50 BImSchG und der 12. BImSchV als sogenannte Stor-
fallbetriebe einzuordnen sind. Besondere Risiken durch schwere Unfélle
oder Katastrophen eines Stoérfallbetriebes sind infolge der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

6.2.7 Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick, welche MaRRnahmen im Zu-
sammenhang mit der vorliegenden Planung und deren Umsetzung vorge-
nommen werden.

Schutzgut Mensch

- hohe Aufenthaltsqualitét durch grof3zligige randliche Grinbereiche und quartiersin-
terne Freiflachen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Gehdlzpflanzungen im Plangebiet, zur Schaffung neuer Habitatstrukturen und Le-
bensraume fiir typische Arten des Siedlungsgebietes.

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen bei Umset-
zung der Wohnbauflachen entlang der Grenze des Plangebietes.

- Sicherung bestehender Biotopstrukturen im Randbereich des neuen Quartiers.

Schutzgut Flache

- Nutzung einer randdrtlichen Potenzialflache mit bereits bestehenden baulichen
Strukturen in der Nachbarschaft.

Schutzqut Boden, Schutzgut Wasser

- Beschrankung des Versiegelungsanteiles der Wohnbauflachen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen aul3erhalb
des Plangebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet.

- Weitestgehende Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort.

Schutzqgut Luft/Klima

- Ausbildung von Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 - Bindung, Sau-
erstoffproduktion, Kihlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Landschaft

- Vorwiegend auf umgebende Baustrukturen abgestellte Maf3stablichkeit, Hohenent-
wicklung und Gestaltung der neuen Wohnbauflachen.

- Vorgaben zur Eingriinung der Wohnbauflachen und deren Vernetzung mit den Struk-
turen der Umgebung.

- funktionale und gestalterische Vernetzung mit umliegenden Siedlungsstrukturen und
Freirdumen

Schutzqut Kulturgiiter und sonstige Sachgqiter

- Zurlckhaltende Anpassungsmaflnahmen an bestehenden Erschlielungsstralen
(Bgm.-Franz Ditsch-Stral3e, St.-Jakob-Stral3e).
- Teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

6.2.8 Naturschutz (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten BaumafRnahmen auf die Na-
tur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation not-
wendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung geman § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fir das Plangebiet nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom
Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr durchgeftihrt.

Er dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich abgesicherte,
aber auch zugige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen.
Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich an die Bay-
KompV an und bericksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stad-
tebauliche Planungen.
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des Plangebietes handelt es sich um Intensivgrin-
land (genutzt) (Biotop-/Nutzungstyp G11), das nach der Biotopwertliste der
BayKompV mit 3 Wertpunkten (WP) zu bewerten ist.

Bei dem Uberplanten Teilbereich der St.-Jakob-Strale handelt es sich um
eine bereits bestehende Verkehrsflache, die von der Bilanzierung ausge-
nommen werden kann. Ebenfalls von der Bilanzierung ausgenommen wird
der westlich liegende verlorene Bach mit randlichen Grinflachen und Ge-
hélzstrukturen, da dieser Bereich keine Veranderung erfahrt. Zudem werden
die geplanten Grinflachen am 6stlichen Randbereich von der Bilanzierung
ausgenommen, da diese Bereiche eine Aufwertung erfahren und von bauli-
chen Anlagen freigehalten werden.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann Gber-
schlagig aus dem Maf} der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet wer-
den. Hierzu wird fir das neue Wohngebiet (ca. 13.136 m?) die im vorliegen-
den Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 herange-
zogen. Fir die neuen Verkehrsflachen (ca. 3.776) wird aufgrund der Vollver-
siegelung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 herangezogen.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor

Der Ausgleichsbedarf fir die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultie-
renden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ x gungsfaktor i Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X e =
m? Eingriffsflache
(GRZ oder 1)

13.136 m*x 3 WP x 0,30 = 11.822 WP
3.776 m*x 3 WP x 1 =11.328 WP
Ausgleichsbedarf gesamt:

11.822 WP + 11.328 WP = 23.150 WP

Schritt 4: Geeignete Ausgleichsmalnahmen / MalRnahmenkonzept

Die letztendlich konkret umzusetzenden und dem Bebauungsplan verbind-
lich zuzuordnenden AusgleichsmalRnahmen werden unter Berlicksichtigung
mdglicher erganzender Minimierungsmalnahmen im weiteren Verfahren in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde festgelegt und im Entwurf
des Bebauungsplanes dann auch entsprechend berucksichtigt.
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6.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die euro-
parechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlief3-
lich nach nationalem Recht.

Ausgehend von der bisherigen Nutzung als intensiv landwirtschaftlich bewirt-
schaftete Ackerflache zu vorhandenen Siedlungsgebieten und Erschlie-
Rungsstrukturen fungiert das Plangebiet als Teilhabitat fir typische Arten
des Siedlungsgebietes sowie als (potenzielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat)
fur Arten mit groReren Lebensraumansprichen (z. B. Bussard, Turmfalke,
Feldhase). Diese Arten besitzen die Fahigkeit, eine grolte Bandbreite ver-
schiedener Umweltfaktoren zu ertragen sowie einen raschen Ortswechsel
vorzunehmen. Im Zuge der Umsetzung der Planung wird auch nur ein un-
maldgeblicher Teil der Lebensstatten der (potenziell) betroffenen Tierarten
beeintrachtigt, so dass deren Funktionalitat trotz der vorgesehenen Eingriffe
weiterhin gewahrt bleibt. Da eine direkte Tétung von Individuen der (poten-
ziell) betroffenen Arten im Zuge der Umsetzung der Planung eher unwahr-
scheinlich ist, sind nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Po-
pulationen der betroffenen Arten nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Fur das Plangebiet liegen auch keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume
und Arten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der
EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensraume vor.
Die Mdglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weit-
gehender Sicherheit auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand demnach nicht entgegen.

6.3.1 In Betracht kommende, anderweitige Planungsmoglichkeiten

6.3.1.1 Standortwahl

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage Prittriching in unmittel-
barer Nachbarschaft zu bereits bestehenden Siedlungsgebieten. Die Fla-
chen befinden sich vorwiegend im Eigentum der Gemeinde und stehen fir
eine Entwicklung grundsatzlich zur Verfugung. Zudem sind die Uberplanten
Flachen in der vorbereitenden Bauleitplanung (FIachennutzungsplan) bereits
als potenzielle Wohnbauentwicklungsflachen dargestellt.

In Innerortslagen von Prittriching stehen vorwiegend aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse keine Potenziale (Baullicken, leerstehende Gebaude) in

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2022\1-22-535\05_Planung\01_VorentwuriBP_St-Jakob-StraBe_Begriindung_Vorentwurf_20250626.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Prittriching, Bebauungsplan ,,St.-Jakob-StralRe” — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 26.06.2025 Seite 34 von 36

ausreichendem Umfang zur Verfliigung, um den vorhandenen Bedarf an
neuem Wohnraum decken zu kdnnen. Fur die geplante Entwicklung von drin-
gend bendtigtem Wohnbauflachen gibt es in Prittriching keine vergleichbaren
Alternativstandorte, die sowohl dem stadtebaulichen Anbindegebot entspre-
chen und gleichzeitig eine bestehende Verkehrsanbindung sowie Ver- und
Entsorgungseinrichtungen aufweisen.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte werden die Flachen im Westen der
Ortslage Prittriching fur eine Entwicklung von Wohnbauflachen herangezo-
gen, zumal dieses Areal in Nachbarschaft zu bereits vorhandener Wohnnut-
zung fur eine derartige Nutzung besonders geeignet ist. Die bauliche Aus-
pragung der anliegenden Wohngebaude kann dabei aufgegriffen und am ge-
planten Standort hin zum verlorenen Bach abgerundet werden.

6.3.1.2 Planvarianten

Ziel der Planung ist eine wohnbauliche Entwicklung auf bisher im Auf3enbe-
reich gemaf § 35 BauGB liegenden Flachen im Westen von Prittriching. Zur
Schaffung einer mafivollen Arrondierung des bestehenden Siedlungsgefi-
ges stellen die stadtebauliche Struktur der geplanten Wohngebaude sowie
die Gestaltung der diese umgebenden Griin- und Freiflachen (Ortsrandein-
grinung etc.) wesentliche Planungskriterien dar.

In Zusammenarbeit mit den politischen Entscheidungstragern der Gemeinde
wurden im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens verschiedene stadtebauli-
che Planungskonzepte erarbeitet und gemeinsam diskutiert. Das letztendlich
gewahlte Konzept vom September 2022 bildet die Grundlage fuir die Erarbei-
tung der Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,St.-Jakob-
Stralle”.

6.4 Zusatzliche Angaben

6.4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Die technischen Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen entspre-
chen den aktuellen technischen sowie rechtlichen Standards und basieren
auf dem gegenwartigen Wissens- und Kenntnisstand. Fur die vorgenom-
mene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten wohnbaulichen
Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art herangezo-
gen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fur Umwelt zu
Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die Angaben
des Landesamtes fur Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwendet.
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Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom
Bayerischen Staatsministerium far Wohnen, Bau und Verkehr.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwie-
rigkeiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Licken vor, die das Auftreten zusatzli-
cher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lieien. Moglicher-
weise im Verlauf des weiteren Bebauungsplanverfahrens noch neu hinzu-
kommende Erkenntnisse (Fachgutachten, umweltrelevante Stellungnahmen
etc.) werden bei der Fortschreibung des Umweltberichtes fir den Entwurf
des Bebauungsplanes dann auch entsprechend berticksichtigt.

6.4.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Das genaue Konzept fir das ggf. durchzuflihrende Monitoring wird im weite-
ren Verfahren unter Mitwirkung der zustandigen Fachbehoérden erarbeitet.

6.5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf einer etwa 2,24 ha umfassenden, bisher vorwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flache im Westen der Ortslage Prittriching soll eine
Wohnbauflache planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan ,St.-Jakob-Strae* soll
nordlich der Bgm.-Franz Ditsch-Stral’e ein modernes, landlich gepragtes
Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern entstehen. Zudem werden im
Bebauungsplan die fur die ErschlieBung und Vernetzung des neuen Wohn-
quartiers erforderlichen Verkehrs- und Grinflachen festgelegt.

Bei einer Gegenulberstellung der Auswirkungen der geplanten wohnbauli-
chen Nutzung zu einer alternativ mdglichen Beibehaltung der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung zeigt sich, dass aufgrund der Zunahme der
Versiegelung des Areals insbesondere infolge der Neubebauung (Gebaude,
Verkehrsflachen etc.) bei einigen Schutzgtitern (Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser) nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehal-
ten werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung mit der Realisierung der wohnbaulichen Nutzung eine
hohere Nutzungsintensitdt dieses Areals mit teilweise nachteiligen
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Auswirkungen auf einige Schutzglter verbunden ist. Durch eine naturschutz-
fachliche Aufwertung der neuen Wohnbauflachen durch Baumpflanzungen
sowie durch zusatzliche Minderungs- und Vermeidungsmalnahmen (Nie-
derschlagswasserversickerung Uber private Grundstlicke, etc.) kdnnen die
Auswirkungen der geplanten wohnbaulichen Entwicklung auf die Umwelt
weiter minimiert werden.

Daruber hinaus werden zusatzlich im weiteren Verfahren naturschutzfachli-
che Ausgleichsmalinahmen in einer GroRenordnung von 23.150 WP zur
Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkungen der geplanten wohn-
baulichen Nutzung auf externen Ausgleichsflachen umgesetzt und dem Be-
bauungsplan planungsrechtlich verbindlich zugeordnet.

Der Umsetzung der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Bauflachen 1,31 58,5
- Aligemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 6) 1,31 58,5
Verkehrsflachen 0,37 16,5
- Verkehrsflachen, 6ffentlich 0,37 16,5
Griin- und Freiflichen 0,49 21,9
- Grunflachen, offentlich 0,17 7,6
- Grinflachen, Retentionsraum 0,32 14,3
Sonstige Flachen 0,07 3.1
- Wasserflachen des verlorenen Bachs 0,07 3.1
Gesamtflache 2,24 100,0

8. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,St.-Jakob-Stralie* tritt mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Kigaing, 26.06.2025

\Consult AG
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