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C. Begrindung mit Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,,Bachanger II* der Gemeinde Prittriching vom
31.07.2025.

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

C.1. Anlass der Planung

Aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung (Regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung fir Bayern bis 2039: Zunahme um 2,5 bis 7,5 %) im Landkreis Lands-
berg am Lech und insbesondere auch im Gemeindegebiet Prittriching sowie der
Auflockerungsbestrebungen der einheimischen Bevolkerung besteht eine kon-
stant hohe Nachfrage nach neuem Wohnbauland. In der nachfolgenden Tabelle
ist die Entwicklung der Einwohnerzahl fir das Gemeindegebiet Prittriching in den
letzten Jahren dargestellt:

Jahr Einwohnerzahl (Stand 31.12.)
2020 2.544
2019 2.517
2018 2.496
2017 2471
2016 2.471
2015 2.474
2014 2.475
2013 2.453
2012 2.447
2011 2.427

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Wie in der Tabelle ersichtlich ist die Anzahl der gemeldeten Einwohner in Pritt-
riching zwischen den Jahren 2011 und 2020 insbesondere in den letzten 3 Jah-
ren um insgesamt ca. 5 % angestiegen. Die derzeitigen Anfragen nach Wohn-
baugrundsticken zugrunde gelegt ist mit einer stetig steigenden Einwohnerzahl
in Prittriching zu rechnen.
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Anhand der vorliegenden Einwohnerzahlen wurde eine Uberschlagige Berech-
nung des Bedarfs an Wohneinheiten flr das Gemeindegebiet Prittriching durch-
gefuhrt. Hierzu wurde eine Giberdurchschnittliche Anzahl von 2,5 Einwohnern pro
Wohneinheit zugrunde gelegt (Durchschnitt in Bayern ca. 2,0 Ew./Wohneinheit),
da im Plangebiet neben den vorgesehenen kleineren Wohnungen in den Baufel-
dern 33, 34 und 35 vorwiegend Hauser fir Familien mit Kindern entstehen sollen.
Unter der Annahme eines stetigen und jahrlichen Bevolkerungswachstums von
ca. 0,8 %, was im Hinblick auf die Einwicklung in den letzten Jahren als ange-
messen angesehen werden kann, wird die Bevdlkerung in Prittriching um ca. 20
Einwohner pro Jahr zunehmen. Diese Zunahme entspricht einem Bedarf von 8
Wohneinheiten pro Jahr (20 Ew./Jahr: 2,5 Ew./Wohneinheit). Perspektivisch be-
trachtet sieht sich die Gemeinde Prittriching vor die Aufgabe gestellt, fur die
nachsten 10-15 Jahre der Nachfrage nach ca. 100 neuen Wohneinheiten Rech-
nung zu tragen.

Die in den vergangenen Jahren im Gemeindegebiet Prittriching inkl. Ortsteil
Winkl Gber verschiedene Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesicherten
Wohnbauflachen sind zwischenzeitlich bereits groftenteils baulich genutzt bzw.
veraulert. Demzufolge stehen der Gemeinde faktisch keine Bauflichen mehr
zur Verfigung, die einer Wohnbebauung zugefihrt werden kénnen, um somit
den vorliegenden Anfragen nach Wohnbauland im Gemeindegebiet Rechnung
tragen zu konnen. Auch Innerorts stehen insbesondere in Winkl derzeit aufgrund
der Eigentumsverhéltnisse keine zusammenhangenden Flachen im erforderli-
chen Malf3e zur Verfligung, die einer entsprechenden Entwicklung zugefihrt wer-
den konnten.

Innerhalb der Ortslage Prittriching ist zwar ein gewisses Nachverdichtungspo-
tential vorhanden, welches fiir die Gemeinde jedoch faktisch nicht auszuschop-
fen ist. Die Grundstiickseigentiimer sind derzeit nicht bzw. nur sehr vereinzelt
bereit, die flr eine Wohnnutzung geeigneten Grundstiicke zur Verfigung zu stel-
len, da diese perspektivisch fir Nachkommen zurlickgehalten werden (vgl. An-
lagen 1-3). Im Ortsteil Winkl hingegen ist kein zusammenhéngendes Nachver-
dichtungspotential vorhanden (vgl. Anlage 4).

Die in den Neubaugebieten derzeit noch bestehenden Baullicken werden mittel-
fristig baulich genutzt sein. Diese sind jedoch ohnehin ebenfalls nicht verfugbar,
da diese sich bereits in Privateigentum befinden (vgl. Anlagen 1-4).

Leerstehende Geb&ude innerhalb der Ortslage konnten nur mit relativ hohem,
finanziellem Aufwand fir eine Nachverdichtung herangezogen werden. Zudem
hat die Gemeinde aufgrund der Eigentumsverhaltnisse oft ebenfalls keinen Zu-
griff auf diese leerstehenden Gebaude.

Aus diesen Grinden sieht sich die Gemeinde Prittriching vor die Aufgabe ge-
stellt, neue fir Wohnzwecke zu nutzende Areale im Gemeindegebiet
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auszuweisen, um den diesbezlglich vorliegenden konstant hohen Nachfragen,
insbesondere auch von Einheimischen, entsprechen zu kdnnen.

Unabhéngig davon ist die Gemeinde stets bestrebt auch Baulliicken und leerste-
hende Gebaude im Innerort einer baulichen Nutzung zu Wohnzwecken zuzufih-
ren. Insofern wird auch den Belangen des Flachensparens Rechnung getragen.

Die in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete entlang der Scheuringer
StralRe weisen die grundsétzliche Eignung fur eine Entwicklung bzw. Erweite-
rung von Wohnbauflachen auf. Demzufolge soll die weitere Entwicklung von
Wohnbebauung auch in diesem Bereich der Ortslage Winkl vorgenommen wer-
den. Um den vorliegenden Nachfragen nach Wohnbauflachen Rechnung tragen
zu konnen, sollen die unmittelbar nordwestlich des Wohngebietes ,Bachanger I*
anschliel3enden landwirtschaftlichen Flachen, die sich bereits im Eigentum der
Gemeinde Prittriching befinden, fur eine Wohnbebauung planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Es wurde Uberschlagig ermittelt, welche Anzahl an Wohneinheiten mit der Pla-
nung perspektivisch zur Verfliigung gestellt werden kann. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Bachanger 11 betragt ca. 3,10 ha. Im vorgesehenen all-
gemeinen Wohngebiet werden ca. 71 % der Gesamtflache tatséchlich fur priva-
ten Wohnungsbau herangezogen (siehe Pkt. C.10 Stadtebauliche Statistik). Ca.
29 % der Flache werden fur offentliche Verkehrs- und Grinflachen zur Verfi-
gung gestellt. Im vorliegenden Fall wirde dies einer tatsachlich fur Wohnbebau-
ung nutzbaren Flache von ca. 2,20 ha entsprechen. Bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksgroe von knapp 600 m2 fur die Gebiete WA 2 und WA 3 (19.000
m2 WA / 32 Grundstlicke) und unter der Annahme, dass in diesen Bereichen
(WA 2 und WA 3) pro Baugrundstiick vorwiegend Hauser mit einer Wohneinheit
(Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte) errichtet werden, kénnen ca. 32 Wohnbau-
grundstiicke und somit Wohneinheiten zur Verfiigung gestellt werden. Zudem
werden im Bereich WA 1 (Baufelder 33, 34 und 35) mindestens 15 und maximal
24 weitere, kleinrdumigere Wohneinheiten zur Verfigung gestellt, mit welchen
dem Belang des Flachensparens in besonderem Mal3e Rechnung getragen wer-
den kann. Demzufolge wird mit der vorliegenden Planung Wohnbauland fir ca.
130 Einwohner neu geschaffen (47-56 Wohnungen x 2,5 Ew./ Wohneinheit).

Ein Bevolkerungswachstum von 20 Ew./Jahr zugrunde gelegt wird durch die
Ausweisung des Baugebietes ,Bachanger II“ dem in Prittriching vorhandenen
Bedarf an ca. 100 Wohneinheiten fir die nachsten 10-15 Jahre somit nur zu
einem gewissen Teil Rechnung getragen.

Der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Prittriching aufgrund von Auflo-
ckerungs- und Erweiterungsbestrebungen der heimischen Bevdlkerung, die bei
der Bedarfsermittlung nicht bertcksichtigt wurde, kann ggf. durch Nachverdich-
tung und Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale Rechnung getragen
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werden, da die Bauliicken innerhalb der Ortslage vorwiegend fur die Nachkom-
men der heimischen Bevoélkerung zurlickgehalten werden.

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Prittriching ist daher
darauf ausgelegt, fur die nachsten 15-20 Jahre (Bedarf bis zu ca. 160 Wohnein-
heiten) zum einen durch die schrittweise Aktivierung von Nachverdichtungspo-
tentialen im Hauptort Prittriching (siehe Anlage 1-4), zum anderen durch die Aus-
weisung von neuen Wohnbauflachen (Baugebiet ,Bachanger II, ca. 47-56
Wohneinheiten), Wohnraum fir die stetig wachsende Bevolkerung zur Verfu-
gung zu stellen.

Aus vorgenannten Grinden ist es fur die Gemeinde zwingend und zeitnah erfor-
derlich neues Wohnbauland auszuweisen. Aufgrund der Flachenverfiigbarkeit
und der grundsatzlichen Eignung des Uberplanten Areals soll eine Erweiterung
der Wohnbebauung am nordwestlichen Ortsrand von Winkl erfolgen.

Das Plangebiet ist im zwischenzeitlich festgestellten Flachennutzungsplan der
Gemeinde Prittriching (6. Anderung) bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Nachdem die Uberplanten Flachen im Nordwesten der Ortslage Winkl dem Au-
Benbereich gemar § 35 BauGB zuzurechnen sind, ist zur planungsrechtlichen
Sicherung der geplanten Wohnbebauung die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Fur die langfristige Sicherung der geplanten Wohnbebauung an dem vorgese-
henen Standort, zur Gewéhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der ver-
kehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen Anforderungen an die-
sen Bereich hat der Gemeinderat Prittriching die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Bachanger II“ beschlossen.

C.2. Beschreibung des Plangebietes
C.2.1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Bachanger II* befindet sich im Nordwes-
ten der Ortslage Winkl und umfasst die Grundstticke Flur Nr. 1901 und 1902
sowie Teilflichen der Grundstiicke Flur Nr. 998 (landwirtschatftlicher Weg) und
1012/3 (Scheuringer Stral3e), jeweils Gemarkung Winkl, unmittelbar an der west-
lichen Grenze des Gemeindegebietes Prittriching. Die Uberplanten Grundstiicke
Flur Nr. 1901 und 1902 der Gemarkung Winkl waren bis zu der seit 01.01.2019
rechtsverbindlichen ,Verordnung zur Anderung des Gebietes der Gemeinden
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Prittriching und Scheuring, beide Landkreis Landsberg am Lech“ noch ein Teil
des Gemeindegebietes Scheuring.

Luftbild Lage Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Im Osten schliel3t das Areal unmittelbar an das bestehende Baugebiet ,Bachan-
ger I an. Entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes verlauft die Scheurin-
ger Stral3e.

C.2.2. GroRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplans ,Bachanger 11 betragt ca. 3,10 ha. Da-
von entfallen ca. 2,17 ha auf das geplante allgemeine Wohngebiet, ca. 0,46 ha
auf offentliche Verkehrsflachen und ca. 0,47 ha auf 6ffentliche Grinflachen.
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C.2.3.

C.2.4.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt auf einem mittleren H6henniveau von ca. 543,7 m (.
NN und ist nahezu eben.

Landschaftsgliedernde Merkmale und Vegetationsstrukturen haben sich auf-
grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des tber-
planten Areals bislang nicht entwickelt.

Geologie und Hydrologie

Geologische Verhaltnisse:

Nach der Geologischen Karte von Bayern stehen im Untersuchungsgebiet im
Wesentlichen Quartare Bdden in Form von Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm
oder Flussmergel, an. Als Bodentypen sind fast ausschlie3lich Gley-Pararend-
zina und Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) tber Carbo-
natsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment, meist tiefreichend hu-
mos, anzutreffen.

Im Zuge der Erkundungsarbeiten (BAUGRUNDERKUNDUNG / BAUGRUND-
GUTACHTEN, Crystal Geotechnik GmbH, Projekt Nr. B211493 vom 21.01.2022)
wurden bei der Kleinbohrung im StraRenbereich unter dem Asphalt oberflachen-
nah Stral3entragschichten aus sandigen, schluffigen Kiesen als Auffullungen er-
kundet. Abseits der Scheuringer Stral3e standen oberflachig sandig-schiuffige
Mutterbéden an. Darunter wurden dann untergeordnet geringmachtige, tenden-
ziell feinkornreiche, kiesige oder sandige bzw. auch schluffige Decklagen, meist
jedoch bereits quartare + schluffige, £ sandige Kiese erkundet. Bei diesen Kie-
sen kdnnte es sich sowohl um Bachablagerungen als auch um Schmelzwasser-
schotter handeln. Aufgrund der ahnlichen bodenmechanischen Zusammenset-
zung dieser Kiese konnte jedoch vorliegend keine Abgrenzung erfolgen, sodass
diese nachfolgend vereinfachend als quartéare Kiese bezeichnet und einem ge-
meinsamen Homogenbereich zugeordnet werden. In den verrohrten Aufschluss-
bohrungen wurden ab einer Tiefe von 6,1 — 6,9 m unter Gelande tertiare Sedi-
mente in Form von % schluffigen Tonen sowie untergeordnet in Form von schluf-
figen Sanden erbohrt.

Basierend auf den Kleinbohrungen und den verrohrten Aufschlussbohrungen so-
wie den allgemeinen Kenntnissen lasst sich der Untergrund im Untersuchungs-
gebiet bis in den erkundeten Tiefenbereich daher wie folgt beschreiben.

Oberboden — Homogenbereich O1

In den Kleinbohrungen SDB 1 bis SDB 8 wurden ab Gelandeoberkante bis in
eine Tiefe von maximal 0,90 m unter GOK Mutterb6den in Form teils schwach

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2020\1-20-534\SV\BE\Satzung\Begriindung_BP_Bachangerll_20250731.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Prittriching, Bebauungsplan ,Bachanger II* — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 31.07.2025 Seite 10 von 57

kiesigen, humosen, schwach bis stark sandigen Schiuffen und humosen,
schwach kiesigen, Schluff-Sand-Gemischen erkundet. Diese lagen gemaf der
Ansprache vor Ort jeweils in einer weichen Konsistenz vor.

Auch in den verrohrten Aufschlussbohrungen B 1 bis B 3 wurden ab Gelande-
oberkante bis in eine Tiefe von maximal 0,40 m unter GOK Mutterbdden erkun-
det. Diese sind bodenmechanisch als humose, schluffige Sande zu beschreiben,
die gemaR den Erkenntnissen wahrend dem Bohrvorgang in einer etwa lockeren
Lagerung vorliegen.

Auffullungen — Homogenbereich Al

In der Kleinbohrung SDB 9, welche in der Scheuringer Stral3e abgeteuft wurde,
wurde unter der Asphaltschicht mit ca. 6 cm Stérke ein Auffillhorizont in Form
von schluffigen, sandigen Kiesen (StraRentragschicht) erkundet. Die Lagerungs-
dichte ist nach dem Bohrfortschritt als dicht anzunehmen.

Decklagen — Homogenbereiche B1.1 bis B1.3

In den Kleinbohrungen SDB 3, SDB 4 und SDB 9 sowie den verrohrten Auf-
schlussbohrungen B 2 und B 3 wurden unter dem Oberboden bzw. den Auffil-
lungen geringméachtige, tendenziell feinkornreiche bzw. bindige Decklagen er-
kundet.

Bei den Kleinbohrungen SDB 3 und SDB 9 liegen diese Decklagen in Form von
teils tonigen, sandigen, stark schluffigen Kiesen (Homogenbereich B1.1) vor.
Diese feinkornreichen Kiese wurden bis in eine Tiefe von 0,9 m bzw. 1,4 m in
mitteldichter bis dichter Lagerung erbohrt. In diesen Kiesen wurden bei der SDB
3 Wiesenkalklagen festgestellt.

In der Kleinbohrung SDB 4 sind die Decklagen bodenmechanisch als sandige,
kiesige, tonige Schluffe (Homogenbereich B1.2) zu beschreiben. Diese Schluffe
weisen gemal der Ansprache vor Ort und im Labor eine weiche Konsistenz auf.

Auch in den verrohrten Aufschlussbohrungen B 2 und B 3 wurden Decklagen
erbohrt. Diese gemischtkérnigen Decklagen liegen bis in eine Tiefe von 0,4 bzw.
0,5 m in Form von locker gelagerten, schluffigen bis stark schluffigen Sanden
(Homogenbereich B1.3) vor.

Quartare Kiese — Homogenbereich B2

Unterhalb der beschriebenen und abgegrenzten Mutterbéden sowie untergeord-
net der Auffillungen oder Decklagen wurden gemaf den Schlagzahlen n10 der
schweren Rammsondierungen teils im Obersten noch locker gelagerte, meist
bereits mitteldicht und ab etwa 2 - 3 m unter GOK dicht bis sehr dicht gelagerte,
guartare Kiese erkundet. Bei diesen handelte es sich bodenmechanisch um un-
tergeordnet schwach sandige, tUberwiegend sandige, teils auch stark sandige,
meist schwach schluffige bis schluffige, untergeordnet auch stark schluffige
Kiese.
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Tertiar — Homogenbereiche B3 und B4

In den tieferreichenden, verrohrten Aufschlussbohrungen wurden im Tiefsten, ab
einer Bohrtiefe von 6,1 bis 6,9 m unter GOK, tertiare Sedimente erbohrt.

Diese tertiaren Sedimente sind untergeordnet als dicht gelagerte, schluffige
Sande zu beschreiben. Entsprechende Schichten wurden vorliegend lediglich in
der Bohrung B 1 bis in eine Tiefe von 6,7 m unter GOK erkundet.

Uberwiegend wurden die tertiaren Sedimente bis zur jeweiligen Bohrendteufe
der Bohrungen in Form von schwach bis stark schluffigen Tonen erbohrt. Diese
Tone weisen gemalR der Ansprache vor Ort im Oberen noch eine weiche bis
steife, im Tieferen dann eine halbfeste Konsistenz auf. Die Tone weisen teils
Kalkkonkretionen und Tonstein auf.

Die qualitative Beurteilung der erkundeten Bdden bzgl. Bautechnik und Boden-
mechanik sind dem 0.g. Baugrundgutachten zu entnehmen.

Hydrologische Verhaltnisse:

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten im Oktober und Dezember 2021 wurde ein
geschlossener Grundwasserspiegel bei einer Bohrteufe von ca. 0,65 bis 1,74 m
unter GOK (ca. 542,53 — 543,12 mNHN) in allen Aufschliissen angetroffen.

Der Beuerbach fuihrte zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten im Oktober 2021 Wasser
bei 543,22 — 543,60 mNHN, der verlorene Bach bei etwa 543,00 mNHN. Im De-
zember 2021 wurden im Beuerbach mit 543,09 — 543,28 mNHN etwas niedrigere
Wasserstande festgestellt, wahrend der verlorene Bach etwa auf gleicher Hohe
wie im Oktober 2021 Wasser fuhrte.

Gemall dem Themenbereich Naturgefahren des UmweltAtlas Bayern liegt das
Untersuchungsgebiet in keinem Uberschwemmungsgebiet, allerdings in einem
wassersensiblen Bereich. Wassersensible Bereiche sind Gebiete, die durch den
Einfluss von Wasser gepragt sind. Hier kann es durch z.B. hoch anstehendes
Grundwasser oder durch tiber die Ufer tretende Bache / Flisse zu Uberschwem-
mungen und Uberflutungen kommen. Im Unterschied zu den Uberschwem-
mungsgebieten kann bei diesen Flachen aber kein definiertes Risiko (Jahrlich-
keit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorgaben
im Sinne des Hochwasserschutzes (Nutzungsbeschrankungen und Verbote).

Gemalf den Grundwassergleichen ist im Bereich des Baugebietes bei etwa 540
— 541 mNN und somit niedriger als vorliegend erkundet mit Grundwasser zu
rechnen. Die GrundwasserflieRrichtung ist hier etwa nach Norden gerichtet und
das Grundwassergefalle betragt ca. 0,3 %. Im Bereich des Baugebietes konnte
demgegenuber, anhand der Aufschlisse, eine nordnordwestliche Grundwasser-
flieRBrichtung und ein Grundwassergefalle von etwa 0,4 % festgestellt werden.

In etwa 1,7 km Entfernung, nordwestlich des Untersuchungsgebietes, ist eine
Grundwassermessstelle des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU)
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installiert. Die Station ,SCHEURING 983" liegt auf einer Hohe von 545,50 mNN
und damit ca. 0,7 — 2,0 m hdéher als das Untersuchungsgebiet. Der seit 1984
eingemessene Grundwasserstand liegt hier im Mittel bei ca. 540,08 mNN (MW;
ca. 5,42 m unter GOK), wahrend zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung im Ok-
tober 2021 mit 539,88 — 539,89 mMNN ein um etwa 0,2 m niedrigerer Grundwas-
serstand vorlag. Im Dezember 2021 lag mit 539,72 — 539,73 mNN ein um noch-
mals etwa 0,2 m niedrigerer Grundwasserstand vor. Der hiéchste je gemessene
Grundwasserspiegel (HHW) lag bei 541,07 mNN und wurde im Jahr 1999 ge-
messen, wahrend der niedrigste je gemessene Grundwasserspiegel (NNW) bei
539,58 mNN lag (HHW — NNW = 1,49 m; HHW — MW = 0,99 m). Entsprechend
ist hier mit mittleren Schwankungsbreiten des Grundwassers sowie oberflachen-
nahen Grundwasserstanden zu rechnen.

Da das zu untersuchende Gebiet in unmittelbarer Nahe zum verlorenen Bach
liegt, ist davon auszugehen, dass das Grundwasser noch zusatzlich von den
Wasserstanden dieses FlieRgewéssers mit beeinflusst wird.

In etwa 1,0 km Entfernung, stiddstlich des Untersuchungsgebietes, ist ein Pegel
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) installiert. Die Pegelnullpunkt-
hohe der Messstelle ,Winkl / Verlorener Bach® liegt auf einer Hohe von 546,27
MNN. Der seit 1997 eingemessene Wasserstand liegt hier im Sommer und Win-
ter im Mittel bei ca. 546,64 mNN (MW; 0,37 m tuber dem Pegelnullpunkt), womit
hier zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung im Oktober 2021 mit 546,57 —
546,77 mNN ein etwa mittlerer Wasserstand vorlag. Im Dezember 2021 lag mit
546,61 — 546,64 mNN ebenfalls ein etwa mittlerer Wasserstand vor. Der
hdchste, je gemessene Wasserspiegel (HW) lag hier bei 547,55 mNN und wurde
im Jahr 2006 gemessen, wahrend der niedrigste, hier je gemessene Wasser-
spiegel (NNW) bei 546,52 mNN lag. Entsprechend ist mit niedrigeren Schwan-
kungsbreiten des Wasserspiegels des verlorenen Bachs im Vergleich zum
Grundwasserspiegel zu rechnen.

Bezugnehmend auf die vorstehenden Erlauterungen wird vom Gutachter emp-
fohlen, einen Bemessungswasserstand fur den Bauzustand bei 543,8 mNN zu
berticksichtigen.

Fir die Festlegung des Bemessungswasserstandes fur das HHW im Baugebiet
ist ein Sicherheitszuschlag von etwa 0,3 m auf die Differenz zwischen HHW und
denim Dezember 2021 erkundeten Wasserstanden der Grundwassermessstelle
SCHEURING 983 zu berlcksichtigen, so dass sich ein Bemessungswasser-
stand fir das HHW im Baugebiet von im Mittel 544,5 mNN ergibt, der dann 0,3
m unter Gelandeoberkante bzw. bis zu 1,0 m tiber Geldndeoberkante (nach den
vorliegend ausgefuhrten Einmessungen der Erkundungspunkte) zu liegen
kommt.
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C.3.

Der Vollstandigkeit halber muss noch darauf hingewiesen werden, dass das Auf-
treten auch von héheren Wasserstanden als der vorher genannte Bemessungs-
wasserstand fur den Bauzustand bis hin zum Bemessungswasserstand fir das
HHW wéhrend der Bauzeit nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachts-
flachen vor.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt im Plangebiet kein Boden mit sehr hoher
Bedeutung fir die natirlichen Bodenfunktionen gemaf? § 2 BBodSchG vor.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

C.3.1. Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Stand 2023) liegt die Ge-

meinde Prittriching in der Region 14 (Minchen) im Allgemeinen landlichen

Raum.

Nach dem LEP 2023 sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten:

1.1.1 (2): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind
weiterzuentwickeln.

1.1.3 (G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.1.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der naturlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhén-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.1.2 (G): Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitats-
anspriichen der Bevdlkerung sowie neuen Mobilitatsformen sollen regionale
oder interkommunale abgestimmte Mobilitdtskonzepte erstellt werden.

Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende
Anschlusse an das offentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

3.2(2): Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.
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3.3 (G):

bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

3.3 (2):

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn [...]
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C.3.2. Regionalplanung

Die Gemeinde Prittrichung liegt im duRersten Norden des Landkreises Lands-
berg am Lech und z&hlt als Grundzentrum zum Allgemeinen landlichen Raum.

Nach dem Regionalplan der Region 14 (Minchen) sind folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) zu beachten bzw. zu bertcksichtigen:

Z2.2:

Planungsprinzip und in allen Gemeinde zulassig.

Z2.3:

Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges

In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungs-

bereichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuléssig.

Z4.1:

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung,

d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die Fla-

chennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen.

Eine

daruberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Poten-
tiale nicht zuriickgegriffen werden kann.
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Das Plangebiet liegt gemald Karte 2 des Regionalplanes der Region 14 am
Uberdrtlichen und regionalen Biotopverbundsystem entlang des Verlorenen Ba-
ches.
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Das Plangebiet befindet sich zudem teilweise im Landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet ,Verlorener Bach mit angrenzenden Talern und Hanglagen (03.1)“.
G121 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhal-
ten oder verbessert werden.
Durch die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung sowie von Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen wurde den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Gestaltung der geplanten Wohnbauflachen besonde-
res Gewicht beigemessen.

Die geplante Siedlungsentwicklung steht den vorgenannten Erfordernissen der
Raumordnung nicht grundsatzlich entgegen.

C.3.3. Planungsalternativen

In Ziffer C.1 ,Anlass der Planung® ist ausfiihrlich beschrieben, inwieweit sich der
Bedarf an Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes von Prittriching entwi-
ckelt hat.
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Neben den allgemeinen Anfragen nach Baugrundstiicken liegen auch zahlreiche
Anfragen von jungen Familien und bereits Ansassigen (Auflockerungsbedarf, Er-
weiterungsbestrebungen, etc.) nach neuen Bauflachen vor, denen innerhalb der
in den letzten Jahren entstandenen Wohngebiete (z.B. ,Bachanger I, ,Muhlan-
ger®, ,Leitenberg I*) nicht mehr Rechnung getragen werden kann. Gemal Ziel
3.2 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sind in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen. Auch wenn die Gemeinde die jeweiligen Eigentimer bereits
sensibilisiert hat, sind in Prittriching und speziell im Ortsteil Winkl keine Inner-
ortspotentiale im erforderlichen Umfang verfligbar. Da die wenigen Baulticken
innerhalb der Ortslage vorwiegend fur die Nachkommen der heimischen Bevol-
kerung zurlckgehalten werden, kann kurzfristig keine Nachverdichtung bzw.
Nutzung der Innerortspotenziale erfolgen (vgl. Anlage 1-4).

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans ein Verlust von landwirtschaftlichen Flachen einhergeht. Wie bereits
erlautert, stehen derzeit im Gemeindegebiet jedoch keine geeigneten alternati-
ven Flachen zur Verfiigung, um den stetig wachsenden Bedarf an Wohnbaufla-
chen zu decken.

Die in Vergangenheit planungsrechtlich gesicherten Wohngebiete sind mit Aus-
nahme von einzelnen Restparzellen bereits an Bauwerber mit konkreten Bauab-
sichten verauf3ert und zu einem grofRen Teil auch bereits realisiert. Die Ge-
meinde hat demnach keinen Zugriff auf diese Grundstlicke. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die nicht bebauten Grundsticke mittelfristig ebenfalls einer
baulichen Nutzung zu Wohnzwecken zugefuhrt werden.

Um dennoch eine moglichst nachhaltige Siedlungsentwicklung fir die kommen-
den Jahre gewéhrleisten zu kénnen, sollen die Flachen westlich des Baugebie-
tes ,Bachanger I fir eine Wohnbebauung herangezogen werden. Hier soll eine
angemessene bauliche Entwicklung innerhalb des neuen Quartiers entstehen,
mit dem in vergleichsweise lockerer Bauweise mit dem Ortsbild vertraglicher
Wohnraum zu Verfligung gestellt werden kann.

Die Gemeinde ist durchaus auch bestrebt und setzt sich damit auseinander,
kompaktere Wohnformen mit kleineren, flachensparenden Wohneinheiten zur
Verfligung zu stellen. In diesem Zuge ist in den Baufeldern 33, 34 und 35 (WA
1) eine Mehrfamilienhausbebauung bis zu 8 Wohneinheiten vorgesehen. In der
vorliegenden Planung (vorwiegend Einzel-/ Doppelhausbebauung) handelt es
sich jedoch um den Ortsrand einer Gemeinde im landlichen Raum, an dem eine
verdichtete Bauweise (z.B. Reihenhausbebauung, etc.) einerseits aus Grinden
der mangelnden Nachfrage, jedoch andererseits auch aus stadtebaulichen bzw.
gestalterischen Grunden von Seiten der Gemeinde nicht gewinscht ist. Mit der
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C.3.4.

Festsetzung von mdglichen Doppelhausern im zentralen Bereich des Plangebie-
tes (WA 2) sowie von Mehrfamilienhdusern mit mindestens 5 und maximal 8
Wohnungen in den Baufeldern 33, 34 und 35 (WA 1) kann den Anforderungen
an eine flachensparende Siedlungsentwicklung in gewissem MalRe Rechnung
getragen werden. Insgesamt betrachtet soll der landliche Ortshildcharakter des
Ortsteils Winkl jedoch beibehalten werden.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der seit 29.04.2025 festgestellten 6. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt.

=230 \
A\
;O%

Auszug Planzeichnung der seit 29.04.2025 festgestellten 6. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Bebauungsplan ,Bachanger 11“ kann somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB zukunf-
tig aus den Darstellungen der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Prittriching entwickelt werden.
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C.3.5.

C.3.6.

CA4.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Be-
bauungsplane

Fir das Uberplante Areal liegt bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor. Die Uberplanten Grundstiicke sind planungsrechtlich derzeit als Auf3enbe-
reich geman § 35 BauGB zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bachanger II“ wird eine Wohnbebau-
ung mit den erforderlichen Erschliel3ungsstrukturen nérdlich der Scheuringer
StralRe und westlich der Stral3e ,Bachanger” planungsrechtlich gesichert.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die geplanten Wohnbauflachen angrenzende Nachbarschaft ist gepragt
durch folgende Strukturen und Nutzungen:

e Im Osten durch das bestehende Baugebiet ,Bachanger I und die beste-
hende Wohnbebauung entlang der Scheuringer StraRe mit unterschiedli-
chen, vorwiegend zweigeschossigen Wohngebauden.

¢ |Im Nordosten durch den Bachlauf des ,Verlorenen Baches*

e Im Norden und Siden durch auch weiterhin intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen.

e Im Westen durch einen Landwirtschaftlichen Anwandweg und dartber hin-
aus ebenfalls durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers am westlichen
Rand der Ortslage Winkl im Anschluss an das angrenzende Baugebiet ,Bachan-
ger I

Mit der Planung von neuen Wohnbauflachen soll dem in Prittriching infolge von
Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen sowie dem nattrlichen Bevolke-
rungswachstum vorhandenen Bedarf an Wohnbauland Rechnung getragen wer-
den.

Der Gemeinderat Prittriching hat sich in den letzten Jahren mit der Frage des
kunftigen Wohnraumbedarfs beschéftigt und dazu eine Wohnraumstrategie ent-
wickelt. Dies beinhaltet eine differenzierte Angebotsentwicklung, die sowohl die
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Schaffung von Bauflachen insbesondere fir die Zielgruppe von Familien als
auch die gezielte Entwicklung von Wohnangeboten vorsieht.

C.4.1. Planungskonzept

Der Bebauungsplan basiert grundsatzlich auf den Vorgaben eines stadtebauli-
chen Konzeptes der Arnold Consult AG. Das Plankonzept dieses stadtebauli-
chen Entwurfes wurde als Grundlage fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans
.Bachanger II“ herangezogen.

Das Plankonzept sieht auf dem Areal nordlich der Scheuringer Straf3e und west-
lich StralRe ,Bachanger” ein neues Wohnquartier mit insgesamt 35 neuen Bau-
grundstiicken unterschiedlicher Auspragung fur private Bauwerber vor (vorwie-
gend Einzel- bzw. Doppelhauser; 3 Mehrfamilienh&user).

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der Bebau-
ung zur angrenzenden freien Landschaft ist entlang der nérdlichen und westli-
chen Begrenzung des Plangebietes eine offentliche Randeingriinung mit Baum-
pflanzungen vorgesehen. Im zentralen Bereich des Quartiers kann durch eine
offentliche Grinflache mit Baumpflanzungen, welche teilweise als Spielplatz an-
gelegt werden soll, eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die neuen Bewohner ge-

schaffen werden.
I

Gemeinde Schauring

Auszug Bebauungskonzept der Arnold Consult AG
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C.4.2.

C.4.3.

Das Planungskonzept wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens nochmals
fortgeschrieben und konkretisiert.

Die HaupterschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt durch eine Anbindung
an die Scheuringer Straf3e. Von dieser Anbindung kénnen die Grundstiicke im
Inneren des Baugebietes Uber eine neu anzulegende, zentrale ErschlieRungs-
stral3e erreicht werden. Die einzelnen Grundstucke werden Uber eine neue Rin-
gerschlieBung erschlossen. Die Grundstiicke im Osten des geplanten Baugebie-
tes werden unmittelbar tber die Stral3e ,Bachanger erschlossen.

Mit den im neuen Wohnquartier getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, den Uberbaubaren Grundstlicksflachen, der Ge-
staltung der Geb&ude sowie den Ein- und Durchgriinungsmafnahmen kann am
nordwestlichen Ortsrand von Winkl eine stadtebaulich und landschaftlich ver-
tragliche Arrondierung der im unmittelbaren Umfeld bereits bestehenden Wohn-
baustrukturen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnutzung
eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.07.2023
vorgesehen. Die zulédssigen Nutzungen nehmen dabei vollumféanglich auf den
Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO Bezug.

Mal’d der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum Malf der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass sich
die geplante Wohnnutzung bestmdglich in die bestehenden Baustrukturen am
nordwestlichen Ortsrand von Winkl einpasst und ein stédtebaulich vertraglicher
Ubergang zwischen der geplanten baulichen Entwicklung und den bereits vor-
handenen Wohnbaustrukturen der Umgebung gewahrleistet werden kann. Das
Malf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Vorgaben zur maximal zu-
lassigen Grundflachenzahl und die Festsetzung von drei Gebaudetypen (mit
Vorgaben zur Wandhohe, Gebaudeoberkante, Dachform/-neigung, Anzahl der
Vollgeschosse, etc.) ausreichend bestimmt.

Die auf den weitestgehend grofR3zligig geschnittenen Baugrundstiicken des
neuen Wohnquartiers getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ
0,30) stellen kiinftig eine weitestgehend lockere bis maRige Bebauung am Uber-
gang zur freien Landschaft bzw. im Innern des neuen Wohnquartiers sicher (WA
2 und WA 3). Fir die vorgesehenen Mehrfamilienhduser (WA 1) in den sudlichen
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Bereichen des Quartiers an der Scheuringer Stral3e wird eine kompaktere Be-
bauung erméglicht (GRZ 0,40).

Die in den textlichen Festsetzungen ermoglichte Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der Garagen, Stellplatze, etc. um bis zu
100 %, statt der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten 50 %, ist stadtebaulich
dadurch begriindbar, dass die GRZ fir die Hauptgebaude im neuen Wohngebiet
vorwiegend lediglich 0,30 betragt. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO flr allgemeine
Wohngebiete mdglichen Orientierungswerte (GRZ 0,4) werden lediglich im Be-
reich in den Baufeldern 33, 34 und 35 (WA 1; Mehrfamilienh&user) erreicht. Trotz
der gewahlten weitestgehend lockeren bis maRigen Uberbaubarkeit soll aber die
Mdglichkeit der Errichtung von ublichen Nebenanlagen im neuen Wohngebiet
nicht zu stark eingeschrankt werden, zumal einige Gebaude auch mit langeren
Garagenzufahrtsbereichen, etc. versehen werden missen. Mit der getroffenen
Regelung zur Uberschreitungsmoglichkeit kann der Flachenanteil fir Nebenan-
lagen, usw. im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sinnvoll erweitert werden. Die
sich bei Beriicksichtigung dieser Uberschreitungsmoglichkeit im Plangebiet er-
gebende Gesamt-GRZ liegt immer noch auf dem Niveau des Malies, das bei
einer Ausnutzung der Orientierungswerte gemafl 8 17 BauNVO in Verbindung
mit § 19 Abs. 4 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete moglich ware. Erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Dichte, Gestaltung und Durchgriinung des
neuen Wohngebietes sind durch die festgesetzte Uberschreitungsmaglichkeit
demzufolge nicht zu erwarten.

C.4.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Gebaudety-
pen, Abstandsflachen

Im Plangebiet gelten die Grundsatze der offenen Bauweise. Die Uberbaubaren
Grundstuckflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen bestimmit.
Mit deren Abgrenzung wird insbesondere im Bereich der neuen Erschliel3ungs-
stral3e eine an die StraRenfiihrung raumlich angepasste Stellung der kunftigen
Wohngebaude ermdglicht. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden wei-
testgehend groRRzligig gefasst, so dass den kinftigen Bauherren auch noch eine
gewisse Flexibilitat bei der genauen lagemaRigen Verortung der neuen Gebaude
verbleibt.

Fur die mogliche Ausbildung der neuen Wohngebaude werden drei unterschied-
liche Geb&udetypen festgesetzt:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp A gilt eine Wandhdhe von maximal 4,20 m und eine Ge-
baudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Décher der Hauptgebaude sind als
steilgeneigte Sattelddcher bzw. versetzt angeordnete Pultdédcher mit einer
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Dachneigung von 38° bis 45° zu erstellen. Es sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig.

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fur 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.

Typ C (Mehrfamilienhaus)

Fur den Gebaudetyp C gilt eine Gebaudeoberkante von maximal 10,50 m. Die
Dacher der Hauptgeb&ude sind als Satteldach mit einer Dachneigung von 32°
bis 38° zu erstellen. Fir den Geb&udetyp C sind mindestens zwei und maximal
drei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das dritte Vollgeschoss nur im Dachge-
schoss liegen darf.

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 Uiberwiegend einheitliches Siedlungs-
bild ergeben, welches sich im Wesentlichen an dem bereits vorhandenen Be-
stand der Wohnbebauung in den umliegenden Baugebieten orientiert.

Um insbesondere bei der Hohenentwicklung neuer Gebaude ein weitestgehend
einheitliches Hohenniveau gewahrleisten zu kénnen, wird die maximale Gebau-
deoberkante (OK) fur die Gebaudetypen A und B auf jeweils 9,50 m festgesetzt.
Um den Anforderungen zur Errichtung von kleineren Wohneinheiten in den ge-
planten Mehrfamilienhdusern an der Scheuringer Stral3e Rechnung tragen zu
koénnen, wird fur den Bereich WA 1 (Baufelder 33, 34 und 35) eine maximale
Gebaudeoberkante (OK) von 10,50 m zugelassen.

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

Im Plangebiet gelten die Grundsatze der offenen Bauweise. Die Geltung der Ab-
standsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich festgesetzt. Somit
kann den gesetzlichen Vorgaben nach einer ausreichenden Belichtung und Be-
sonnung der geplanten Wohngebéaude entsprochen und gesunde Wohnverhalt-
nisse im neuen Wohngebiet sichergestellt werden.
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C.4.5.

C.45.1.

C.4.5.2.

C.4.53.

Begrindung weiterer Festsetzungen

ErdgeschossrohfuBbodenhéhe

Durch die Festsetzung zur Hohenlage neuer Gebaude wird in erster Linie den
topographischen Gegebenheiten vor Ort Rechnung getragen. Mit den Festset-
zungen zum Hohenbezug (Bezug auf StraRen-/ Gehweghinterkante) der Erdge-
schossrohfuRbdden fir die privaten Baugrundstiicke kann sichergestellt werden,
dass die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet weitestgehend gewahrt
bleiben und weder ein Ubermafiges Eingraben der geplanten Gebaude in den
Hangbereich noch ein optisches Herausstechen durch zu hoch tber den natir-
lichen Gelandeverlauf geplante Gebaude erfolgt. Zudem kann sichergestellt wer-
den, dass das komplexe Entwasserungskonzept topographisch auch entspre-
chend umgesetzt werden dann.

Dachgestaltung, Ver- und Entsorgungsleitungen, Werbeanlagen

Um eine landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren Umfeld
bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sicherzustellen und durch das neue
Wohnquartier eine sich in das Landschaftsbild einfigende neue nordwestliche
Ortsgrenze zu gewahrleisten, wird eine relativ einheitliche Gestaltung der neuen
Wohngebaude angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen werden fir die Siedlungsstruktur der
Umgebung typische Gestaltungsqualitaten aufgegriffen. Letztlich gewéhrleisten
die Vorgaben zur Dachgestaltung eine relativ hohe architektonische Gestal-
tungsvielfalt bei den neuen Wohngebauden und Garagen innerhalb des kinfti-
gen Wohnquartiers. Zudem ist mit diesen Festsetzungen die Nutzung solarer
Energien grundsatzlich umsetzbar und seitens der Gemeinde auch ausdrtcklich
erwinscht.

Um eine Beeintrachtigung des kiinftigen Ortshildes vermeiden zu kdénnen, wird
die energietechnische und auch fernmeldetechnische ErschlieBung des gesam-
ten neuen Wohnquartiers ausschlief3lich tber Erdkabel zugelassen.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sind erforderlich, um eine optisch geordnete
Entwicklung der geplanten Wohnbebauung am nordwestlichen Ortseingang von
Winkl gewéhrleisten und zu kommerzielle bzw. nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild vermeiden zu kénnen.

MindestgrundstiicksgréfRe, Anzahl der Wohnungen

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrof3en soll eine spétere Teilung
von Baugrundstiicken und somit eine unerwiinschte Nachverdichtung der Be-
bauung im neuen Wohnquartier verhindert werden.
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C.45.3.

C.4.6.

Mit der Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen soll eine Mas-
sierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushélfte und eine damit zusammenhéngende unerwiinschte Verdich-
tung und Beeintrachtigung der Gebietsstruktur (Erhéhung Stellplatzbedarf, etc.)
verhindert werden. Um auch die Bereitstellung kleinraumigerer Wohneinheiten
zu ermdglichen, werden flir die Baufelder 33, 34 und 35 (WA 1) mindestens 5
und maximal 8 Wohnungen zugelassen.

Immissionsschutz

Durch die Regelung zur Schallleistung bei der Errichtung von Warmepumpen
konnen im gesamten Plangebiet diesbeziiglich gesunde Wohnverhaltnisse si-
chergestellt werden.

Sudostlich des Plangebietes auf FI. Nr. 1000/1 befindet sich ein ca. 25 m langes
und ca. 8 m breites Garfuttersilo fur Grinfutter- oder Maissilage. Um schadliche
Umwelteinwirkungen in Form von erheblichen Geruchsbelastigungen auf das
neu geplante Wohngebiet zu verhindern, ist ein Mindestabstand von 25 m zwi-
schen dem am nachsten zum Fahrsilo gelegenen Baufeld 31 und dem Rand des
Fahrsilos einzuhalten. In der Planzeichnung (Teil A) ist hierzu eine entspre-
chende Kennzeichnung enthalten.

Grinordnung

Das neu geplante Wohngebiet stellt kiinftig den Ortsrand im Nordwesten von
Winkl dar. Um eine vertragliche Einbindung des neuen Wohnquartiers in den
angrenzenden Landschaftsraum sicherzustellen und zu einer wesentlichen Mi-
nimierung von moglicherweise stérenden Fernwirkungen der neuen Baustruktu-
ren am Ortsrand beizutragen, sollen am insbesondere am westlichen Rand als
Eingrinung fur das neue Baugebiet 6ffentliche Grunstreifen mit Gehdlzstruktu-
ren aus verschiedenen heimischen Laubbdumen entstehen. Durch diese Mal3-
nahmen im 6ffentlichen Bereich in Kombination mit den privaten PflanzmaRnah-
men innerhalb der privaten Baugrundstiicke kann eine dem geplanten Baugebiet
angemessene Randeingrinung geschaffen werden. Durch die aufgelockerte
Randeingriinung kann zudem eine Verzahnung mit der Architektur der Gebaude
am kunftigen Ortsrand von Winkl erzielt werden.

Im Rahmen der Umsetzung dieser Pflanzungen sind die auf der Flache geplan-
ten Baume und Straucher in Wuchshohe und Form so zu wahlen, dass eine Be-
eintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den benachbarten Flachen
ausgeschlossen werden kann.

Um auch eine Mindestdurchgriinung der privaten Wohngrundstiicke erzielen zu
konnen, wird fur diese die Anpflanzung mindestens eines Baumes je 300 m? an-
gefangener Grundsticksflache gefordert.
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Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung der
kunftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen muissen samtliche
Grundstucksflachen, die nicht durch Geb&ude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen
und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlissige, wasseraufnah-
mefahige Grinflache gestaltet werden. Bei der griinordnerischen Gestaltung
dieser Flachen durfen keine kinstlichen Gestaltungselemente oder Belagsfla-
chen (Kunstrasen, Kunstpflanzen, etc.) verwendet werden. Aus diesen Grinden
ist auch die Anlage von reinen geschotterten Steingérten etc. unzulassig.

Das Grundgertust der oOffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor al-
lem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.

C.4.7. Verkehrliche ErschlieBung
Cc.4.8.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers fur den MIV (motori-
sierter Individualverkehr) wird durch Anbindung an die unmittelbar studlich ver-
laufende ,Scheuringer StraRe* sichergestellt. Uber diese besteht in westlicher
Richtung eine Verbindung nach Scheuring sowie in dstlicher Richtung zum Ort-
szentrum von Winkl und im weiteren Verlauf zum Hauptort Prittriching.

Die interne ErschlielBung des neuen Wohnquartiers wird tUber eine neue offentli-
che ErschlieBungsstrale abgewickelt, die im RingstralRensystem an die Scheu-
ringer StralRe anschlief3t. Die Grundstiicke im Osten des geplanten Baugebietes
werden unmittelbar tGber die StraRe ,Bachanger” erschlossen.

C.48.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem Wohn-
quartier soll auf den privaten Grundstticken mittels Garagen und/oder (iberdach-
ten) Stellplatzen erfolgen. In den Bereichen WA 1 (Mehrfamilienh&auser) ist unter
der Voraussetzung der technischen Umsetzbarkeit auch die Errichtung von Tief-
garagen zulassig. Dabei sind die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Prittriching zu beachten. Im Zusammenhang mit einigen ergéanzenden offentli-
chen Stellplatzen innerhalb der neuen ErschlieBungsstral3e kann dem zu erwar-
tenden Stellplatzbedarf im neuen Wohnquartier kiinftig angemessen Rechnung
getragen werden.

Cc.4.8.3 FuBganger und Radfahrer

Uber die Anbindungen an die Scheuringer StralRe sowie die Strale ,Bachanger®
ist eine angemessene Erreichbarkeit und Durchgéangigkeit des Plangebietes fir
FuRganger und Radfahrer gesichert.
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C.484

C.5.
C.5.1.

C.5.2.

C.5.3.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Giber das Busliniennetz der Landsberger
Verkehrsgemeinschaft (LVG). An der Scheuringer Stral3e befindet sich die Bus-
haltestelle ,Winkl, Scheuringer Str.“ der Regionalbuslinie 70, Uber welche eine
Verbindung u.a. nach Norden in den Hauptort Prittriching sowie im weiteren Ver-
lauf nach Mering bzw. nach Siden in Richtung Kaufering/Landsberg am Lech
mit Anbindung an das Netz der Deutschen Bahn besteht.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das bereits anlie-
gende Versorgungsnetz des oOrtlichen Wasserversorgers, das innerhalb der
neuen ErschlieBungsstralle fortgefuhrt werden kann.

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist in Abstimmung mit
dem Kreisbrandrat eine ausreichende Ldschwasserversorgung (Grundschutz)
Uber die zentrale Wasserversorgung und ein in den neuen Verkehrsflachen aus-
zubildendes Hydrantennetz sicherzustellen.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der Privatgrundstiicke wird Uber die bestehende Kanalisa-
tion in der Scheuringer Stral3e abgeleitet. Die Konkretisierung der Entwésse-
rungsanlagen erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung.

Die Klaranlage kann die Abwassermengen aus dem neu geplanten Wohnquar-
tier nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend reinigen.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Durch eine flachensparende Bauweise und ErschlieBung, durch eine Begriinung
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und durch den Einsatz wasser-
durchlassiger Belage soll der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet
minimiert werden. Darliber hinaus soll das nicht verschmutzte Niederschlags-
wasser vor Ort Uber die belebt bewachsene Bodenzone in den privaten Grunfla-
chen versickert werden. Sofern der Untergrund eine derartige Versickerung nicht
zulasst, sind andere Versickerungstechniken, wie Rigolen, Mulden-, Rohr- oder
Schachtversickerung anzuwenden. Bei der Planung und Ausfuhrung der Sicker-
anlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
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zur Versickerung von Niederschlagswasser der Abwassertechnischen Vereini-
gung e. V. anzuwenden.

Grundsatzlich sind fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV
nicht anwendbatr, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren. Die Unter-
lagen sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde einzureichen.

Fur die privaten Grundstiicke bietet sich auch die Moglichkeit zur Speicherung
von Niederschlagswasser in Zisternen und Wiedernutzung als Brauchwasser
und zur Gartenbewasserung an.

Fur die Regenwassernutzung von Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung) ist ge-
malR § 6 Abs. 1 der Wasserabgabesatzung (WAS) eine Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang erforderlich. Der Antrag auf Befreiung ist unter
Angabe der Grinde schriftlich bei der Gemeinde Prittriching einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung fur Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall empfohlen.

Entwasserungskonzept

Das Oberflachenwasser soll Uber offene Mulden mit einer Breite von 3,0 m pa-
rallel zur Fahrbahn versickern. Im Bereich der Grundstiickszufahrten werden die
Mulden mittels Rohrleitungen miteinander verbunden. Mittels Sickertests soll die
Sickerfahigkeit des Untergrunds im Zuge der Ausflihrung Uberprift bzw. sofern
erforderlich durch Bodenaustausch sichergestellt werden. Die H6hen der Mul-
den sollen so gestaltet werden, dass Notuberlaufe nach Norden und Westen aus
dem bebauten Gebiet heraus entstehen. Der begriinte Aufenthaltsbereich im
Zentrum des Baugebietes soll ebenfalls mittels Notlberlaufen einbezogen wer-
den und als multifunktionale, zusatzliche Reserve im Starkregenfall dienen. Die
parallel zur Fahrbahn angebrachten Mulden sollen in den Privatgrundstiicken
liegen und sind von den Anliegern zu unterhalten. Zaune mussen ohne Sockel
gestaltet werden, sodass das Niederschlagswasser von der 6ffentlichen Fahr-
bahn in die Mulden ablaufen kann. Eine Vorreinigung wird mittels belebter
Oberbodenzone in den Mulden berticksichtigt. Wegen der hohen Grundwasser-
stande wird das Niveau der geplanten Straf3e im Baugebiet um etwa 1,2 —1,5m
Uber das Urgelande angehoben. Die Gebaude sollen sich anschlieRend am
Fahrbahnniveau orientieren.
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C.5.4.

Zum Entwasserungskonzept wird in technischer Hinsicht auf Folgendes hinge-
wiesen:

e Die Unterhaltung der Mulden, der Rohreinlaufe, der Notlberlaufe etc.
muss klar geregelt werden. Diese Aufgabe kann aus Sicht des Wasser-
wirtschaftsamtes dauerhaft nur von der Gemeinde erbracht werden.

e Das Entwasserungssystem muss fur Unterhaltsarbeiten zugénglich sein.
Es muss auch ausreichend Arbeitsraum zur Verfigung stehen.

¢ Rohreinlaufe kénnen schnell durch Grasschnitt, Laub, Hagel etc. ver-
stopft werden. Bei intensiven Regenféllen flie3t das Wasser dann ober-
flachlich dem Gefalle folgend und sammelt sich an tieferliegenden Punk-
ten. U.a. deshalb ist es erforderlich die FlieRwege bei Uberflutung zu er-
mitteln und dauerhaft von Abflusshindernissen (Zaune, Gartenhduser
etc.) freizuhalten.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden Erschliel3ungsplanung in Abstimmung mit den Fachbehoérden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den umlie-
genden StralRenzigen bereits anliegende Leitungsnetz des ortlichen Versor-
gungstragers, das innerhalb der neuen ErschlieBungsstral3e fortgeflihrt werden
soll.

Bestehende 20- und 1-kV-Kabelleitungen

Vorsorglich wird auf die im Plangebiet verlaufende 20-kV-Kabelleitung PR121
der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) hingewiesen. Weiter befinden sich mehrere 1-
kV-Kabelleitungen in diesem Bereich. Der Verlauf dieser Kabelleitungen ist in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der
Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen frei-
zuhalten.

Elektrifizierungskonzept (mit Trafostation)

Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist nur nach Er-
richtung einer neuen Trafostation gewahrleistet. Den Standort der vorgesehenen
Kompakt-Trafostation (AuBenabmessungen: Lange/Breite/Hbhe ca. 3,00 m/1,50
m/1,80 m) ergibt sich in der weiteren Planungsphase. Der Platzbedarf und der
genaue Standort fir die Trafostation mit entsprechendem Umgriff (ca. 25 m?)
wird im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung entsprechend umge-
setzt. Die Transformatorenstation mit dazugehérigem 20-kV-Kabel soll durch
eine Dienstbarkeit zugunsten der LVN gesichert werden.
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Die Einbindung der neuen Trafostation in das Mittelspannungsnetz erfolgt Gber
eine neue 20-kV-Kabelleitung. Die genaue Festlegung der Kabeltrasse ergibt
sich erst im Rahmen der Projektierung. Der Schutzbereich der Kabelleitungen
betragt 1,00 m beiderseits der Kabeltrassen und ist von einer Bepflanzung frei-
zuhalten.

Die geplanten Neubauten werden uber Erdkabel angeschlossen. Die genauen
Trassen der Niederspannungskabel kénnen erst festgelegt werden, wenn die
endgultige Parzellierung der Grundstlcke bekannt ist. Die geplanten Stromkreis-
kabel werden moglichst in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen der LVN sind wegen der
damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fir elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft
Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Ka-
belauskunft eingeholt werden. Zu gegebener Zeit ist mit der LVN-Betriebsstelle
Kdnigsbrunn Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Konigsbrunn

NibelungenstralRe 16

86343 Konigsbhrunn

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Florian Frank

Tel.: 08231-6039-11

E-Mail: florian.frank@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://geopor-
tal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

C.5.5. Heizenergieversorgung

Die Heizenergieversorgung wird durch den ortlichen Versorgungstrager fortge-
fuhrt und Gbernommen.

C.5.6. Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt durch
Anschluss an das Netz des zukiinftigen Betreibers.

C.5.7. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann tber die Scheuringer Stral3e und die neu ge-
plante ErschlieBungsstralBe bzw. Uber die Stralle ,Bachanger” sichergestellt
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C.5.8.

C.6.

C.6.1.

werden und wird ortsublich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises
Landsberg am Lech durchgefihrt.

Erschlielfungstrager

Die Erschlieung des neuen Wohnquartiers erfolgt vollstandig durch die Ge-
meinde Prittriching.

Umweltbericht

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

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umwelt-
bericht ist gemaR § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens, sind im Um-
weltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert. Der aktuelle Umweltbericht wurde durch die Auswertung der in die-
sem Zusammenhang eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen ausge-
arbeitet.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen ndrdlich der Scheuringer
StralRe soll dem im Gemeindegebiet Prittriching vorhandenen Bedarf an Wohn-
bauflachen Rechnung getragen und eine sinnvolle Ergdnzung der bereits im
Nordwesten von Winkl vorhandenen wohnbaulichen Strukturen sichergestellt
werden. Fur das Plangebiet ist eine Bebauung mit wohnbaulichen Gebéau-
destrukturen vorgesehen, die einen vertraglichen Ubergang zwischen der be-
reits in dstlicher Nachbarschaft vorhandenen Wohnbebauung sicherstellen. Wei-
tere Ausfiihrungen hierzu sind Pkt. C.1 ,Anlass der Planung® und Pkt. C.4 ,Ziele
der Planung® zu entnehmen.
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C.6.2.

C.6.3.

Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele
und deren Beriicksichtigung

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
tes ,Verlorener Bach mit angrenzenden Talern und Hanglagen (03.1)%, wird je-
doch von diesem nicht unmittelbar tangiert.

Abgesehen von den ohnehin gtltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetz-
lichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutzge-
setze, Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen und landesplanerischen
Vorgaben sind fir das Plangebiet im Fachrecht nach derzeitigem Kenntnisstand
keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltaus-
wirkungen

Nachfolgend wird die Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung und Nichtdurchfiihrung der Planung dargestellt. Die Beurteilung erfolgt
verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheb-
lichkeit unterschieden wird.

Schutzqut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fir das Schutzgut Mensch / Bevélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die Ver-
sorgungsfunktion eines Gebietes. Zudem sind mit der landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen grundsétzlich
Emissionen (Larm, Geruch, Staub) verbunden, die jedoch nicht Uber das Mafl3
hinausgehen, das im landlichen Raum Ublicherweise hinzunehmen ist.

Im Plangebiet sind bislang keine Wohn- und Erholungsnutzungen vorhanden, da
es sich bislang um intensiv landwirtschaftlich genutztes Ackerland handelt. Die
nachsten zu Wohnzwecken genutzten Flachen liegen unmittelbar 6stlich des
Plangebietes entlang der Scheuringer Stral3e.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen,
inwiefern schadliche Larm- oder Geruchsimmissionen vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Immissionsschutz im Plangebiet erflllt wird.

Durch die Regelung zur Schallleistung bei der Errichtung von Warmepumpen
kénnen im gesamten Plangebiet diesbeziiglich gesunde Wohnverhéltnisse si-
chergestellt werden.
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Sudostlich des Plangebietes auf FI. Nr. 1000/1 befindet sich ein ca. 25 m langes
und ca. 8 m breites Garfuttersilo fur Grunfutter- oder Maissilage. Um schéadliche
Umwelteinwirkungen in Form von erheblichen Geruchsbelastigungen auf das
neu geplante Wohngebiet zu verhindern, ist ein Mindestabstand von 25 m zwi-
schen dem am nachsten zum Fahrsilo gelegenen Baufeld 31 und dem Rand des
Fahrsilos einzuhalten. In der Planzeichnung (Teil A) ist hierzu eine entspre-
chende Kennzeichnung enthalten.

Auswirkungen:

Mit der Planung ist kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen verbunden.
Sie entfaltet auch keine Trennwirkung bezuglich der Wohnfunktion von benach-
barten Siedlungsbereichen vielmehr kann das Angebot an Wohnbauflachen
nachhaltig erhéht werden. Es werden auch keine besonders erholungsrelevan-
ten Freiflachen in Anspruch genommen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen im Zu-
sammenhang mit den geplanten Wohnbauflachen zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prufung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorhabens entge-
genstehen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener Schutz-
gebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete).

Die Uberplanten, intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen fungieren fir In-
sekten, Vogel und Kleinsauger grundsatzlich als Nahrungs- und Teilhabitat. Das
Artenspektrum beschrankt sich dabei nach Einschatzung der vorgefundenen
und umliegenden Habitatstrukturen auf Arten, die sich im Umfeld der Siedlungs-
bereiche etabliert und mit den benachbarten Wohnutzungen bereits arrangiert
haben, so dass deren Lebensrdume somit nicht als gefahrdet gelten (z.B. Feld-
hasen, Singvogel, Greifvogel, Insekten etc.). Es sind Tierarten, die zumindest in
einem Teil ihres Verbreitungsgebietes eine Vielzahl unterschiedlicher Lebens-
raume besiedeln und eine groRe Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren und
Einflisse ertragen kdnnen. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine be-
sonderen Mafnahmen des Artenschutzes erforderlich, zumal im unmittelbaren
Umfeld auch noch ausreichend Ersatzlebensraume zur Verfigung stehen. Hin-
weise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen nicht vor.

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualititen des Plangebietes durch die
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bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung in der ndheren Umgebung sowie
die umliegenden Verkehrsflachen zum Grof3teil bereits nachhaltig gestort.

Zur konkreten Ermittlung und Beurteilung der im Vorhabengebiet und dessen re-
levantem Umfeld vorhandenen Strukturen und Artvorkommen wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch das Buro AGL-Schwaben - Buro fur Landschaftsokologie, Egling an
der Paar, durchgefihrt (Bericht ,Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan
,Bachanger II*, Bericht vom 18.10.2023, mit Ausfiihrungen zu Faunistischen Kar-
tierungen mit Schwerpunkt auf Bodenbriter sowie zur artenschutzrechtlichen Be-
urteilung).

Infolge der Inanspruchnahme der Flache und der Betroffenheit von Offenlandbio-
toptypen ist der Verlust von Lebensrdumen, also auch von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten, grundséatzlich nicht auszuschlie3en. Baubedingt sind Larm-, Staub-
und Schadstoffimmissionen zu erwarten. Grundsatzlich sind auch Zerschnei-
dungseffekte und Barrierewirkungen nicht auszuschliel3en. Zur Vermeidung der
Zugriffsverbote wurden in der artenschutzrechtlichen Prifung (saP) demzufolge
verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen festgelegt (Bautatig-
keit auBerhalb der Brutzeit (Vogel) ,V1“, Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der
Brutzeit ,V2“ Insektenfreundliche Beleuchtung ,V3*) die im Bebauungsplan
.Bachanger II* auch entsprechend bertcksichtigt und festgesetzt sind. Erganzend
werden fir die Feldlerche vorgezogene, artenschutzrechtliche Ausgleichsmald-
nahmen (CEF-Maf3nahmen: Ackerbrache mit integrierten Blihstreifen auf einer
Teilflaiche des Grundstiicks Fl. Nr. 960, Gemarkung Prittriching; Teilplan 3, Fla-
chengrofRe ca. 6.000 m?) festgelegt und dem Bebauungsplan verbindlich zuge-
ordnet. Aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit musste in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdérde auf eine Flache zuriickgegriffen werden, die sich
in mehr als 2 km Entfernung zum Plangebiet befindet. Aufgrund dieser Entfernung
wurde fUr das vorgefundene Feldlerchenpaar fur die CEF-MalRnahme ein Auf-
schlag von 20 % und somit eine FlachengrdRe von 0,6 ha angesetzt (eigentlich
0,5 ha pro Feldlerchenpaar erforderlich). Der unmittelbar an das Grundstlick FI.
Nr. 960 angrenzende landwirtschaftliche Weg wird ausschlie3lich von landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen genutzt und ist somit &uf3erst geringfligig frequentiert.
Von Radfahrern und Wanderern wird vorwiegend der in der Nahe verlaufende as-
phaltierte Radweg benutzt. Somit sind regelmafige Beeintrachtigungen durch
Radverkehr weitestgehend auszuschliel3en.

Bei allen vom Vorhaben betroffenen Arten wurde unter Einbeziehung der vorge-
sehenen Malnahmen dargelegt, dass der derzeitige guinstige Erhaltungszustand
gewabhrt bleibt, der jetzige ungunstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlech-
tert wird und eine Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes nicht
erschwert wird. Anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische
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Alternativen), die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten fihren wiirden, sind nicht vorhanden. Demnach
sind keine Verbotstatbestdnde des 844 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur eine der
Arten erfllt.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen Nutzung nur ein-
geschrankt entwickeln. Es sind keine besonders wertvollen oder gesetzlich ge-
schitzten Bestande durch die Planung betroffen. Die aus der geplanten gewerb-
lichen Bebauung resultierenden Eingriffe tangieren keine nach § 30 BNatSchG
i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope.

Es finden sich keine Hinweise auf Lebensraume und Arten gemaR der FFH-
Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-Lebensraume.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung der Flachen und einer damit verbunde-
nen Uberbauung und Versiegelung gehen landwirtschaftliche Nutzflachen dau-
erhaft verloren. Nachdem im Gemeindegebiet keine geeigneten Alternativstand-
orte fur die dringend bendétigte bauliche Entwicklung vorhanden sind, erhalt der
Belang der Siedlungsentwicklung seitens der Gemeinde bei der Planung eine
hohere Gewichtung als der Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die mit
der geplanten Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes einhergehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch eine naturschutzfachliche Auf-
wertung von externen Flachen, die im weiteren Verfahren noch festgelegt wer-
den, angemessen kompensiert werden.

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten Gebaude und Nutzfla-
chen ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der Uberplanten, bislang vorwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Flachen, die zu einer nachhaltigen Einschran-
kung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen fihrt. Durch die auf den neuen
Wohnbauflachen umzusetzenden Ein- und Durchgriinungsmalnahmen (Rand-
eingriinung, Durchgriinung, Pflanzgebote, Baumpflanzungen etc.) kénnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt verrin-
gert werden. Auf den randlichen Grunstrukturen kdnnen kinftig weitestgehend
ungestorte Lebensraume und Habitatstrukturen fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten entstehen, die zudem eine wirksame 6kologische Vernetzung mit
den umliegenden Freirdumen gewabhrleisten.

Ergebnis:

Durch die Erhthung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt infolge der geplanten Entwicklung neuer Wohnbauflachen.
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Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem Uberplanten Areal handelt es sich Uberwiegend um eine intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache (Ackerflache). Das Plangebiet hat eine Flachen-
grolRe von insgesamt ca. 3,10 ha. Es sind keine besonders schiitzenswerten
oder seltenen natirlichen Ressourcen auf der fur eine wohnbauliche Nutzung
vorgesehenen Flache vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Wohnbebauung im Plangebiet bedingt einen quantitativen
Flachenverlust von bislang vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen durch Uberbauung mit neuen wohnbaulichen Gebaudestrukturen und zu-
satzlichen Versiegelungen. Im Zuge der Uberplanung des Areals konnen jedoch
einige Flachen im Randbereich und im zentralen Bereich der neuen Wohnbau-
flache durch PflanzmalRnahmen qualitativ aufgewertet werden. Mit der Inan-
spruchnahme der im Umfeld bereits vollumfanglich vorhandenen ErschlielBungs-
strukturen (Kandle, Leitungen etc.), kann trotz unvermeidbarem Flachenverlust,
noch ein verhaltnismaRig sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden im Bereich des Plangebietes ermdéglicht werden. Letztlich rdumt die Ge-
meinde Prittriching im Rahmen seiner bauleitplanerischen Abwéagung im vorlie-
genden Fall den sozialen Aspekten der Planung (Entwicklung benétigter Wohn-
bauflachen) einen héheren Stellenwert ein als den landwirtschaftlichen Belan-
gen des Plangebietes.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die brigen flachenbezo-
genen Schutzgiter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Boden,
Tiere und Pflanzen, etc.).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme von
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Nach der Geologischen Karte von Bayern stehen im Untersuchungsgebiet im
Wesentlichen Quartare Boden in Form von Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm
oder Flussmergel, an. Als Bodentypen sind fast ausschlieR3lich Gley-Pararend-
zina und Pararendzina-Gley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) tiber Carbo-
natsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment, meist tiefreichend hu-
mos, anzutreffen.
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Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Grenze des hydrogeologischen
Teilraumes ,Suddeutsches Moranenland®.

Die Beschreibung der Untergrundverhdltnisse sowie die Ergebnisse der Unter-
suchungen im Plangebiet (BAUGRUNDERKUNDUNG / BAUGRUNDGUTACH-
TEN, Crystal Geotechnik GmbH, Projekt Nr. B211493 vom 21.01.2022) sind dem
Pkt. C.2.4 der Begrindung bzw. dem Gesamtdokument zur Baugrunderkundung
zu entnahmen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Planbereich derzeit nicht be-
kannt.

Auswirkungen:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades wird das Schutzgut Boden infolge
der geplanten wohnbaulichen Nutzung grundsétzlich in seiner Funktionsféahigkeit
beeintrachtigt. Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenver-
siegelung werden auf ein funktional notwendiges Mindestmald beschrankt. An-
dererseits werden im Plangebietes teilweise auch Bereiche planungsrechtlich
gesichert, wo kinftig eine naturnahe Gestaltung des Bodens moglich und dau-
erhaft gesichert ist (Randeingriinung, Grunflachen).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erh6hung des Versiegelungs-
grades in Zusammenhang mit der geplanten Uberbauung der Flachen Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet
grenzt im Nordosten jedoch an den Verlorenen Bach mit uferbegleitenden Ge-
holzstrukturen an. Aufgrund der Gewéassernahe ist von einem hohen Grundwas-
serstand auszugehen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten im Oktober und Dezember 2021 wurde ein
geschlossener Grundwasserspiegel bei einer Bohrteufe von ca. 0,65 bis 1,74 m
unter GOK (ca. 542,53 — 543,12 mNHN) in allen Aufschliissen angetroffen.

Der Beuerbach fuihrte zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten im Oktober 2021 Wasser
bei 543,22 — 543,60 mNHN, der verlorene Bach bei etwa 543,00 mMNHN. Im De-
zember 2021 wurden im Beuerbach mit 543,09 — 543,28 mNHN etwas niedrigere
Wasserstande festgestellt, wahrend der verlorene Bach etwa auf gleicher Héhe
wie im Oktober 2021 Wasser fuhrte.
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Das Plangebiet wird weder von Hochwassergefahrenflachen noch von ermittel-
ten, vorlaufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebietes tan-
giert. Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich jedoch in einem wassersensib-
len Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kenn-
zeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspulungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier be-
eintrachtigt werden durch: Gber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehen-
des Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festset-
zung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht
angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen
kénnen je nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hoch-
wasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern, an denen keine Uber-
schwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die
Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwem-
mungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zur Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Weitere Ausfuhrungen hierzu sind der BAUGRUNDERKUNDUNG / BAU-
GRUNDGUTACHTEN der Crystal Geotechnik GmbH, Projekt Nr. B211493 vom
21.01.2022 bzw. Ziffer C.2.4 der Begriindung zu entnehmen.

Auswirkungen:

Durch die auf dem Uberplanten Areal vorgesehene wohnbauliche Nutzung mit zu-
gehdrigen Gebaudestrukturen und sonstigen Erschlie3ungslagen erfolgt grund-
satzlich eine Erh6hung der Bodenversiegelung, die eine Beeintrachtigung des na-
trlichen Wasserkreislaufes (Versickerung, Verdunstung, Grundwasserneubil-
dung) zur Folge hat. Samtliches nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswas-
ser der kiinftigen privaten Grundstiicke soll kiinftig Giber offene Mulden vor Ort zur
Versickerung gebracht werden. Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund
und Boden sowie die Bodenversiegelung bei der geplanten wohnbaulichen Nut-
zung auf ein vertragliches Mal3 zu reduzieren.

Die an das Plangebiet angrenzenden Oberflachengewéasser (Verlorener Bach,
Beurerbach) werden durch die Planung nicht unmittelbar tangiert.

Mit den geplanten offenen Flachen im Bereich der randlichen Grinflachen und
der geplanten Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlags-
wassers kdnnen die Auswirkungen der geplanten Wohnnutzung des Plangebie-
tes auf das Schutzgut Wasser minimiert werden.
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Ergebnis:

Aufgrund der mit der geplanten Bebauung verbundenen Zunahme der Versiege-
lung ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut
Wasser.

Schutzqut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fur das Plange-
biet nicht vorgenommen. Die bislang noch bestehenden landwirtschaftlichen Fla-
chen innerhalb des Plangebietes tragen in geringem Umfang aktuell auch zum
Luftaustausch zwischen den Siedlungsbereichen bei. Infolge der unmittelbar be-
nachbarten Wohnbauflachen und ErschlielBungsstrukturen ist diese Funktion im
Plangebiet jedoch bereits nur noch eingeschrankt ausgepragt.

Auswirkungen:

Durch die Uberplanung des Areals gehen grundsatzlich offene landwirtschaftli-
che Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Infolge der Rand-
lage des Areals, umgeben von bereits vorhandener, baulicher Nutzung ist diese
Funktion im Plangebiet nur von geringer Bedeutung. Die geplanten randlichen
Grinstrukturen, Grunflachen und ergénzenden Baumpflanzungen werden zu-
nehmend eine ausgleichende Wirkung entfalten kdnnen. Samtliche Dachflachen
im kinftigen Wohngebiet sind auf eine Nutzung erneuerbarer Energie ausgelegt,
wodurch eine Verringerung klimaschadlicher Treibhausgasemissionen ermég-
licht werden kann.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich infolge der geplanten Wohn- und
sonstigen Nutzung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqut Landschaft/Landschaftsbild

Beschreibung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
ohne wesentlichen Geholzbestand. Das Plangebiet befindet sich am Rande des
Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Verlorener Bach mit angrenzenden Talern
und Hanglagen (03.1)“, wird jedoch von diesem nicht unmittelbar tangiert. Die
unmittelbare Nachbarschaft des Planareals wird in erster Linie durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, Verkehrsflichen sowie die bereits vorhandenen
Wohngebiete am ,Bachanger® und entlang der ,Scheuringer Strae“ inkl. der
hier bereits vorhandenen Geb&udestrukturen gepragt. Durch die benachbarten
baulichen Strukturen und Verkehrswege weist das Plangebiet im Status quo
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bereits eine gewisse bauliche Vorpragung auf. Besonders markante oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile sind auf den Uberplanten Flachen nicht vor-
handen.

Aus den genannten Griinden bestehen beziiglich des Schutzgutes Landschaft
daher bereits entsprechende Vorbelastungen im Bereich des Planareals.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Entwicklung des Wohngebietes wird das Erschei-
nungsbild der bisher vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache
kiinftig verandert. Mit den vorgegebenen Ein- / Durchgrinungsmafnahmen, den
gestalterischen Festsetzungen und der Hohenbeschrankung neuer baulicher
Anlagen kann auch kinftig bei baulicher Nutzung des Plangebietes eine vertrag-
liche Einbindung in den in der Umgebung bereits vorhandenen Baubestand si-
chergestellt werden. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sind an dem bereits vorbelasteten und baulich vorgepréagten Standort infolge der
Realisierung einer Bebauung nicht zu befiirchten, zumal das Areal bereits von
ahnlich gestalteten Gebaudestrukturen umgeben ist, die das Landschaftshild in
diesem Bereich von Winkl bereits nachhaltig pragen.

Ergebnis:

Im Zusammenhang mit der geplanten Wohnnutzung ergeben sich fir das
Schutzgut Landschaft nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Im Bereich des Plangebietes selbst und auch in der weiteren Umgebung sind
keine Bodendenkmaler bekannt. Funde und Befunde im Umgriff des Plangebie-
tes konnen jedoch nicht vollkommen ausgeschlossen werden.

Die unmittelbar im Siiden des Plangebietes liegende Scheuringer Stral3e ist be-
reits endgultig hergestellt und erfahrt im Zuge der Planung lediglich kleinere An-
passungen an die neue ErschlieRungssituation.

Auswirkungen:

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturguter ist auf der Flache des Plan-
gebietes bei Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Entwicklung mit hoher
Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en.

Durch den Bau der neuen ErschlieBungsstral3e werden die vorhandenen Ver-
kehrsflachen im Zuge der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung teilweise
eine geringe bauliche Veradnderung / Anpassung erfahren, daher wird das
Schutzgut sonstige Sachgiiter durch die Planung geringfligig tangiert.
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C.6.4.

Ergebnis:

Durch die geplante wohnbauliche Nutzung und Uberbauung ergeben sich fiir das
Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiter keine erheblichen Umweltauswir-
kungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgtitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgltern miterfasst. Nach derzeitigem Pla-
nungs- und Kenntnisstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit befiirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der Wohnbaufla-
chen im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung des Areals, insbesondere aufgrund der deutlichen Erhéhung des
Versiegelungsgrades, bei einigen Schutzgitern nachhaltige Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Beschreibung und Bewertung der baubedingten und be-
triebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

e Im Zuge der Umsetzung der BaumalRnahmen kénnen kinftig nicht bebaute
bzw. nicht versiegelte Flachen des Plangebietes (randliche Grinflachen etc.)
voruibergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fur den Baubetrieb in Anspruch
genommen werden. Innerhalb dieser Flachen kann es zu Bodenverdichtun-
gen, Fahrschaden oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch
schwere Baumaschinen, etc. kommen. Zudem kdnnten temporare Lagerfla-
chen zu Beeintrachtigungen umliegender Vegetation fiihren. (Schutzgut Tiere
und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Flache, Schutzgut Boden,
Schutzgut Wasser)

¢ Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erschutte-
rungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsunruhe im Baustellen-
bereich einstellen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen)

¢ Beim Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist ein Ausstol3 von Luft-
schadstoffen zu erwarten.
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Luft / Klima)

¢ Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen sowie
durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfélle unterschiedlichster Art an.
Nachdem davon ausgegangen wird, dass diese ordnungsgemald entsorgt
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C.6.5.

werden, sind diese Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorhergesehenen
Unfallen oder Havariefallen (Leckagen, etc.) an Baumaschinen oder -fahrzeu-
gen konnen sich aber nachhaltige Auswirkungen auf einige Schutzgtter ein-
stellen. (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Betriebsbedingte Auswirkungen

¢ Generell werden bei einer baulichen Entwicklung des Gebiets die angrenzen-
den und auch bereits bestehenden Nutzungen durch weiteres Verkehrsauf-
kommen und sonstigen Larm- und Bewegungsunruhe der zukiinftigen Nutzer
belastet. (Schutzgut Mensch / Bevoélkerung, Schutzgut Tiere und Pflanzen /
biologische Vielfalt)

¢ Durch die kiunftige Beleuchtung (Innen-, AuRenbeleuchtung etc.) neuer Ge-
baude und StraRe werden sich die derzeitigen Lichtverhaltnisse im Plangebiet
zwar kunftig andern, wegen der Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Hauptverkehrsstralen und bereits vorhandenen Wohngebauden wird sich
aber keine wesentliche Intensivierung von Lichtimmissionen einstellen.
(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt)

e Durch die Bewohner bzw. Nutzer der neuen Gebaude im allgemeinen Wohn-
gebiet fallen Abwasser und Abfélle an. Diese werden ordnungsgemal’ Uber
die ortliche Kanalisation bzw. durch die ¢rtliche Millabfuhr entsorgt. Sonstige
kritische oder belastete Abfalle oder Abfallprodukte sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt. (Schutzgut Mensch / Bevdlkerung, Schutzgut
Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Schutzgut Boden, Schutzgut Was-
ser)

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln wurden die nach derzeitigem Kenntnisstand rele-
vanten Umweltauswirkungen der geplanten wohnbaulichen Nutzung separat
(schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt etc.) analysiert. Unter bestimmten Be-
dingungen besteht die Méglichkeit, dass sich die jeweils differenzierten Beein-
trachtigungen miteinander aufsummieren und hierdurch eine héhere Gesamtbe-
eintrachtigung anzunehmen ist, als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch
unter Berticksichtigung der Summenwirkung aller beschriebenen Beeintrachti-
gungsfaktoren werden fur die Nutzungs- und Schutzkriterien im Planbereich
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen,
nachdem einzelne Beeintrachtigungen nicht entsprechend hoch prognostiziert
werden.
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C.6.6.

C.6.7.

C.6.8.

Cc.6.8.1

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der geplanten wohnbaulichen Nutzung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkun-
gen mit anderen Vorhaben / Planungen in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbe-
reich zu prifen. Im Planungsraum und dessen maf3gebendem Umfeld sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine anderweitigen Planungen oder Projekte bekannt,
die im Zusammenwirken mit der geplanten wohnbaulichen Nutzung des Plange-
bietes zu einer Summation von Umweltbeeintrachtigungen fuhren konnten.

Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkun-
gen, die bei schweren Unfallen oder Katastrophen zu er-
warten sind

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es im Plangebiet keine Nutzungen oder
Betriebe, die nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und der 12.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) als sogenannte Storfallbe-
triebe einzuordnen sind. Derartige Betriebe sind auch nicht geplant. Besondere
Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen eines Stérfallbetriebes sind
infolge der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Auch im
naheren Umfeld des Plangebietes ist kein Storfallbetrieb vorhanden, so dass
auch hier keine diesbezuglichen Risiken bestehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin vorwiegend
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden (Ackerflache). Eine Entwicklung von
Wohnbauflachen ware aufgrund der Lage im AuR3enbereich gemanR § 35 BauGB
nicht moglich. Bei Beibehaltung dieser landwirtschaftlichen Nutzung wére eine
Entwicklung von Geholzstrukturen im kiinftigen Randbereich des Plangebietes
nicht zu erwarten.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich
Vermeidungsmaflnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Geholzpflanzungen und Anlage extensiver Grinstrukturen in den Randbereichen der
Wohnbauflachen zur Schaffung neuer Habitatstrukturen und Lebensrdume fir typische
Arten des Siedlungsgebietes und eines wirksamen Puffers zu benachbarten Biotopstruk-
turen.
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- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen bei Umsetzung
der Wohnbauflachen entlang der Grenze des Plangebietes.
- Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahmen.

Schutzqut Boden, Schutzgut Wasser

- Beschrankung des Versiegelungsanteiles der Wohnbauflachen.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit méglichst nattirlichen Bodenfunkiti-
onen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen au3erhalb des
Plangebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet.

Schutzqut Luft/Klima

- Ausbildung randlicher und innerer Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 -
Bindung, Sauerstoffproduktion, Kilhlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

- Vorwiegend auf umgebende Baustrukturen abgestellte Maf3stablichkeit, Hohenentwick-
lung und Gestaltung der neuen Wohnbauflachen.

- Vorgaben zur randlichen Eingrinung der Wohnbauflachen und deren Vernetzung mit den
Strukturen der Umgebung.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
- Teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

C.6.8.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)
Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumafinahmen auf die Natur
und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation notwendigen
Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
mafR 8§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur das Plangebiet nach dem aktuellen
,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staats-
ministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr durchgefiihrt.

Er dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich abgesicherte, aber
auch ztigige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Er wird den
Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen. Die Bewertungs-
methodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich an die BayKompV an und be-
riicksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in 5 Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Die Erfassung von Biotop- und Nutzungstypen (BNT) geringer und mittlerer na-
turschutzfachlicher Bedeutung erfolgt anhand einer vereinfachten Erfassung mit
den Listen 1la und 1b der Anlage 1 und einer pauschalierten Bewertung mit 3
bzw. 8 Wertpunkten.
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Beim Bestand innerhalb des Plangebietes handelt es sich gréfitenteils um bis-
lang intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, die als BNT mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung einzustufen und damit pauschal mit 3 Wert-
punkten (WP) zu bewerten sind. Bei den tberplanten Teilbereichen der ,Scheu-
ringer Straf’e” und der Strale ,Bachanger” handelt es sich um bereits vollversie-
gelte Verkehrsflachen, die von der Bilanzierung ausgenommen und mit 0 Wert-
punkten bewertet werden kénnen. Ebenfalls von der Bilanzierung ausgenommen
werden die in der Planung festgesetzten offentlichen Grinflachen, da in diesen
Bereichen kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft, sondern eher eine
naturschutzfachliche Aufwertung durch Extensivierung erfolgt.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem Mal’ der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet wer-
den. Hierzu wird fir das neue Wohngebiet (ca. 21.740 m?2) die im vorliegenden
Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) der jeweiligen Bauflachen
(WAL, WA2, WA3) herangezogen. Fiur WAL gilt dabei eine GRZ von 0,40 und
fur WA2/WAS gilt eine GRZ von 0,30. Fir die neu geplanten 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen (interne ErschlieBungsstruktur inkl. Gehwege; ca. 3.220 m?) wird
ein Faktor von 1,0 angesetzt, da hier eine vollstandige Versiegelung erfolgt.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaRnahmen ggf. entspre-
chend Anlage 2, Tabelle 2.2 des Leitfadens um einen Planungsfaktor bis zu 20%
reduziert werden. Voraussetzung ist, dass diese Vermeidungsmaflnahmen
rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder ver-
traglich vereinbart nach § 11 BauGB). Im vorliegenden Bebauungsplan ,Bachan-
ger II* sind im Randbereich entlang der westlichen Grenze sowie im zentralen
Bereich des Plangebietes Pflanzgebote zur Ausbildung einer Ein- und Durchgru-
nung aus freiwachsenden Gehdlzen unterschiedlicher Auspragung festgesetzt.
Somit kann ein vertraglicher Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen gewahrleistet werden. Dadurch kann auch die biologische
Vielfalt und Vernetzungsfunktion zum freien Landschaftsraum gestéarkt werden.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Stralenbeleuchtung und
die Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen zum Schutz von Insekten auf
das notwendige Mindestmall anzupassen ist und ,insektenfreundliche® Leucht-
mittel zu verwenden sind.
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MaBnahmen Vermeidung im BP ,Bachanger II* (Planungsfaktor):

- extensiv gestaltete Pflanz-/Grunflachen 5%
zur Vernetzung von Grinstrukturen

- Insektenfreundliche Beleuchtung 5%

10 %

Mit den vorgenannten im Bebauungsplan verbindlich festgelegten MalRhahmen
kann fUr die vorliegende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung demzufolge ein Pla-
nungsfaktor von 10 % in Ansatz gebracht.

Der Ausgleichsbedarf fir die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultieren-
den Eingriffe berechnet sich wie folgt:
Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ Do
m2 Eingriffsfliche > (;;RZ‘ der 1)

T

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X

Ausgleichsbedarf neues Allgemeines Wohngebiet (WA):
3.010 m2x 3 WP x 0,40 = 3.612 WP (WA1)

18.730 m? x 3 WP x 0,30 = 16.857 WP (WA2 und WA 3)

Ausgleichsbedarf neue offentliche Verkehrsflachen (inkl. Ful3wege):
3.220 m2x 3 WP x 1,0 = 9.660 WP

Ausgleichsbedarf gesamt (abzliglich Planungsfaktor):
(3.612 WP + 16.857 WP + 9.660 WP) — 10% = 30.129 WP - 3.013 =27.116 WP

Schritt 4: Geeignete AusgleichsmafRnahmen / MaBhahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Bewer-
tung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsflachen ent-
sprechend, wobei an dieser Stelle keine pauschale, sondern eine konkrete fla-
chenscharfe Erfassung und Bewertung der BNT vorgenommen wird. Ausgehend
davon wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, indem die erforderlichen Maf3nah-
men und die hierflr notwendigen Flachen ausgewahlt werden.

Nachdem fur das Plangebiet selbst, neben den bereits vorgesehenen Vermei-
dungs- und MinderungsmafRnahmen (Durch- und Eingriinung, Insektenfreundli-
che Beleuchtung etc.), keine weitere naturschutzfachliche Aufwertung méglich
ist, muss der Ausgleichsbedarf auf zusatzlichen externen Flachen umgesetzt
werden, die dem vorliegenden Bebauungsplan ,Bachanger 11“ dann verbindlich
zugeordnet werden mussen. Hierzu steht eine Teilflache des Grundstticks Fl. Nr.
2086, Gemarkung Prittriching, etwa 2,7 km nordwestlich des Eingriffs, zur Ver-
figung.
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Diese Flache befindet sich in dstlicher Nachbarschaft des Landschaftsschutzge-
bietes ,Lechtal-Nord“ sowie des Fauna-Flora-Habitatgebietes (FFH-Gebiet)
.Lech zwischen Landsberg und Kdnigsbrunn mit Auen und Leite®. Die betref-
fende Flache wird derzeit teilweise intensiv landwirtschaftlich genutzt (Intensiv-
grinland). Im &stlichen Teil des Grundstiicks FI. Nr. 2086 sind bereits mehrere
Teilflachen als Ausgleichsflache (Okoflache) fiur die Bebauungsplane ,Am Ver-
lorenen Bach I, ,Am Verlorenen Bach II*, ,Am Verlorenen Bach Ill*, ,Leitenberg
I“ und ,Mischgebiet Au“ festgelegt. Der westliche Teil liegt im Schutzgebiet fur
den Brunnen 2 des Trinkwasserschutzgebietes Prittriching. Die gesamte Umge-
bung liegt innerhalb des Grundwassererkundungsgebietes Scheuring (Scheu-
ring GW-Erk. Gebiet).

Beim Bestand innerhalb der geplanten Ausgleichsflache handelt es sich um bis-
lang intensiv genutztes Griinland (ca. 3.390 m?), das als BNT mit geringer natur-
schutzfachlicher Bedeutung einzustufen und geman Biotopwertliste der Bayeri-
schen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit 3 Wertpunkten (WP) zu be-
werten ist. Als Ausgangszustand fir die externe Ausgleichsflache sind somit
insgesamt 10.170 WP (3.390 m2 x 3 WP) in die Bilanzierung einzustellen.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der Flache (Teilflache des Grundstlicks
FI. Nr. 2086, Gemarkung Prittriching, ca. 3.390 m?, Teilplan 2) ist eine Umwand-
lung von bestehendem Intensivgrinland in eine artenreiche magere Flachland-
Mahwiese vorgesehen.

MafRnahmen:

Al- Als Flachenvorbereitung sind die anzusdenden Bereiche der Flache
(= ca. 3.390 m?) in den nachsten 3-5 zunachst auszuhagern (3-5
Schnitte pro Jahr, ab Mitte/Ende Mai).

A2- Danach ist die Grasnarbe auf den Flachen streifenweise zu frasen (ca.
20 % der Flache). Im Anschluss daran ist eine Neuansaat mit geeig-
netem Saatgut (z.B. Rieger-Hoffmann-Mischung) durchzuftihren. Fir
die Einsaat ist autochthones Saatgut im Sinne von Regiosaatgut zu
verwenden. Die Ansaatmischung hat aus dem Ursprungsgebiet 16 zu
stammen.

A3- Die Flache ist auf Dauer zu erhalten, zu férdern und zu pflegen. Drei
Jahre nach der Saatgutlibertragung ist ein weiterer Ortstermin mit der
uNB zu vereinbaren und das weitere Vorgehen (ggf. Umstellung
Pflege, erneute Saatgutiibertragung zur Herstellung des Zielzustan-
des) abzustimmen.
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PflegemaflRnahmen:

Nach erfolgter Ansaat und Pflanzung ist die Flache durch regelm&Rig wieder-
kehrende Pflegemafl3nahmen in ihrem Bestand zu erhalten und stetig weiterzu-
entwickeln. Die wiederkehrenden PflegemalRnahmen sind wie folgt:

- Mahd des Wiesenbereiches in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde. Das anfallende Mahgut ist von der Flache zu entfernen und abzufah-
ren. Im ersten Jahr nach der Ansaat sind mind. drei Schropfschnitte vorzuse-
hen, um unerwiinschten Aufwuchs zu unterdrticken.

- Das Aufkommen von Neophyten und Arten, die dem Begriinungsziel wider-
streben, ist zu unterbinden.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist unzulassig.

Die ErstmaRnahmen sind Ende Juli im Jahr bzw. im ersten Jahr nach der Bau-
feldfreimachung bei geeigneten Boden-/Ansaatbedingungen und Verflgbarkeit
von Pflanz- und Saatgut umzusetzen. Geeignete, schonende Maflinahmen zur
Unterdriickung unerwiinschten Aufwuchses (Zwischenbegriinung, Schwarzbra-
che etc.) vor der Umsetzung der eigentlichen Mal3nahmen sind vorzusehen.

Gemald Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) ist die MaRnahme nach Abschlag eines Wertpunktes (Timelag) mit 11
Wertpunkten (WP) zu bewerten (Code G214).

Somit ergibt sich nach Umsetzung der KompensationsmalRnahmen (Herstellung
einer artenreichen mageren Flachland-M&hwiese) auf der Uberplanten externen
Ausgleichsflache ein Prognosezustand von insgesamt 37.290 WP (3.390 m2 x
11 WP).

Schritt 5: Umfang, Bewertung von AusgleichsmafRnahmen/ Bilanzierung

Die geplanten AusgleichmaRnahmen fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume
decken auch den Ausgleichsbedarf fir die Beeintrachtigungen der Funktionen
der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen ab. Der
Ausgleichsumfang fir flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragun-
gen des Schutzguts Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten gemaf der
Berechnungsformel in der folgenden Matrix.

Prognosezustand

Ausgleichsumfang = Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

Somit ergibt sich durch die vorgesehenen naturschutzfachlichen Aufwertungs-
mafnahmen ein Ausgleichsumfang von 27.120 WP (37.290 WP — 10.170 WP).

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf (Schritt 3) wird dem durch die Auf-
wertung der MaRnahmenflachen rechnerisch ermittelten Ausgleichsumfang
(Schritt  5) anhand einer Wertpunktebilanz der BNT bilanzierend

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2020\1-20-534\SV\BE\Satzung\Begriindung_BP_Bachangerll_20250731.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Prittriching, Bebauungsplan ,Bachanger II* — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 31.07.2025 Seite 48 von 57

gegenlbergestellt (vgl. Anlage 1 zur Begriindung). Der ermittelte Ausgleichsbe-
darf von 27.116 WP (vgl. Schritt 3) kann durch die geplanten Ausgleichsmal3-
nahmen somit kompensiert werden. Weitere externe naturschutzfachliche Auf-
wertungsmalnahmen sind fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bachanger
[I“ daher nicht erforderlich.

Sollte sich die Ausgleichsflache nicht wie gewiinscht entwickeln, muss in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde entsprechend ein anderer Bio-
top- und Nutzungstyp angesetzt und nachbilanziert werden.

C.6.9. Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorhabens
entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarechtlich ge-
schitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlie3lich nach nationa-
lem Recht.

Ausgehend von der bisherigen Nutzung als intensiv bewirtschaftete Ackerflache
im Randbereich zu vorhandenen Siedlungsgebieten und ErschlieRungsstruktu-
ren fungiert das Plangebiet als Teilhabitat fUr typische Arten des Siedlungsge-
bietes sowie als (potentielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat) fiir Arten mit gro3e-
ren Lebensraumansprichen (z. B. Bussard, Turmfalke, Feldhase). Diese Arten
besitzen die Fahigkeit, eine grol3e Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren zu
ertragen sowie einen raschen Ortswechsel vorzunehmen. Im Zuge der Planung
wird nur ein unmafgeblicher Teil der Lebensstatten der (potentiell) betroffenen
Tierarten beeintrachtigt, so dass deren Funktionalitat trotz der vorgesehenen
Eingriffe weiterhin gewabhrt bleibt. Da eine direkte T6tung von Individuen der (po-
tentiell) betroffenen Arten im Zuge der Umsetzung der Planung unwahrschein-
lich ist, sind insgesamt nachteilige Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Po-
pulationen der betroffenen Arten nicht zu erwarten.

Fur das Plangebiet liegen auch keine Hinweise auf prioritére Lebensrdume und
Arten gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogel-
schutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensrdume vor. Die Moglichkeit des
Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weitgehender Sicherheit aus-
zuschlieRBen.

Zur konkreten Ermittlung und Beurteilung der im Vorhabengebiet und dessen re-
levantem Umfeld vorhandenen Strukturen und Artvorkommen wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde durch das Biro AGL-Schwaben - Biiro
fur Landschaftsokologie, Egling an der Paar, eine artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durchgefihrt (Bericht ,Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan
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,Bachanger I, Bericht vom 18.10.2023, mit Ausfilhrungen zu Faunistischen Kar-
tierungen mit Schwerpunkt auf Bodenbriiter sowie zur artenschutzrechtlichen Be-
urteilung).

Infolge der Inanspruchnahme der Flache und der Betroffenheit von Offenlandbio-
toptypen ist der Verlust von Lebensraumen, also auch von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten, grundsétzlich nicht auszuschlieRen. Baubedingt sind Larm-, Staub-
und Schadstoffimmissionen zu erwarten. Grundsatzlich sind auch Zerschnei-
dungseffekte und Barrierewirkungen nicht auszuschlie3en. Zur Vermeidung der
Zugriffsverbote wurden in der artenschutzrechtlichen Prifung (saP) demzufolge
verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen festgelegt (Bautétig-
keit auBerhalb der Brutzeit (Vogel) ,V1“, Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der
Brutzeit ,V2“, Insektenfreundliche Beleuchtung ,V3“) die im Bebauungsplan
.Bachanger II* auch entsprechend berlcksichtigt und festgesetzt sind. Erganzend
werden fir die Feldlerche vorgezogene, artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-Maf3nahmen: Ackerbrache mit integrierten Blihstreifen auf einer
Teilflaiche des Grundstiicks FI. Nr. 960, Gemarkung Prittriching; Teilplan 3, Fl&-
chengroRe ca. 6.000 m?) festgelegt und dem Bebauungsplan verbindlich zuge-
ordnet. Aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit musste in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdérde auf eine Flache zuriickgegriffen werden, die sich
in mehr als 2 km Entfernung zum Plangebiet befindet. Aufgrund dieser Entfernung
wurde fUr das vorgefundene Feldlerchenpaar fur die CEF-MalRnahme ein Auf-
schlag von 20 % und somit eine Flachengrof3e von 0,6 ha angesetzt (eigentlich
0,5 ha pro Feldlerchenpaar erforderlich). Der unmittelbar an das Grundstick FI.
Nr. 960 angrenzende landwirtschaftliche Weg wird ausschlie3lich von landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen genutzt und ist somit dul3erst geringfligig frequentiert.
Von Radfahrern und Wanderern wird vorwiegend der in der Néhe verlaufende as-
phaltierte Radweg benutzt. Somit sind regelmafige Beeintrachtigungen durch
Radverkehr weitestgehend auszuschliel3en.

Bei allen vom Vorhaben betroffenen Arten wurde unter Einbeziehung der vorge-
sehenen Malinahmen dargelegt, dass der derzeitige gunstige Erhaltungszustand
gewahrt bleibt, der jetzige unginstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlech-
tert wird und eine Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes nicht
erschwert wird. Anderweitig zumutbare Alternativen (Standort- und technische Al-
ternativen), die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzter Tier- und Pflanzenarten fihren wirden, sind nicht vorhanden. Demnach
sind keine Verbotstatbestande des 844 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur eine der
Arten erfullt.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht entgegen.
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C.6.10. Planungsalternativen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen am Rande der Ortslage
Winkl werden fir eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehen, um dem hohen
Bedarf von Wohnraum im Gemeindegebiet Rechnung zu tragen. Das Areal ist
fur eine Entwicklung von wohnbaulichen Flachen aufgrund der verkehrsglinsti-
gen Randlage in unmittelbarer Nachbarschaft zu Verkehrswegen (Scheuringer
Stral3e Stral3e) und bereits bestehenden Wohngebieten im Osten des Plange-
bietes in besonderem Malie geeignet.

Des Weiteren ist der fur wohnbauliche Zwecke vorgesehene Teil des Plangebie-
tes auch bereits als ,Wohnbauflache® im festgestellten Flachennutzungsplan (6.
Anderung) der Gemeinde Prittriching ausgewiesen. Somit ist auf dieser Flache
bereits eine wohnbauliche Entwicklung in gewissem Umfang vorgesehen.

Bezuglich der Bedarfsermittlung und Nachverdichtungsmaéglichkeiten sowie Pla-
nungsalternativen wird auf Pkt. C.1 und C.3 verwiesen.

C.6.11. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislicken

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
wohnbaulichen Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen &hnlicher Art
bzw. aus dem urspriinglichen Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB heran-
gezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes flur Umwelt zu
Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die Angaben des
Landesamtes fir Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwendet. Die Berech-
nung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach dem aktuellen
,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staats-
ministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwierig-
keiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf feh-
lende Angaben oder technische Lucken vor, die das Auftreten zuséatzlicher oder
unerwarteter Umweltauswirkungen beflirchten liel3en.

Zudem liegen aus dem bisherigen Verfahren folgende Arten umweltbezogener
Informationen vor, die bei der Uberarbeitung des Umweltberichtes entsprechend
bertcksichtigt wurden:

Schutzgut Mensch/Bevolkerung:

. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Furstenfeldbruck, E-Mail vom 26.08.2021,
mit Hinweisen zur Duldung landwirtschaftlicher Emissionen (Verkehrslarm, Geruch).

. Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehérde, Schreiben vom
13.08.2021, mit Hinweisen zu Emissionen aus dem an das Plangebiet angrenzenden Gér-
futtersilo (Geruch) und zum Erfordernis zur Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen
Wohngebduden und Silo; Erfordernis einer Festsetzung zur Larmbegrenzung von
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C.6.12.

Luftwarmepumpen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

. Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom 16.08.2021
und 01.07.2025, mit Anmerkungen zu mdglichen artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG (Prufung artenschutzrechtlicher Belange (saP) insb. bzgl.
Feldlerche mit entsprechenden Vermeidungs-/CEF-MalRnahmen erforderlich); Anmerkun-
gen zur Durchlassigkeit bei Einfriedungen fiir Kleinsduger und zu insektenfreundlicher Be-
leuchtung.

. AGL-Schwaben - Biiro fur Landschaftsékologie, Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungs-
plan ,Bachanger II*, Bericht vom 18.10.2023, mit Ausflhrungen zu Faunistischen Kartie-
rungen mit Schwerpunkt auf Bodenbriiter sowie zur artenschutzrechtlichen Beurteilung de-
rer; MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-Maf3nahmen) fur Feldlerche erforderlich; unter Beriicksichtigung der
MafRnahmen keine Verbotstatbestdnde des 844 Abs.1i.V.m. Abs.5 BNatSchG erfiillt.

Schutzgut Boden/Wasser:

. Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfall-/Bodenschutzbehérde, Schreiben vom
10.08.2021 und 09.05.2025, mit einem Hinweis zur Altlastensituation und zur Vorgehens-
weise bei Auffinden von Auffélligkeiten in der Bodenbeschaffenheit.

. Crystal Geotechnik GmbH, BAUGRUNDERKUNDUNG / BAUGRUNDGUTACHTEN, vom
21.01.2022, mit Ausfuihrungen und Angaben der hydrologischen und geologischen Unter-
grundverhaltnisse im Plangebiet inkl. Anmerkungen zur Bauausfiihrung/Grindung sowie
zur Beschreibung der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes.

. Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 08.09.2021 und 05.06.2025, mit fachli-
chen Bedenken, Anforderungen, Informationen und Empfehlungen zu oberirdischen Ge-
wassern (Verlorener Bach und Beurerbach unmittelbar angrenzend), zu moglichen Uber-
flutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregen, zum Grundwasser (ober-
flachennahes Grundwasser zu vermuten), zu Altlasten und vorsorgendem Bodenschutz,
zur Wasserversorgung, zur Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung (Erschlie-
Bungskonzeption fiir die Niederschlagswasserentsorgung erforderlich).

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen
(Monitoring)

Nach § 4 c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der im Wohngebiet vorgesehenen Durch- und EingriinungsmaR-
nahmen sowie der externen Ausgleichsmalinahmen werden von der Gemeinde
erstmalig zwei Jahre nach Aufnahme der Nutzung auf dem jeweiligen Grund-
stuck und spater nach Bedarf durch Ortsbesichtigung Uberprft.

Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Gehdlz- und Grunstrukturen im Plange-
biet sowie im Bereich der Ausgleichsflache ist von der Gemeinde ggf. unter Ein-
schaltung eines Fachplaners in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde zu klaren, welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden
konnen.
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C.6.13. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf einer etwa 3,10 ha umfassenden, bisher intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Flache (Ackerflache) im Nordwesten der Ortslage Winkl sollen eine Wohn-
bauflachen planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Gegentiberstellung
der Auswirkungen der geplanten wohnbaulichen Nutzung zu einer alternativ
mdoglichen Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zeigt sich,
dass aufgrund der Zunahme der Versiegelung des Areals infolge der wohnbau-
lichen Entwicklung bei einigen Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt, Flache, Boden, Wasser) nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung mit der Realisierung der wohnbaulichen Nutzung eine hdohere Nutzungsin-
tensitat dieses Areals mit nachteiligen Auswirkungen auf einige Schutzguter ver-
bunden ist. Durch eine naturschutzfachliche Aufwertung der Randbereiche (Ge-
hélzstrukturen, Grunflachen) der neuen Wohnbauflachen durch zuséatzliche Min-
derungs- und VermeidungsmalBnahmen (wasserdurchlassige Beldge, Nieder-
schlagswasserversickerung tber private Grundstiicke, etc.) kdnnen die Auswir-
kungen der geplanten wohnbaulichen Entwicklung auf die Umwelt weiter mini-
miert werden.

Fir unvermeidbare Eingriffe der Planung in Boden, Natur und Landschaft wer-
den externe naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen dem Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich verbindlich zugeordnet und durch konkret vorgegebene Aus-
gleichsmalinahmen 6kologisch aufgewertet.

In Verbindung mit den artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3nahmen) stehen der Planung nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

C.7. Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet nicht be-
kannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.
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C.8.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-deu-
ten, ist unverzuglich das Landratsamt Landsberg am Lech (Bodenschutzrecht)
zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzli-
chen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformations-
systems (ABuUDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahren-
verdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefah-
renpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans
einwirken kdnnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrager vorhan-
den sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder
aus Auffillungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
im Zuge der BaumalRBhahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese so
sind diese geméan § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB zu beriicksichtigen. In diesem Fall ist
die untere Abfall- /Bodenschutzbehtrde gemaR § 47 Abs. 3 KrwWG und Art. 1
Satz 1und 2i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Mal3nah-
men wie Aushublberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 30
BayAbfGi. V. m. 8 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 Ki'WG, die Abstimmung von Verwertungs-
und Entsorgungsmalnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverord-
nung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1
S.1i. V. m. 8 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbe-
hoérde abzustimmen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet berthrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekanntes Boden-
denkmal. Sollten dennoch Bodendenkmaler bei der Verwirklichung der Planung
innerhalb des Plangebietes zutage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen
und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen
unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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C.9.
men

Bundeswehr

Hinweise und nachrichtliche Ubernah-

Fur das Plangebiet sind von militdrischen Liegenschaften (Flugplatz Lechfeld)
ausgehende Larmimmissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Zu erwarten.

Der Immissionsrichtwert nach TA Larm betragt fir Immissionsorte auf3erhalb von
Gebauden in Industriegebieten und damit auch fur militéarische Liegenschaften
der Bundeswehr bei Tag und in der Nacht 65 dB (A).

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich
auf die von militarischen Liegenschaften ausgehenden Emissionen beziehen,

nicht anerkannt werden.

Bei Anderung der Bauhohe, des Bautyps oder der Standortkoordinaten ist das
Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-

wehr erneut zu beteiligen.

C.10. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 2,17 70,0

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,17 70,0

Verkehrsflachen 0,46 14,8

- Offentliche Verkehrsflachen 0,46 14,8

Grunflachen 0,47 15,2

- Offentliche Griinflachen 0,47 15,2

Gesamtflache 3,10 100,0
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C.11. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Bachanger II* tritt gem&R § 10 Abs. 3 BauGB mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Klssmg §;07 2025
/ o
i

RNOLD CONSULT AG

Anlagen 1-4
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Anlagen zur Ubersicht iber die Innenentwicklungspotentiale in der Gemeinde Pritt-
riching und die Eigentumsverhaéltnisse:

Anlage 1: Prittriching Sid

gelbe Flachen: Eigentiimer
Gemeinde

e rote Flachen: Eigentlimer Privat

20.11.2024

lgelbe Flachen: Eigentiimer
|Gemeinde

Erstelit von: Linda i 20.11.2024 '
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Anlage 3: Prittriching Nord

gelbe Flachen: Eigentlimer
Gemeinde

rote Flachen: Eigentimer Privat

20.11.2024

/
“ Erstellt von: Linda i 20.11.2024
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