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Beratende Ingenieure

1.1

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Das geplante Wohnbaugebiet liegt am sUdwestlichen Ortsrand der Gemeinde Prem und
umfasst ca. 1,1 ha Fldche. Der Bebauungsplan dient der Deckung des Wohnungsbedarfs
der ortsanscissigen Bevdlkerung und der Bereitstellung von gUnstigem Bauland fUr junge

Familien. Das gemeindliiche Angebot an kurzfristig  zur  Verflgung stehenden

BaugrundstUcken ist erschépft (z. B. auch innerériliche Baupldtze und BaulUcken).

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die

festgesefzten  Grund- und  Geschossfl&ichenzahlen entsprechen  den  &rtlichen

Gegebenheiten sowie der umgebenden Bebauung und gewdhrleisten zudem eine

ausreichende Durchgrinung.

Die im Folgenden aufgefUhrten Kriterien fUr die Siedlungsentwicklung und die GriUnordnung

decken sich auch mit den Zielen des gemeindlichen Landschaftsplans:

> Bauliche Weiterentwicklung des Ortes in sUdlicher Richtung, u.a. zur Abrundung der im
Zusammenhang bebauten Ortslage

> Schonung der landschaftlich empfindlichen Bereiche vor weiterer
Siedlungsentwicklung

> Eingliederung der Neubaugebiete in das Landschaftsbild durch Ortsrandeingrinung

> Schaffung von GrUnverbindungen von der Siedlung in die freie Landschaft zur
Forderung der Biotopvernetzung und fUr die Erhdhung der Erholungsqualitéit

> Beachtung von  grinordnerischen  MaBnahmen  wie Minimierung  von

FiGchenversiegelung, Verwendung einheimischer Pflanzenarten bei der 6ffentlichen

und privaten Grinfladchengestaltung
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1.2

1.2.1

1:2:2

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen fesigelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Rechtsgrundiagen
Die wichtigsten fUr die Umwelt relevanten Gesetze und Verordnungen sind bei der Auf-

stellung des Bebauungsplanes:

BauGB § 1, Abs. 6 Nr. 7: BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

BauGB § 1a, Abs. 2: sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Abs. 3: Verpflichtung
zur Ausweisung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung), Abs. 4. FFH- und SPA-Gebiete (Vertraglichkeitsprifung, im vorlie-

genden Fall nicht relevant)
BauGB § 2, Abs. 4: Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts (Umweltprif-

pflicht)
BauGB § 2a: der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil zur Begrindung des

Bebauungsplanes
BauGB § 4c: Verpflichtung zur Uberwachung der aufgetfUhrten Umweltauswirkungen

durch die Gemeinde
UVPG, Anlage 1, Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben: der Bebauungsplan enthélt keine

Vorgaben, die der Pflicht zur Durchf0hrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-

liegen
BNatSchG. § 18 bis 20: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu

Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
BayNatSchG. Art. 6, é a und é b: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft,

Verpflichtung zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
BBodSchG. § 1 (§ 1a, Abs. 2: Bodenschutzklausel): Verpflichtung zu Vermeidung von

Beeintrdchtigungen der Funktionen des Bodens

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Der akiuelle FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Prem ist nach Anderungen seit 1988

wirksam. Die Fldche des vorliegenden Bebauungs-/Grinordnungsplans ist dort als
landwirtschaftliche Fiéiche dargestellt. Die Gemeinde hat daher die vierte Anderung des

FiGchennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen. Ein Landschafisplan wurde 2002

erstellt.
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das unmitteloar dem Ammergebirge vorgelagerte Gemeindegebiet Prem  wird

naturdumlich als Teil der ,Lechauen und Leitenhénge" sowie des wteingadener

Mordngengebietes" betrachtet.
Schutzgut Boden

a) Beschreibung
Das Geldnde des Geltungsbereichs fallt mit einer leichten Neigung von ca. 3 % bzw. ca. 5%

nach Nordwesten hin ab.

Der Untergrund besteht hauptstchlich aus Braunerde auf postglazialen Schottern
(Lechterasse). Oberflachenwasser kann versickert werden.

Die Fldchen werden landwirtschaftlich intensiv als Grinland genutzt. Die Béden sind

entsprechend ndhrstoffreich und verdichtet.

b) Auswirkungen
Baubedingt werden gréBere Fiéichen verdndert und Oberboden zwischengelagert. Durch

die Anlage von Gebd&uden und der ErschlieBungsstraBe werden Fléchen dauerhaft
versiegelt. Betriebsbedingte Belastungen entstehen durch die Wohnnutzung nahezu nicht.

Geeignete VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehért

vor dllem die Begrenzung der versiegelten Flcichen.

c) Ergebnis
Aufgrund der VersieglungsmaBnahmen sind Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten, die jedoch wegen der geringen GRZ und der Bestrebungen, Fl&chenversiegelung

zu vermeiden, mit geringer Erheblichkeit zu bewerten sind.
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Schutzgut Wasser

a) Beschreibung
Innerhalb des Untersuchungsgebiets (Abstand zum Baugebiet ca. 50m) flieBt der Premer

MGhlbach ~ mit  trapezartigem  kUnstlichem  Querschnitt nach  Norden.  Eine
Hochwassergeféhrdung des Baugebietes kann bei einem HQ100 ausgeschlossen werden.
Das im Landschaftsplan dargestelite Uberschwemmungsgebiet wurde durch die ehemalige
Dammlage der KreisstraBe WM 8 verursacht, da Oberfiéichenwasser, das von den &stlich
gelegenen Hanglagen in Richtung des Lech strémte, nicht Uber den StraBendamm
abflieBen konnte. In den letzten Jahren wurde die Héhenlage der KreisstraBe sukzessive dem
bestehenden Geltinde angepasst und zur Ableitung des Oberfldichenwassers in den Premer

Mdhlbach wurden fUnf Durchidsse (3 x DN1000; 2 x DN 400) eingebaut.

b) Auswirkungen
Die Versieglung von Fldchen im Rahmen der Bebauung und der ErschlieBungsstraBe

bedeutet zundchst eine entsprechende Veringerung der versickerungsféhigen Fléchen.
Durch entsprechende MaBnahmen zur Einschréinkung eingriffsbedingter Beeintréchtigungen

wie Reduzierung zusdtziicher versiegelter Fidchen werden die negativen Auswirkungen auf

den Wasserhaushalt vermindert,

c) Ergebnis
Der Eingriff in den Wasserhaushalt wird wegen der bestehenden geologischen Bedingungen

als gering eingestuft.
Schutzgut Klima / Luft

a) Beschreibung
Das Gemeindegebiet liegt groBklimatisch befrachtet im Klimabezirk Schwébisch-
Oberbayrisches Alpenvorland, das charakterisiert ist durch feuchte Sommer und frockene
Winter. Die mittlere Niederschlagssumme im Jahr liegt bei 1300 mm bis 1500 mm.

Die Jahresdurchschnittsiufttemperatur betragt ca. 7° C; die Dauer der frostfreien Periode
betrégt 180 - 190 Tage.

Die Hauptwindrichtung kommt aus nordwestlichen Richtungen. Die durchschnittliche

Windgeschwindigkeit pro Jahr liegt bei ca. 1,8 - 3.0 m/s.
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2.4

Bestimmend fUr das Lokalklima und die Lufthygiene von Prem und insbesondere fUr das
Untersuchungsgebiet sind die Waldgebiete auf den &stlich gelegenen Drumeinfeldern in
ihrer Funktion als Frischluftproduzent mit Sauerstoffproduktion und Luftreinigungsfunktion
durch Staubfiterung. Diese sauverstoffangereicherte Frischluft wird Uber die offenen
Grinlandfldchen, in  denen im Nachf-Tag-Rhythmus durch vegetafionsbedingte
AbkUhlungsprozesse Kaltluft produziert wird, dem Siedlungsgebiet zugefUhrt und die

verbrauchte Luft in den bebauten Gebieten ausgetauscht.

Da das geplante Baugebiet im SUden der bestehenden Ortsbebauung angrenzt und
insgesamt  verhdltnismaBig  kleinfléchig  ist, besitzt das Gebiet keine besonders
herausragende Funktion fUr die Frischluftproduktion. Da das Gebiet in einem Kaltluft-
sammelbecken liegt, ist eine eventuelle Funktion als Kaltluftabflussbahn eher gebremst. Die
Frischluftzufuhr in das Siedlungsgebiet kommt Uber die Hangleite aus sid-&stlicher Richtung.

Eine besondere klimahygienische Funktion mit Siedlungsbezug besteht nicht.

b) Auswirkungen
Da das Untersuchungsgebiet sidlich an die Orislage angrenzt und sozusagen im
.Windschatten” Richtung Osten keine weitere Bebauung existiert, besitzt die zu

untersuchende Flidche keine siedlungsrelevante Klimafunktion im  Rahmen eines

Frischluftaustauschs.

c) Ergebnis
FUr das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind die Auswirkungen als gering zu bewerten.

Schuizgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitdt)

a) Beschreibung
Die Vegetation des geplanten Baugebiets besteht ausschlieBlich aus Intensivgronland mit

entsprechend artenarmen Gesellschaften des intensiv genuizten Wirtschaftsgrinlands.
Weder auf der Fldche selbst noch in direkt angrenzenden Bereichen sind schifzenswerte

Biotopbestdnde oder sonstige wertvolle Pflanzen- und Tierarten und Lebensgemeinschaften

bekannt.
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Im Geltungsbereich selbst sind keine schitzenswerte Biotopbesténde oder sonstige wertvolle
Pflanzen- und Tierarten und Lebensgemeinschaften vorhanden. Das Planungsgebiet liegt
weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-Gebieten oder Européischen
Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Somit werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintréchtigt. Die Biotopflichen sowie die
FFH-Gebiete des Premer MUhlbachs und des Lechs liegen jenseits der KreisstraBe und somit
ausreichend weit vom Bebauungsgebiet entfernt. Die KreisstraBe wirkt als starke
Vernetzungsbarriere. Der Hangleite &stlich des Bearbeitungsraums kommt gemdB
FlIGchennutzungs- und Landschaftsplan die Bedeutung einer nord-sUd-ausgerichteten

Verbundachse von Trockenlebensr&umen zu. Diese Funtkion wird nicht beeintréchtigt.

Spezielle artenschutzrechiliche Aspekie

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Vogelarten der Vogelschutz-Richtlinie bekannt.

Es liegt auch keine Betroffenheit von Lebensraumtypen nach Anhang Il FFH-RL vor.

Somit ist eine Prifung nach §§ 3% und 44 BNatSchG nicht erforderlich.

b) Auswirkungen
Aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu

erwarten. Es reduziert sich zwar der Lebensraum der freien Kulturlandschaft, deren Wertigkeit
jedoch stark eingeschrénkt ist aufgrund der sehr geringen Artenausstattung und der
Randlage zu bestehenden Bebauung. Die OrtsrandeingrinungsmaBnahmen am sUdlichen
Ortsrand mit einheimischen Gehdlzen gewdhrleisten einen optischen und &kologischen
Ubergang in die freie Landschaft. Zudem wird die Ortseingangssituation von SUd-Westen her
landschaftsvisuell aufgewertet. FUr die nordlich gelegenen Biotopfldchen und FFH-Gebiete

an MUhlbach und Lech entstehen keine Beeintrdchtigungen.

c) Ergebnis
Die Beeintr&chtigungsintensitat fUr das Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensrdume

ist als gering einzustufen.
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2.6

Landschafisbild

Q) Beschreibung
Das Untersuchungsgebiet schliet sich sudlich an bestehende Dorf- und Mischbebauung an.

Die freie landschaftliche Beziehung nach Westen zur Lechaue bleibt unberGhrt.

Das Geldnde steigt leicht nach Osten hin an. Auf der derzeitigen Intensiv-Grinlandfl&che
fehlen landschaftsgliedernde Strukfurelemente. Die Niederterasse des urspringlichen
Lechtals erstreckt sich in sid-nérdlicher Richtung.

Das Planungsgebiet liegt am sGd-westlichen Ortseingang an der KreisstraBe und bildet nach
Sud-Westen den Ortsrand. Die KreisstraBe bildet eine Barriere zum Premer MUhlbach und zur

Lechaue und ist eine landschafisvisuelle Vorbelastung.

b) Auswirkungen
Die Gestaltung des Ortseingangs und die Abgrenzung zur KreisstraBe werden durch

gehdlzreiches, straBenraumprdgendes Sffentliches StraBenbegleitgrin gewdhrleistet. Nach

SUden hin bildet ein Griingirtel mit Baum- und Strauchgruppen die Ortsrandeingrinung und

den Ubergang zur freien Landschaft.

c) Ergebnis
Aufgrund der relativ strukturarmen Vorbedingungen einerseits sowie der Erhdhung der
Orienfierungsfunktion, der rdumlichen Gliederungsfunktion und der landschaftlichen

Attraktivitat andererseits 18sst sich die Beeintréichtigung des Schutzguts Landschaftsbild als

gering einstufen.
Schutzgut Mensch

a) Beschreibung
Das Gebiet sudlich des Ortsrandes besitzt die durchschnittliche Erholungsqualitdt einer

Intfensivgrinland geprégten Landschaft.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der KreisstraBe WM 21 und ist somit von Verkehrs-
gerduschen betroffen. FUr das Jahr 2025 wird eine tdgliche Verkehrsstérke von 3.200 Kfz / 24
h erwartet. Bei einem Lkw-Anteil von tags 6,2 % und nachts 9,7 % und einer zuldssigen
H&chstgeschwindigkeit von 50 km/h ergibt sich ein Emissionspegel von 57,6 dB(A} tags bzw.

49,8 dB(A) nachts.
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Zur Beurteilung der VerkehrslGrmimmissionen werden die Orientierungswerte aus Beiblatt 1
zur DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau - Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stddtebauliche Planung" (Ausgabe Mai 1987) herangezogen. Die Crientierungswerte
betragen fUr Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts. Die
Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Baufléichen oder der bebaubaren
GrundstUcksflachen bezogen werden. Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) ist selbst bei nur
teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf hdufig nicht mehr maglich.

HOHLEGE 2 WEISKOPF g

Beratende Ingenieure

b) Auswirkungen
Am Tag betrégt die Uberschreitung vor den Fenstern héchstens 2 dB(A), bei AuBenwohn-

bereichen (Terrasse, Balkon) héchstens S5 dB(A).
Insbesondere zur Nachtzeit ist mit einer Uberschreitung des Orientierungswerts um bis zu 4

dB(A) zu rechnen. Bei ungehinderter Schallausbreitung im Plangebiet werden die
Orientierungswerte ab einem Abstand von etwa 40 m tags bzw. 50 m nachts zur
Fahrbahnmitte der KreisstraBe WM 21 eingehalten. Daher sind die Parzellen 1, 2, 7 und 8

potenziell von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffen.

Bestehende oder potenzielle FuB- und Radwegeverbindungen werden durch das geplante
Baugebiet nicht berGhrt. Die fuBldufige Erreichbarkeit der sidlich angrenzenden freien
Landschaft wird nicht eingeschrénkt. Die Ausstattung mit wohnungsnahem Gron zur
Deckung des Versorgungsgrads fUr das geplante Wohnbaugebiet ist gegeben.

Vom geplanten Wohnbaugebiet ausgehend sind keine erheblichen Ladrmbelastungen fir

ndrdlich angrenzenden bestehenden Nutzungen zu erwarten.

c} Ergebnis
Durch die Eigenabschirmung der zukUnftigen Gebdude kdnnen die Orientierungswerte je

nach Ausrichtung auch in diesem Bereich eingehalten werden. Daher wurde auf den
Parzellen 1, 2, 7 und 8 die Orientierung der Wohn- und Schlafrdume nach SUdwesten,

SUdosten oder Nordosten festgesetzt.
Damit nachts bei geschlossenen Fenstern neben einer angemessenen Ruhe auch
ausreichend Frischluftzufuhr sicher gestellt werden kann, wurden fUr Schlafréume auf den

Grundsticken 1 und 7 LUftungseinrichtungen festgesetzt.
Auf den Parzellen 1 und 7 kann jedoch auch mit dieser MaBnahme die Einhaltung der

Orientierungswerte nicht vollsténdig sicher gestellt werden.

Daher wird auf den Parzellen 1 und 7 die Firstrichtung zwingend parallel zur Kr WM 21
festgesetzt damit die nicht vemninftig abzuschirmenden hohen Giebelseiten (+D) nicht
direkt zur KreisstraBe weisen und zum Schutz der EG-Bereiche und des Freiraumes werden
Garagen und sonstige Nebengebd&ude dem Haupthaus so vorgelagert, dass sich dadurch

ein etwas gréBerer Abstand zur WM 21 und eine mdglichst groBe Eigenabschirmung fUr die

Wohnbereiche ergibt.
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Umweltbericht zum Bebauungsplanes ,MUhlfeld" LRI AR BAUVESEN :

mit integriertem Grinordnungsplan QBHELFEE d&e\'{ﬂg@ffaimbj
in der Fassung vom 13.05.2013

2.7

2.8

Die Belange der Bewohner von Prem insgesamt und der Nachbarn des geplanten
Baugebiets im Speziellen sind hinsichtlich bestehender Wohn- und Erholungsnuizung und
daraus abzuleitender Anspriche nicht beeintréchtfigt. FUr die Anspriche der kinffigen
Anwohner des geplanten Wohngebiets sind hinsichtlich Gesundheit, Wohlbefinden und

Erholung keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

a) Beschreibung
Innerhalb des geplanten Baugebiets sind keine schifzenswerten Kultur- und SachgUter

vorhanden.

b) Auswirkungen
Da keine schitzenswerten Kultur- und SachgUfer im Geltungsbereich existieren, sind keine

Auswirkungen zu prognostizieren.

c) Ergebnis
Im Gebiet sind keine schiUtzenswerten Kultur- und SachgUter vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Iwischen den Schutzgltern untereinander bestehen keine negativen Wechselwirkungen.
Zwischen den drei Schutzgitern Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und Mensch besteht ein
positiver Synergieeffekt fir den Aspekt der Grinstrukfuren. Sie bieten wildlebenden Pflanzen
und Tieren neuen Lebensraum, erhdhen den landschaftsvisuellen Erlebniswert sowie die

Erholungsqualitdt und bieten Sicht- und in begrenztem MaBe auch Geruchs- und Ldrm-

schutz.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

FUr den Fall eines Verzichts auf die Durchflhrung der geplanten BaumaBnahme wdre mit dem
Erhalt des derzeitigen Zustands, d.h. Beibehaltung der landwirtschaftlichen Intensiv-Nutzung, zu

rechnen.
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mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 13.05.2013

HUHLEGE  WEISKOPF et

Beratende Ingenleure

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

Die Zusammenstellung der geplanten MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und —minimierung

bezogen auf die einzelnen Schutzguter ist der Tabelle wZusammenfassung” zu entnehmen.

4.2 Ausgleich

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten
Vorgehens (entsprechend dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft”). Die Bedeutung des Gebiets fir Naturhaushalt und Landschafisbild ist insgesamt als
wgering" (Kategorie 1) zu bewerten. Die Eingriffsintensitét, d.h. der Versiegelungsgrad bzw. die

Nutzungsintensit&t sind bei einer GRZ von 0,30 als niedrig einzustufen.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0 Planungsvoraussetzungen
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt mit| Ja

differenzierter Bearbeitung nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG.

1 Vorhabenstyp
1.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVvO). Ja

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRI betrégt nicht mehr als 0,3. Ja

2 Schuizgut Arten und Lebensrdume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Fidchen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und | Ja

L Landschaft haben; nicht betroffen werden Fiéichen hdherer Bedeutung wie
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Bearatende Ingenieure

3:

3.2

3.3

e Flachen nach den Listen Tb und 1c (gem. Leitfaden)

¢ Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Ill und Ill a BayNatSchG.

e Gesetzl. geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldfldchen
Die Biotopfldchen sowie die FFH-Gebiete des Premer MiUhlbachs und des
Lechs liegen jenseits der KreisstraBe und somit ausreichend weit vom
Bebauungsgebiet entfernt. Die Funktion der Trockenlebensraum-Verbund-

achse entlang der &stlich verlaufenden Hangleite wird nicht beeintréichtigt.

2.2 Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-

verbesserung festgesetzt:
- Schaffung eines é m breiten GeholzgUrtels zur Ortsrandeingrinung in sid-

westlicher Richtung mit 2 m breitem Krautsaum nach Stden (schriftliche Einigung
mit Grund-stGcksnachbar). Es sind heimische Arten und autochtones Pflanzgut zu
verwenden.

- gebietsinterne Durchgrinung mit heimischen Laubb&umen und Obstb&umen
(pro 300 m* Grundsticksfliche mind. 1 Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder 1

Obstbaum)
- Verwendung heimischer Arten in der Vorgartenbepflanzung, Verzicht auf

Nadelgehdlze
- Pflanzung eines dichten Gehdlzes in der dffentlichen Grinfldche entlang der

KreisstraBe
- geeignete MaBnahmen zur Niederschlagswasserentsorgung, ohne den Vor-

fluter zu belasten

3 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt; nicht
Uberbaute Fl&ichen von Wohngrundsticken sind, soweit nicht als Terrassen,
Wege und Stellpléize angelegt, unter Hinweis auf Art. 7 BayBO als Grinfléchen
anzulegen oder gdrtnerisch zu nutzen und zu unterhalten.

Der anfallende Oberboden ist sachgerecht zwischen zu lagern und soweit
moglich vor Ort wieder zu verwenden.

Die Breite des asphaltierten Fahrdamms der gebietsinternen ErschliefungsstraBe
wird auf 4,50 m begrenzt, die befahrbaren Seitenstreifen werden in versicke-

rungsféhigem Schotterrasen ausgefihrt.

4 Schutzgut Wasser

Ja

Ja

Ja

Ja
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mit integriertem Grinordnungsplan

in der Fassung vom 13.05.2013

Beratende Ingenleure

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

6.1
6.2

6.3

Der Flurabstand zum Grundwasser ist knapp vorhanden, d.h. die Baukdrper
werden im Normalfall nicht ins Grundwasser eindringen.

Lediglich nach Dauerregen und bei Hochwasser kann der Grundwasserflur-
abstand bis 1T m unter Gel&ndeoberkante steigen. Dann sind besondere
Anforderungen an die Statik (Auftrieb), BauwerksausfUhrung (wasserdichte
Wanne etc.) und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdeten Stoffen (z. B. Heizdltank) zu beachten.

Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende  Schichten und  regelméBig
Uberschwemmte Bereiche bleiben wunberUhrt. Das im Landschaftsplan
dargestellte Uberschwemmungebiet ist nicht mehr aktuell.

Die FlieBrichtung mdglicher GrundwasserflieBstrome wird durch das geplante
Baugebiet nicht beeintrdchtigt.

Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen:
Unverschmutztes Oberflédchenwasser wird Uber einen Regenwasserkanal und

ROckhaltebecken gedrosselt dem nahegelegenen Vorfluter (MUhlbach)

zugefthrt.

5 Schutzgut Luft Klima

durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet beeintréchtigt. Das Planungsgebiet liegt ebenso wie
das angrenzende bestehende Baugebiet in einem Kaltluftsammelbecken. Eine

besondere klimahygienische Funktion mit Siedlungsbezug besteht nicht.

6 Schutzgut Landschaft

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Das Baugebiet beeintrdchtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken
oder Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elemente;
maBgebliche Erholungsrdume werden nicht tangiert.

Die landschaftstypische Einbindung in die Umgebung und die ortstypische
Gestaltung ist gegeben

- durch die Schaffung eines 6 m breiten GehdlzgUrtels zur Ortsrandeingrinung in
s0d-westlicher Richtung mit 2 m breitem Krautsaum (schrifliche Einigung mit
GrundstUcksnachbar) nach SUden. Es sind heimische Arten und autochtones

Pflanzgut
- durch die Gehdlzanordnung in Gruppierungen zur Vermeidung einer wand-

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja
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Umweltbericht zum Bebauungsplanes ,,MUhlfeld* GENEATE0 R SR 7

mit integriertem Grinordnungsplan QEHE@E fﬂqi@i Gkl
in der Fassung vom 13.05.2013

artigen, geometrischen Wirkung
- durch die Betonung der Ortseingangssituation mit der Pflanzung eines dichten

Gehdlzes in der dffentlichen Grinfléche entlang der KreisstraBe
- durch die Verwendung von heimischen Gehdlzarten in den Vorgérten und den

Verzicht auf die Verwendung von Nadelgehdlzen

Die Fragen der oben ausgeflliten ,,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise" (gem. Abs. 3.1

des genannten Leitfadens) sind alle mit ,,Ja* zu beantworten.
geringen Nutzungsintensit&t, der geeigneten eingriffsvermeidenden und -
weiterer

Aufgrund der
minimierenden  MaBnahmen sowie des grUnordnerischen Konzeptes ist kein

Ausgleichsbedarf erforderlich. Die erforderliche 6kologische Kompensation wird im Rahmen der

grinordnerischen  MaBnahmen erbracht. Die Umsetzung der o6kologisch wirksamen und

gestalterischen MaBmahmen werden auf der offentlichen Grinfléche sofort nach Satzungs-
beschluss umgesetzt, die PflanzmaBnahmen in den privaten Grinfléichen sukzessive entsprechend

der Bauplatzvergabe. Das Baugebiet wird schrittweise von Westen nach Osten entwickelt werden.

Fl&chenbilanz:

Gesamtumgriff des Geltungsbereichs: 1,07 ha
FiGche ohne Eingriffrelevanz (Ortsrandeingrinung auf urspriingl. Grinland): - 0,14 ha
0,93 ha

Eingriffsrelevante Fléche:

Wesentliche Ziele des Landschaftsplans zur landschaftsékologischen und Siedlungsentwicklung
werden berUcksichtigt bzw. dienen als planerische Grundlage. Folgende grinordnerische

MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung fragen zur Erhaltung, teilweise zur Verbesserung

landschaftsvisueller und landschaftsékologischer Funktionen bei:

e Orfsrandeingrinung im SUden

Naturnahe Gestaltung privater Grinfléchen sowie der Wohn- und Nutzgdrten
e EingrGnung der ErschlieBungsstraBe

o Geringhaltung des Versiegelungsgrades

e Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens
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e BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

o RUckhaltung des Niederschlagswassers

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewdsser

e Verzicht auf Betonsockel bei der Errichtung von Einfriedungen

5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Wdahrend der Aufstellung des Vorentwurfes wurden zwei Varianten hinsichtlich der StraBenfOhrung
und der Parzellenaufteilung im Gemeinderat diskutiert. Die Lage des Baugebietes konnte nur auf

den in Anspruch genommenen FiurstUcken liegen, da der EigentUmer Grundfléche zur VerfUgung

stellt.

6 Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislucken

Als Grundlage fir die Darstellung und Bewertung sowie als Datenquelle wurden neben
Luftbildauswertungen und Ortsbegehung der Landschaftsplan sowie der FlGchennutzungsplan
verwendet. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Von der
dreistufigen Bewertungsskala

- geringe Erheblichkeit

- mdaBige Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit
kommt im Untersuchungsfalle nur die erste Bewertungsstufe vor.
FUr die Bearbeitung wurden keine ergéinzenden Gutachten vergeben.

FUr die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden (,,Bauen im Einklang mit

der Natur") verwendet.

7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gem. § 4 ¢ BauGB ist die Gemeinde zur Uberwachung insbesondere der unvorhergesehenen

Auswirkungen verpflichtet. Hierzu soll zwei Jahre nach Fertigstellung der mdglichen BaumaBnahmen

eine Begehung durch die Gemeinde durchgeflhrt werden.
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Umweltbericht zum Bebauungsplanes ,,MUhlfeld*

mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 13.05.2013
Unerwartet kdnnen evtl. negative Folgen auftreten, wenn keine ausreichende Ableitung des

IHGENELRBIN F0R BALMESEN

NOHLEGG & WEISKOPF g

Beratende Ingenleure

Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfa@higkeit des Regenwasserkanals
und des Vorfluters alle 5 Jahre und nach Starkregenfdllen zu konfrollieren, die in der Staulage der
Alpen besonders in den Sommermonaten auftreten. Dadurch kdnnen eventuelle Schaden for die

GrundstUckseigentUmer vermieden werden.

8 Zusammenfassung

FUr das geplante Wohngebiet, das den Bedarf fUr die einheimische Bevdlkerung decken soll, wurde

ein ortnaher Bereich am sUdlichen Ortsrand gewdhlt. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der

Planung

betroffen. Es werden

zahlreiche

differenzierte

Vermeidungs-

und

VerminderungsmafBnahmen getroffen. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Vorhabensbedingte MaBnahmen zur Erheb-
negative Auswirkungen | Eingriffsvermeidung und - | lich-
verminderung keit
Boden
- Begrenzung der gering
Kiesterrasse, Flédchenversiegelung versiegelten FlGdchen
landwirtschaftlich genutzter, - Reduzierung des
néhrstoffreicher Oberboden gesamten Baugebiets
Oberfldchengewasser
Premer MUhlbach keine keine gering
Grundwasser
- Geringhaltung d. Ver- gering
ausreichender Versiegelung ver- siegelungsintensitét
Grundwasserflurabstand sickerungsfahiger Boden | - gezielie MaBnahmen
zur Niederschlagswasser-
entsorgung
Klima / Luft
gering
Hohe Niederschldge, Haupt- Versiegelung von
windrichtung aus westl. Richt. Grunlandfldchen
keine siedlungsrelevante
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Beratende Ingenleure

mmafunk’rion

Tiere und Pflanzen

Keine Biotope / geschitzte Arten
vorhanden, kein FFH- oder SPA-
Gebiet betroffen

Verringerung
des Lebensraumes
fUr Fauna

- Schaffung eines arten-
reichen, abwechslungs-
reichen,standortgerech-
ten GeholzgUrtels am
Ortsrand im SUden mit
mind. & m Breite fUr die
Gehdlzpflanzung

gering

Landschafisbild

Geringe Geldndeneigung, kaum
Gelanderelief, geringe
Strukturausstattung

keine

- Orfsrandgestaltung mit
Gehdlzgruppen

- Betonung der Orstein-
gangssituation

gering

Mensch (Erholung)

Durchschnittliche Erholungs-
qualitét, auch wohnungsnah

keine

- Erhalt der bestehenden
Erholungsqualitét und der
Erreichbarkeit der woh-
nungsnahen Erholungs-
fldchen

gering

Mensch (Immissionen)

Vorhandene L&rm- und
Geruchsemissionen aus
Landwirtschaft und Verkehr

(Kr WM 21)

Keine erheblichen
vorhabensbedingten
Emissionen;
Jedoch auf den Parzellen
1,2,7und 8
Uberschreitung der
schalltechnischen
Orientierungswerte

Bei Parzellen 1 und 7:
-Firstrichtung parallel zur
Krwm 21

-bauliche Anordnung
von Garagen und
Nebengebduden gezielt
zwischen Kr WM 21 und
Wohnhaus

-gezielte Orientierung
von RuherGumen
-Nutzung von baulichen
Eigenabschirmungen

- Geholzpflanzungen mit
Sicht-, Geruchs- u.
Ldrmschutzwirkung

gering

Kultur-/ Sachgiiter

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Tabelle: Zusammenfassung

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1116900

19 von 20




Gemeinde Prem

Umweltbericht zum Bebauungsplanes , MUhlfeld" INGENELRAR0 100 BAVESEN ;

mit integriertem Grinordnungsplan Lﬂgﬂiﬁﬁ jewgi@ffﬂ
in der Fassung vom 13.05.2013

0 7. Juni 2013
Gemeinde Prem, ......... ' ...... lm{'L

MOhltalweg 9
87640 Biessenhofen
Tel.: 08341/93440
Fax: 08341/936428
é E-Mail: info@muehlegg-weiskopf.de

Y

/
e
Dipl.-Ing. H e\A"LBrand

7z Bearbeiter:

Herbert Sieber, erster Blrgermeister

Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger

Freie Landschaftsarchitektin BDLA
LandschaftsEntwicklung &
FreiraumGestaltung

87600 Kaufbeuren, Lindenstr. 13 A
T.:08341/41697 F.:08341 /414 35
frank-krieger@t-online.de

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87440 Biessenhofen * Tel.: 08341/9344-0

Projekt Nr.: 1116900
20 von 20



Gemeinde Prem
Bebauungsplan ,,Miihifeld*

»~Zusammenfassende Erklarung“ nach § 10 Abs. 4 BauGB

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im  Umweltbericht zur Begriindung werden in Ziff. 1.2 die Beriicksichtigung der
umweltrelevanten Ziele und Fachgesetze, in der Ziff 2 die Bewertung der
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und in der Ziff. 4 die geplanten
MaRnahmen zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt

dargelegt.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsarbeit

Die wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (nach §3 Abs. 1 BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen sind im Entwurf der Planzeichnung beriicksichtigt worden.
Wahrend der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 und §4a Abs.3 BauGB sind keine
Anregungen seitens der Bevolkerung eingegangen.

3 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Die Anregungen wahrend des Scopings nach §4 Abs. 1 BauGB wurden im Entwurf des
Bebauungsplanes zur &ffentlichen Auslegung beriicksichtigt. Die Stellungnahmen der Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 und §4a Abs.3 BauGB wurden nach Abwéagung durch
den Gemeinderat in der Planzeichnung und Satzung beriicksichtigt und eingearbeitet.

4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Der Bebauungsplan nutzt die in der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehenen
Wohnbauflachen. Andere Planungsmdéglichkeiten bzw. Alternativen ergaben sich fur den

Geltungsbereich nicht. ]

Dip!.-lng.Héi&r(é‘rand

Biessen7/6fen, jn 13.05.2013

Ingenieurbiro fir Bauwesen
Mihlegg & Weiskopf GmbH
Beratende Ingenieure
Muhltalweg 9

87640 Biessenhofen



