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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Jahnstralle 34“ der Gemeinde
Prittriching vom 11.06.2026 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141
86438 Kissing

1. Anlass fur die Planung

Ostlich der Jahnstrafe existiert in unmittelbarer Nachbarschaft zur Turnhalle
und zum Kindergarten bereits seit mehreren Jahrzehnten ein familiengefuhr-
ter Haustechnikbetrieb. Fir die hier bestehenden, in den letzten Jahrzehnten
entstandenen Gebaudestrukturen (Wohn- und Geschaftshaus etc.) und
sonstigen baulichen Anlagen sowie die umliegenden Freiflachen (private
Hof- und Verkehrsflachen) liegen bereits verschiedene bauordnungsrechtli-
che Genehmigungen vor. Planungsrechtlich ist das Areal dieses Betriebes
bislang dem baulichen Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen. Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Prittriching (6. Anderung)
sind die Flachen als ,gemischte Bauflachen (M)“ dargestellt.

Die Betriebseigentiimer streben nun eine Aufstockung des bestehenden
Wohn- und Geschéaftshauses zur Errichtung einer Mitarbeiterwohnung an.
Die planungsrechtliche Sicherung dieses Vorhabens soll Gber die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Jahnstralte 34“ erfolgen,
nachdem eine Genehmigung der geplanten Aufstockung auf Grundlage von
§ 34 BauGB (,baulicher Innenbereich®) aus Sicht des Landratsamtes nicht
moglich ist.

Fur die langfristige Sicherung der geplanten Nutzung an dem vorgesehenen
Standort, zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der ver-
kehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen Anforderungen an
diesen Bereich ist die Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Bebauungs-
planes erforderlich. Aus diesem Grund hat die Gemeinde Perittriching am
16.04.2026 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Jahn-
stralde 34“ aufzustellen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Jahnstrafte 34“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die planungsrechtliche Sicherung
des Vorhabens ,Wohn- und Geschaftshaus” sowie der zugehoérigen Erschlie-
Rungsanlagen auf dem Areal an der Jahnstralle geschaffen werden.
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2. Beschreibung des Vorhabengebietes
21 Lage und Geltungsbereich

Luftbild Lage Vorhabengebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2026

Das Vorhabengebiet liegt westlich der Verdistral3e, nérdlich der Turnhalle Prit-
triching und &stlich der Jahnstralle (tlw. einschlieBlich), inmitten der Ortslage
von Prittriching. Es umfasst den Bereich des Grundstlckes Flur Nr. 244/1 so-
wie Teilflachen der Grundstlicke Flur Nrn. 200 (Jahnstrafl’e) und 200/4, jeweils
Gemarkung Prittriching.

2.2 GroRe

Die Gesamtflache des Vorhabengebietes betragt ca. 0,26 ha. Davon entfal-
len ca. 0,22 ha auf die Flachen fir das Wohn- und Geschaftshaus und ca.
0,04 ha auf bereits bestehende 6ffentliche Verkehrsflachen (,Jahnstral3e®).

2.3 Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt auf einem mittleren Héhenniveau von ca. 536 m
0. NHN und ist relativ eben.

Innerhalb des Vorhabengebiets befindet sich an der nérdlichen Grenze ein
Laubbaum, der erhalten bleibt. Ansonsten haben sich im Vorhabengebiet
aufgrund der bisherigen Nutzung (Haustechnikbetrieb) keine nennenswerten
Vegetationsstrukturen etabliert.
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24

Geologie und Hydrologie

Das Vorhabengebiet ist vorwiegend Bestandteil der geologischen Einheit der
hochwirmzeitlichen Schmelzwasserschotter (Niederterrasse). Der Unter-
grund besteht Uberwiegend aus Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T.
schwach schluffig. Als Bodentyp liegen fast ausschliel3lich Pararendzina aus
flachem kiesfuhrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsedi-
ment) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) an. Gemal der di-
gitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern sind im Vorhabengebiet
nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert, mit mittleren bis
hohen Tragfahigkeiten vorzufinden. Es wird allgemein auf einen lokal z. T.
malfig frostempfindlichen Baugrund hingewiesen.

Konkrete Erkenntnisse zum Grundwasserspiegel liegen fir das Vorhaben-
gebiet bislang nicht vor. Nach der Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande
liegt das Vorhabenareal in einem potentiell von hohen Grundwasserstanden
betroffenen Gebiet.

Oberflachengewasser sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Das Vorha-
bengebiet wird auch nicht von Uberschwemmungsgebieten oder Hochwas-
sergefahrenflachen tangiert.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Vorhabengebiet keine Altlasten be-
kannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Umliegende Strukturen und Nutzungen
Die angrenzende Nachbarschaft an die geplante Flache fir das Wohn- und
Geschaftshaus ist gepragt durch folgende Strukturen und Nutzungen:
e Im Norden und Westen durch Wohn- und gemischt genutzte (Gartnerei,
Schule) Bebauung entlang der Jahnstrale,
e im Suden und Osten durch die Sportstatten des Turnvereins Prittriching
und den Kindergarten.
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3.2

3.3

3.4

Darstellung im Flachennutzungsplan

s
]

g
=

In dem seit 17.11.2025 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Prittriching ist das Vorhabengebiet als ,Gemischte Bauflache (M)“
dargestellt. Die geplante bzw. vorhandene bauliche Nutzung (Wohn- und
Geschéaftshaus) kann somit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Planungsrechtliche Situation

Das uberplante Areal ist planungsrechtlich bereits als Innenbereich zu beur-
teilen. Demzufolge besteht in Teilen schon jetzt Baurecht fur eine bauliche
Nutzung auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Ein Bebauungs-
plan oder sonstige stadtebauliche Satzung besteht fir das Vorhabengebiet
nicht.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»~Jahnstrale 34“ wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt.
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3.5

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen flr die Anwendung des

beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um Mallnahmen
der Innenentwicklung handelt. Infolge der Nutzbarmachung einer bislang
gréfltenteils bereits baulich genutzten Innerortsflache handelt es sich bei
der aktuellen Planung somit um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung.

- Die im Vorhabengebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache deutlich unter 20.000m?.

- Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder dafur, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck FI. Nrn. 244/1, Gemarkung Prittriching, befindet sich in Pri-
vateigentum. Bei den Uberplanten Teilflachen der Grundstiicke FI. Nr. 200
und 200/4 handelt es sich um eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache im
Eigentum der Gemeinde Prittriching.

Ziele der Planung

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Aufstockung des bestehenden Wohn- und Geschaftshauses zur Errichtung
einer Mitarbeiterwohnung geschaffen werden.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Gestaltung, zur
Bauweise sowie zur Grunordnung etc. wurden in Anlehnung an die bereits
vorhandene Baustruktur bzw. Objekt- und Freiflachengestaltungsplanung
ausgearbeitet. Die gemischt genutzte Pragung soll dabei nach wie vor erhal-
ten bleiben, vorhabenbezogen aber ausschliel3lich auf die Entwicklung des
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4.1

4.2

vorgesehenen bzw. vorhandenen Wohn- und Geschaftshauses abgestellt
werden. Demzufolge wird das uberplante Areal im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Jahnstrale 34“ ausschlielBlich fir eine Nutzung als ,Wohn-
und Geschéaftshaus* festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Ge-
baude sowie den Durchgriinungsmalinahmen wird eine stadtebaulich ange-
messene Erganzung der in der Umgebung bereits vorhandenen Wohnbe-
bauung ermdglicht.

Plankonzept

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Jahnstral’e 34“ basiert
auf den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes des Vorhabentra-
gers. Die ErschlieBung des Gebaudekomplexes erfolgt wie bisher im Westen
des Areals Uber eine Anbindung an die Jahnstralte. Im Vorgelege zur Jahn-
stral3e und auch im Osten des Gebaudekomplexes an der Verdistralle werden
ausreichend oberirdische Pkw-Stellplatze fur den ruhenden Verkehr angebo-
ten.

Die Nutzung der Raumlichkeiten ist ausschlief3lich fir das Wohn- und Ge-
schaftshaus und die im funktionalen Zusammenhang stehenden Nutzungen
vorgesehen. EinschlieBlich zugehoriger Ausstellungsraume, Eingangsberei-
che (Foyers), Treppenhauser, sanitdre Einrichtungen etc. betragt die Gesamt-
grundflache kunftig maximal 680 m?2.

Art der baulichen Nutzung

Nachdem die im Zuge der vorgesehenen baulichen Aufstockung des Wohn-
und Geschaftshauses geplante Nutzung grundsatzlich auch weiterhin diesen
Charakter aufweist, wird das Vorhabengebiet im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als ,Wohn- und Geschaftshaus" festgesetzt. Zur Sicherung des kon-
kreten Vorhabenbezuges wird die Nutzung flr das Vorhabengebiet aus-
schlieBlich auf eine Zweckbestimmung als ,Wohn- und Geschéaftshaus® be-
schrankt.

Innerhalb des Vorhabengebietes wird demzufolge nur die Errichtung / Erwei-
terung eines Wohn- und Geschéaftshauses mit Rdumlichkeiten fir die entspre-
chende Nutzung zugelassen (Buros, Werkstatt, Lagerrdume, Ausstellungs-
raume, Gemeinschafts- und Aufenthaltsrdume, Schulungs- und Bespre-
chungsraume, Garagen, Eingangsbereiche (Foyers), Treppenhauser sowie
sanitéare Einrichtungen (Duschrdume, WC) etc.). Die Wohnnutzung wird
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4.3

jedoch auf das bestehende 1. OG sowie auf das neu zu errichtende 2. OG
beschrankt. Mit dieser Beschrankung kann sichergestellt werden, dass der
Charakter des Vorhabengebiets als gemischt genutzte Bauflache, wie im Fla-
chennutzungsplan dargestellt, bzw. als Wohn- und Geschaftshaus auch wei-
terhin gewahrt werden kann und nicht in die Gebietskategorie eines Wohn-
oder Gewerbegebiets kippt.

Neben den Hauptnutzungen werden im Vorhabengebiet samtliche Ublicher-
weise mit einem Wohn- und Geschaftshaus im funktionalen und raumlichen
Zusammenhang stehenden Anlagen und Einrichtungen sowie zur Bewalti-
gung des ruhenden Verkehrsaufkommens (oberirdische Stellplatze etc.) und
fur die Ver- und Entsorgung (Mullhauschen, Mullaufstellflachen fiir den Abhol-
tag etc.) generell zugelassen.

Letztlich sind im Vorhabengebiet gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vor-
haben und Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchfiihrungsvertrag auch tatsachlich gegentber der Gemeinde
Prittriching verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Vorhabengebiet durch die Festlegung
der hochstzulassigen Grundflache (GR), der zulassigen Anzahl an Vollge-
schossen (Hochstmald) und der zulassigen Gebaudeoberkante (OK, Hoéchst-
malfd) ausreichend bestimmt.

Die fur die Uberplanten Flachen getroffenen Festsetzungen zur héchstzulassi-
gen Grundflache (GR maximal 680 m?) gewahrleisten kunftig eine mafldvoll
verdichtete und fir die Nutzung erforderliche Bebauung im Zentrum von Pritt-
riching.

Bezogen auf die malRgebende Grundstiicksflache von etwa 2.167 m? ergibt
sich innerhalb des Vorhabengebietes eine Grundflachenzahl (GRZ) von etwa
0,31 (680 m?/ 2.167 m?). Selbst der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrte Ori-
entierungswert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in z.B. allgemeinen
Wohngebieten oder auch Mischgebieten (Orientierungswert GRZ 0,4 bzw.
0,6), denen das Wohn- und Geschaftshaus von der Art der baulichen Nutzung
her am ehesten zuzuordnen ware, wird bei der planungsrechtlichen Sicherung
des Wohn- und Geschaftshauses damit kiinftig deutlich unterschritten.

Durch die Hinzurechnung der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO auf-
gefuhrten Anlagen (Stellplatze, Garagen, Carports, Zufahrten, Rampe etc.)
darf die festgesetzte Grundflache bis zu einer maximalen Gesamtgrundflache
von 1.850 m? Uberschritten werden. Trotz der flir den Hauptbaukoérper gewahl-
ten, eher zurtckhaltenden baulichen Dichte, soll damit die Mdglichkeit der
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4.4

Errichtung der erforderlichen Stellplatze (oberirdisch) sowie der Zufahrtsberei-
che zu den Stellplatzen des Wohn- und Geschaftshauses nicht zu stark ein-
geschrankt werden. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Dichte und
Gestaltung des Vorhabengebietes sind durch die festgesetzte Uberschrei-
tungsmaglichkeit demzufolge nicht zu erwarten, zumal im Vorhabengebiet in
gewissem Male bereits Baurecht besteht. Alles in allem handelt es sich um
die planungsrechtliche Sicherung bereits bestehender Strukturen.

Entsprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird fir
das Wohn- und Geschaftshaus eine Staffelung hinsichtlich der zuléssigen
Zahl der kunftigen Vollgeschosse von maximal Il bis 11l Vollgeschossen vorge-
sehen. Die innerhalb des geplanten Baufeldes festgesetzten maximal zulassi-
gen Gebaudeoberkanten (OK) stellen mit maximal 10,0 m, bezogen auf die
Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens (EG-FFH), im Bereich der ge-
planten Aufstockung und maximal 7,0 m im zentralen Bereich mit Flachdach
sicher, dass die jeweils festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen kinftig auch
entsprechend umgesetzt werden kann.

Mit den genannten Vorgaben zum Malf} der baulichen Nutzung kann eine stad-
tebaulich vertragliche, der Lage im Zentrum von Prittriching angemessene
bauliche Dichte und Hohenentwicklung innerhalb des Vorhabengebietes gesi-
chert werden, die auch den Anforderungen der geplanten bzw. bestehenden
Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus entsprechend Rechnung tragt.

Abstandsflachen, uberbaubare Grundstuicksflachen

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Vorhabengebiet ist
textlich festgesetzt, so dass auch kunftig eine ausreichende Besonnung, Be-
lichtung und Beliftung der geplanten und bereits in Nachbarschaft bestehen-
den Gebaude und Nutzungen gewahrleistet ist.

Die im Vorhabengebiet Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Bau-
grenzen gemal § 23 BauNVO bestimmt. Die Auspragung der Baugrenzen
orientiert sich dabei eng an den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes. Dadurch wird sichergestellt, dass die Vorhabenplanung (Objektpla-
nung) neben der planungsrechtlichen Sicherung bereits vorhandener Struktu-
ren auch kunftig in der vorgesehenen Form umgesetzt wird. Zu dicht an be-
stehenden Nachbargrundstiicken ausgerichtete Gebaudestrukturen kénnen
mit den gewahlten Baugrenzen damit kiinftig ausgeschlossen werden.

Fir einzelne untergeordnete Anlagen (Terrassen, Balkone, Vordacher,
Windfange) wird gemal den Vorhaben- und ErschlieRungsplanes eine Aus-
nahme von den Baugrenzen zugelassen. Diese Anlagen durfen auch aul3er-
halb der festgelegten tberbaubaren Grundsticksflachen umgesetzt werden,
es werden allerdings konkrete mallliche Vorgaben zur zulassigen
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4.5

4.6

Uberschreitung getatigt. Zur Gewahrleistung des gewahlten Fassadenauf-
baus und der gewahlten Fassadengestaltung sind kleinere Uberschreitun-
gen der Baugrenzen durch vorgestellte Fassadenelemente zulassig.

Hohenlage, Bezugspunkte

Um gewahrleisten zu kdnnen, dass sich die Gebaudestrukturen des Wohn-
und Geschaftshauses auch weiterhin harmonisch in die vorhandene Topogra-
fie des Vorhabengebietes einfiigen, wird die Héhenlage der Oberkante des
ErdgeschossfertigfuRbodens (EG-FFH) der Gebaude so reglementiert, dass
weder ein zu starkes optisches Herausstechen Gber dem natlrlich anstehen-
den Gelandeverlauf noch ein zu starkes Eingraben des neuen Gebaudekor-
pers erfolgt. Das Héhenniveau des Uberplanten Areals soll damit auch kiinftig
weitestgehend erhalten werden. Mit dem vorgenommenen Bezug der Erdge-
schossfertigfuRbodenhdhe (EG-FFH) auf die an das Grundstlick anliegende
Stralde (JahnstralRe), gemessen in der Gebaudemitte der zur Stralle nachst-
gelegenen Fassade, kann auch kunftig eine eindeutige Priiffahigkeit der H6-
henentwicklung des Gebaudekdrpers bei Umsetzung der Bebauung gewahr-
leistet werden. Die gewahlte Uberschreitungsmdglichkeit um maximal 0,30 m
ermdglicht einen angemessenen Spielraum flur geringfigige Anpassungen im
Rahmen der nachfolgenden konkreten technischen Ausflihrungsplanungen.

Mit der gewahlten Uberschreitungsméglichkeit der héchstzuldssigen Gebau-
deoberkante (OK) durch untergeordnete, technische Dachaufbauten (Be- und
Entliftungseinrichtungen, Solar- und Photovoltaikanlagen, Kamin, Oberlicht
etc.) kann eine angemessene Flexibilitdt, insbesondere fur die spatere, kon-
krete technische Gebaudeausristung gewahrt werden. Mit der Vorgabe zum
Abriicken von der auf’eren Dachkante wird sichergestellt, dass diese Aufbau-
ten von unten gesehen optisch weitestgehend nicht in Erscheinung treten.

Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs (PKW-Stellplatze,
Garagen, Carports) werden anhand der vorliegenden Freiflachenplanung la-
gemalig konkret festgesetzt. Die Zufahrt zum Vorhabengebiet erfolgt wie
bisher im westlichen Bereich des bestehenden Wohn- und Geschaftshau-
ses.

Um kiinftige Einschrankungen des Verkehrsflusses auf benachbarten 6ffentli-

chen Verkehrsflachen vermeiden zu kénnen, miissen samtliche erforderlichen
Umschlagplatze fur mit der im Wohn- und Geschéaftshaus stattfindenden
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4.7

Nutzungen verbundene Be- und Entladetatigkeiten etc. vollstandig auf den pri-
vaten Grundsticksflachen innerhalb des Vorhabengebietes umgesetzt wer-
den.

Zur Vermeidung ungeordneter, willklrlicher ortsbildstérender Einbauten im
Bereich der Freianlagen um das Wohn- und Geschéftshaus durfen sonstige
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen oder innerhalb gesondert hierfiir festgesetzter Flachen
(,Na“) umgesetzt werden. Die Auspragung und Verortung dieser gesondert
festgesetzten Flachen orientiert sich dabei eng an den Vorgaben des Vorha-
ben- und Erschlieungsplanes.

Gestaltung der Hauptgebaude (Dacher, Fassaden, etc.)

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung orientieren sich eng an den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes bzw. den vorhandenen baulichen Strukturen. Die festgelegten
Materialien (Putz, Plattenverkleidungen, Holzverschalung) stellen einerseits
eine ortstypische, mit den bereits bestehenden Gebaudestrukturen innerhalb
und in den umliegenden Siedlungsgebieten vereinbarende Gestaltung der Ge-
baudekorper sicher, ermdglichen andererseits jedoch auch eine architekto-
nisch hochwertige Auspragung des Wohn- und Geschéaftshauses. Fur die Ge-
baudestrukturen wird ein Flach- bzw. Pultdach mit einer Dachneigung von ma-
ximal 7° vorgegeben. Mit diesen Festsetzungen kann sowohl die bereits be-
stehende als auch die neue Dachform im Bereich der geplanten Aufstockung
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards fir derartige
Infrastrukturanlagen, sondern kann auch ortsbildstérende Einrichtungen (Mas-
ten etc.) im Bereich des Vorhabengebietes vermeiden. Dem Ziel einer mog-
lichst hohen Qualitat des Ortsbildes und den spateren Freiflachen im Umfeld
des Wohn- und Geschaftshauses tragt auch der Ausschluss von oberirdischen
Ol- und Gasbehaltern Rechnung.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung des Vorhabengebietes gegen-
Uber angrenzenden Stralden, o6ffentlichen Grinflachen und Wegen soll der
Freiraum um das Wohn- und Geschéftshaus eine nicht zu starke Abschottung
erfahren. Gegenuber den benachbarten Flachen dirfen demnach in Anleh-
nung an die bereits vorhandene Einfriedung bis maximal 1,50 m hohe Holz-
latten- oder Metallstabgitter- bzw. Metallmattenzaune errichtet werden.
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4.8

4.9

Griinordnung

Im Rahmen der grunordnerischen Konzeption kommt dem Erhalt des im Vor-
habengebiet vorhandenen Baumbestandes eine besondere Bedeutung zu.
Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden intensiven baulichen Nutzung
des Grundstlcks — gepragt durch ein Wohn- und Geschéaftshaus mit zugeho-
rigen Stellplatzen, Zufahrten sowie Nebenanlagen — ist das Gebiet durch einen
hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Freiraumwirksame Strukturele-
mente sind daher nur in begrenztem Umfang vorhanden.

Der vorhandene Einzelbaum stellt vor diesem Hintergrund ein wesentliches
pragendes Grinstrukturelement dar und Ubernimmt wichtige Funktionen flr
das Lokalklima, den Arten- und Biotopschutz sowie das Ortsbild. Insbeson-
dere tragt er zur Minderung kleinklimatischer Belastungen (Beschattung, Ver-
dunstung) und zur gestalterischen Aufwertung des weitgehend versiegelten
Umfelds bei.

Ziel der Planung ist es daher, diesen Geholzbestand dauerhaft zu sichern und
in die weitere stadtebauliche Entwicklung zu integrieren. Die Festsetzungen
tragen dem Erhalt des Baumes Rechnung, indem die tGberbaubaren Flachen
sowie die Anordnung von Stellplatzen und Nebenanlagen so gestaltet werden,
dass Beeintrachtigungen des Wurzel- und Kronenbereichs auf das unbedingt
erforderliche Maf3 reduziert werden.

In Abwagung mit den Anforderungen an die zulassige Nutzung wird dem Er-
halt des Bestandsbaums ein besonderes Gewicht beigemessen, da ange-
sichts des bereits hohen Versiegelungsgrades zusatzliche kompensatorische
Grinstrukturen nur eingeschrankt realisierbar sind. Der Baumerhalt dient so-
mit als zentrale Malinahme zur Sicherung der griinordnerischen und dkologi-
schen Qualitaten innerhalb des Vorhabengebiets.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Grundstickes fur den MIV wird tber die
unmittelbar anliegende offentliche Verkehrsflache (Jahnstralle) sicherge-
stellt. Als sekundare ErschlieBungsmaoglichkeit dient die Verdistralie im rick-
wartigen Teilbereich an der dstlichen Grenze des Vorhabengebiets. Die Er-
schlieung fur Fuldiganger und Fahrradfahrer wird Uber diese Stralen sicher-
gestellt, erfolgt jedoch vorwiegend Uber die Jahnstral3e.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Mitarbeiter, Besu-
cher, etc.) soll unter Beachtung der Vorgaben der gemeindlichen Stellplatz-
satzung auf dem Uberplanten Grundstiick selbst erfolgen. Die Flachen fiir die
Bewaltigung des ruhenden Verkehrs (PKW-Stellplatze) werden anhand der
vorliegenden Freiflachenplanung lagemaRig konkret festgesetzt. Die Zufahrt
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5.
5.1

5.2

5.3

zum Vorhabengebiet erfolgt wie bisher vorwiegend im westlichen Bereich
des Grundstiicks. Zudem werden im 6stlichen Bereich des Vorhabengebie-
tes vereinzelt neue Stellplatzflachen entstehen.

Die ErschlieRung des Vorhabengebietes durch den OPNV erfolgt liber An-
bindung an das Busliniennetz des MVV (Minchner Verkehrsverbund). Eine
Haltestelle mehrerer Buslinien befindet sich im Kreuzungsbereich der Eglin-
ger Stralte und der Hauptstral’e unweit des Vorhabengebietes.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den
umliegenden Strallen bereits anliegende Versorgungsnetz der Gemeinde
Prittriching. Uber dieses Netz ist auch eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung (Grundversorgung) sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das in den
umliegenden Strallen bereits anliegende Ortskanalnetz. Die Klaranlage
kann die Abwassermengen noch ausreichend reinigen.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneubil-
dung soll die Niederschlagswasserentsorgung zuklnftig soweit mdglich
durch eine Versickerung im Vorhabengebiet selbst erfolgen.

In diesem Zusammenhang soll durch eine flachensparende Bauweise und
ErschlieBung und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Belage der Anteil
an abflusswirksamen Flachen im Vorhabengebiet minimiert werden. Dartuber
hinaus soll das nicht verschmutzte Niederschlagswasser vor Ort tiber die be-
lebt bewachsene Bodenzone versickert werden. Sofern der Untergrund eine
derartige Versickerung nicht zulasst, sind andere Versickerungstechniken,
wie Rigolen, Mulden-, Rohr- oder Schachtversickerung anzuwenden. Bei der
Planung und Ausflihrung der Sickeranlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” der Abwassertechnischen Vereinigung e. V. anzuwenden.
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Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort Uber Si-
ckeranlagen zur Versickerung zu bringen. Der Untergrund im Vorhabenge-
biet ist laut Bodengutachten sickerfahig und daher flr Versickerungsanlagen
geeignet. Eine Niederschlagsberechnung ist nach Mitteilung des Landrats-
amtes vorerst nicht erforderlich.

Grundsatzlich sind flr eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser®
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) und die dazuge-
horigen ,technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser“ - TRENGW - zu beachten. Ist die
NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde im Landratsamt
Landsberg am Lech einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also
der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlags-
wasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 138 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Verei-
nigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschut-
zes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rahmen
der nachfolgenden Objekt- und Freiflachengestaltungsplanung in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachbehorden.

54 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das Leitungs-
netz des drtlichen Stromnetzbetreibers, das in den umliegenden Strafen be-
reits anliegt.

5.5 Fernmeldeanlagen
Die fernmeldetechnische Versorgung des Vorhabengebietes wird sicherge-
stellt durch Anschluss an das Netz des ortlichen Betreibers, das in den um-
liegenden Strallen ebenfalls bereits anliegt.
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5.6 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die Jahnstralle sichergestellt werden
und wird ortsublich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Lands-
berg am Lech durchgefihrt.

6. Umweltschutz
6.1 Allgemein

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»~Jahnstralle 34" wird entsprechend § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierflir gegeben sind
(siehe Kapitel 3.4).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, wonach von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann. Auch die Vorschriften
Uber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring“) sind im vorlie-
genden Fall nicht anzuwenden.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (,GroéRRe der zulassigen Grundflache weniger als 20.000
m?*) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge ist flr den plangegenstand-
lichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorhe-
rigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB erforderlich.

Unabhangig davon sind auch im Verfahren nach § 13 a BauGB die Vermei-
dung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.
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6.3

Im Rahmen der griinordnerischen Konzeption kommt dem Erhalt des im Vor-
habengebiet vorhandenen Baumbestandes eine besondere Bedeutung zu.
Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden intensiven baulichen Nutzung
des Grundstlicks — gepragt durch ein Wohn- und Geschéaftshaus mit zugeho-
rigen Stellplatzen, Zufahrten sowie Nebenanlagen — ist das Gebiet durch einen
hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Freiraumwirksame Strukturele-
mente sind daher nur in begrenztem Umfang vorhanden. Der vorhandene Ein-
zelbaum stellt vor diesem Hintergrund ein wesentliches pragendes Griinstruk-
turelement dar und Ubernimmt wichtige Funktionen flir das Lokalklima, den
Arten- und Biotopschutz sowie das Ortsbild. Insbesondere tragt er zur Minde-
rung kleinklimatischer Belastungen (Beschattung, Verdunstung) und zur ge-
stalterischen Aufwertung des weitgehend versiegelten Umfelds bei.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die euro-
parechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschliel3-
lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf dem Uberplanten Areal
vorhandenen Lebensraumpotentialen liegen flr das Vorhabengebiet keine
Hinweise und Erkenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.
Ein Ausnahmeerfordernis gemafR § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist fur das
Vorhabengebiet unter den genannten Voraussetzungen nicht zu erwarten.

Im Vorhabengebiet sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die zwar
nach Bundesartenschutzverordnung streng geschutzt, jedoch nicht in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Moglichkeit des Vorkom-
mens derartiger Arten auf dem Uberplanten Areal ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand auszuschlieen. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umset-
zung der Planung somit nicht entgegen.

Boden und Wasser

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung
werden bei der Planung auf ein funktional notwendiges Mindestmal} be-
schrankt. Durch die vorgesehenen Minimierungsmaflnahmen (Versickerung
im Vorhabengebiet, Einsatz wasserdurchlassiger Belage, etc.) kénnen ne-
gative Umweltauswirkungen vermieden werden.

Sofern beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen wird, das abgeleitet werden muss, ist daflr vorab
beim Landratsamt Landsberg am Lech eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen.
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6.4

6.5

Im Kontext klimatischer Veranderungen und damit verbundener Wetterext-
reme muss bei Planungen auch intensiver auf das Thema Starkregen ge-
achtet werden. Nach Abschnitt 14.9.2 der DIN 1986-100 ist fur Grundstiicke
> 800 m? abflusswirksamer Flache ein Sicherheitsnachweis gegen schad-
lose Uberflutung mit einem mindestens 30-jahrigem Regenereignis zu flh-
ren. Eine unschéadliche Uberflutung kann beispielsweise durch Hochborde,
Mulden oder andere Ruckhalterdume wie z.B. Rickhaltebecken, erreicht
werden. Eine Ableitung auf offentliche Flachen (Strallen) oder Nachbar-
grundstlicke ware nicht zulassig.

Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Vorhabengebiet
nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend
das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das alle weiteren erfor-
derlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziuglich das Landratsamt zu benachrich-
tigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalf3-
nahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Etwa 300 Meter nordwestlich und norddstlich des Vorhabengebietes liegen
bekannte Bodendenkmaler mit der Aktennummer D-1-7731-0012 (Siedlung
der Bronzezeit, Topferei und Ziegelei der romischen Kaiserzeit sowie Rei-
hengraberfeld des friihen Mittelalters) und D-1-7731-0015 (Untertagige spat-
mittelalterliche und frGhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche
Unsere Liebe Frau in Prittriching und ihres Vorgangerbaus mit zugehdriger
Kirchhofbefestigung). Diese Bodendenkmaler werden von der Planung je-
doch nicht tangiert.

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des
Vorhabens zu Tage kommen sollen, der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und
2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen demzufolge unver-
zuglich, d. h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutz-
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behérde oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, mitgeteilt
werden.

7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Bauflachen 0,22 84,6

- Wohn- und Geschéftshaus 0,22 84,6

Verkehrsflichen 0,04 15,4

- Offentliche Verkehrsflachen (JahnstraRe) 0,04 15,4

Gesamtflache 0,26 100,0

8. In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Jahnstralte 34 tritt mit der ortstb-
lichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Klssmg, ?J 06 2026

/ 4_,/
AOLD CONSULT AG
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