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Prdaambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen) hat die Stadt Landsberg am Lech den Bebauungsplan ,,Nr. 1500 Reischer Talweg - Kinder-
tagesstatte” in offentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nr. 1500 Reischer Talweg - Kindertagesstatte”
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst Teilbereiche der FI.Nrn. 2014 und 2004/4.

1.2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan , Nr. 1500 Reischer Talweg - Kindertagesstatte” besteht aus Satzung mit Begriin-
dung (Seite 1 bis 40) und der Planzeichnung, jeweils in der Fassung vom __.

1.3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523)
geandert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) ge-
andert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist.

www.lars-consult.de Seite 5 von 40
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1.4 Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,,Nr. 1500 Reischer Talweg - Kindertagesstatte”, be-
stehend aus Satzung mit Begriindung (Seite 1 bis 40) und der Planzeichnung, jeweils in der Fassung
vom

Landsberg am Lech, den .

Oberblirgermeister Mathias Neuner

1.5 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan, Nr. 1500 Reischer Talweg - Kindertagesstatte” der Stadt Landsberg am Lech tritt
mit der ortslblichen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Landsberg am Lech, den .

Oberbirgermeister Mathias Neuner
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

="

Geltungsbereich

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans , Nr. 1500 Rei-
scher Talweg - Kindertagesstatte”.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Zulassig sind:
- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nichtstérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2.2 ManR der baulichen Nutzung

GRZ
0,4

FOKmax =
636 m Q.
NHN

FOK =
635 ma.
NHN

WHmax =
8,0m

Grundfldchenzahl (GRZ)
Maximal zulassige Grundflachenzahl,
hier: 0,4

Max. zuldssige Hohe FertigfuBbodenoberkante (FOK)
636 m U. NHN bezogen auf die Baufelder WA 2 und WA 3

Zulassige Hohe FertigfuBbodenoberkante (FOK)
635 m 4. NHN bezogen auf das Baufeld WA 1.

Wandhohe (WH), MaximalmaR in Metern

hier: 8,0 m

Max. zuldssige traufseitige Wandhohe, gemessen von der FOK bis
Schnittpunkt Dachhaut bzw. Attika.

www.lars-consult.de
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2.3

2.4

Nebenanlagen

/A

Wohneinheiten

Abstandsfldchen

Verkehrsflachen

2

Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass auch Gebadude
Uber 50 m Gesamtlange zuldssig sind.

Offene Bauweise

Baugrenze
Bauliche Anlagen sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebdudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfiigigem Ausmal}
zulassig.

Umegrenzungslinie fiir Stellplatze und Garagen
Innerhalb dieser Umgrenzungslinie ist die Errichtung von Garagen /
Carports und Stellpldtzen zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen (Abfall,
Strom, Wasser, Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind als
Ausnahme im gesamten Geltungsbereich bis zu einer GréRe von 24 m
zulassig.

2

Nur Einzelhauser zuldssig

Nur Reihenhdauser zuldssig
Bei Reihenhdusern ist fir die zusammengebauten Hausteile nur eine
Wandhohe, Dachform und Dachneigung zulassig.

Fir WA 2 und WA 3 gilt:
Pro Reihenhaus, bzw. pro Gebaude ist maximal eine Wohneinheit zu-
lassig.

Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; verkehrsberuhigt

Private Verkehrs-/ ErschlieBungsfliache

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.5 Griinflachen, Griinordnung

o
e o o o

© O

Boden-
versiegelung

Niederschlags-
wasser / Versi-
ckerung / Grund-
wasser

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung:
durchgangiger und dauerhaft zuganglicher Gartenweg

Der Griinstreifen soll als gemeinschaftlicher privater FuBweg insbe-
sondere zur Beseitigung von Gartenabfallen offengehalten werden.
Der Griinstreifen ist Wegegrundstiick im Miteigentum der nutzenden
Anlieger und ist bei einer Mindestbreite von 1,0 m von Einfriedungen,
Bepflanzungen, Gebauden bzw. dauerhaften Ablagerungen frei zu hal-
ten. Dieser ist als Wiesenweg herzustellen und zu unterhalten.

Private Griinflache

Baumpflanzung,
Lage innerhalb des jeweiligen Grundstiickes variabel

Es sind Gehdlze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 4.2)
aufgefihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

(Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage vari-
iert werden kénnen, Anzahl gemaR Plan.) Bzgl. der Bepflanzung sind
die rechtlichen Vorgaben einzuhalten (siehe: ,Rund um die Garten-
grenze”; Bayerisches Staatsministerium der Justiz, Februar 2018).

Strallenbegleitende Baumpflanzung 6ffentlich, Lage variabel
Gemal} Pflanzliste in regelmaRigem Abstand zu bepflanzen.
Anzahl gemaR Plan.

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuBenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken.

Stellpldtze und Zufahrten auf privaten und offentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zulassig.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine be-
wachsene, mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft
innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Anderenfalls ist das Nieder-
schlagswasser Uber geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zister-
nen, Mulden etc.) zurlckzuhalten. Sofern dies nicht moglich ist, kann
Uber Sickerschachte/Rigolen oder die gedrosselte Ableitung in den
Mischwasserkanal versickert werden.

Dabei sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu
beachten. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften

Untergrundes nicht versickert werden kann, kann es bei Bedarf bei
stark gedrosselter Ableitung in die bestehende Kanalisation (Sammel-
kanal) eingeleitet werden. Die Versiegelung soll auf das erforderliche
MindestmaR begrenzt sein.

2.6 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachformen und Dachneigungen

Zuldssige Dachform Hauptgebaude: Satteldach (SD)

Garagen, sowie untergeordnete Bauteile oder Nebenanlagen (z.B.
Hauseingange, Behalter Milltonne etc.) sind auch in Flachdachausfih-
rung zulassig.

Bei Reihenhauszeilen ist flir die zusammengebauten Hausteile nur
eine Dachform zulassig.

sD

0 Zuldssige Dachform Hauptgebaude: Flachdach (FD)

Nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis 5°) mit umlaufender
Attika sind zuldssig.

DN= Dachneigung des Hauptdaches, bei geneigten Dachern
30° Zulassige Dachneigung 30°

Firstrichtung fiir das Hauptgebdude, zwingend
Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehre oder Garagen
kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.

Bedachung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
pfannen oder Blecheindeckungen (beschichtetes Metall/ feuerver-
zinntes Kupfer) mit abtragsfreier Schutzschicht in roten oder rotbrau-
nen Toénen und nichtglanzend zulassig.

Dachaufbauten/ Bei Flachdach (WA 1):

Dachgauben Dachaufbauten wie Oberlichter, solarthermische Anlagen bzw. Auf-
satze zur Unterbringung von haustechnischen Anlagen sind fir WA 1
mit einer max. Hohe 644,50 m G.NHN zulassig.

www.lars-consult.de Seite 10 von 40
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Fassaden

Bei Satteldachern (WA 2 und WA 3):

Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen

zulassig:

- Die Gauben mussen im Verhéltnis zur Hauptdachbreite unterge-
ordnet sein (weniger als 40 %).

- Mindestabstand untereinander (Auenkante ohne Dachiber-
stand): 1,25 m

- Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite: 1,5
m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,50 m (gilt nicht flir Schleppgauben)

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche inner-
halb der Dachflache liegen, nicht mit der Aullenwand verbunden sind
und somit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten und Gauben oder als Schleppgauben mit einer Min-
destneigung von 5° oder als Spitzgauben auszufiihren.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen diirfen auf Satteldachern nur
in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Es ist da-
rauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
Aufstanderungen sind unzuldssig. Mindestabstand zur Gebdudekante
der jeweiligen Giebelseite sowie zum ndchstgelegenen First des
Hauptdaches: mind. 0,5 m.

Leuchtfarben und glanzende Fassaden sind unzuladssig.

3.2 Stellplatze und Garagen

Anzahl Stell-
platze

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen
und Stiitzmauern

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach der jeweils giiltigen
Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg am Lech zu ermit-
teln.

Far die Errichtung von Einfriedungen ist die Satzung der Stadt Lands-
berg am Lech Uber Einfriedungen — Einfriedungssatzung — in der je-
weils gliltigen Fassung anzuwenden.

Zul3ssig sind:

- Einfriedungen und Hecken mit einer maximalen Héhe von 2,0 m,
zu offentlichen Verkehrsflachen hin von 1,0 m,

www.lars-consult.de
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- Einfriedungen in Form von einfachen Holzzaunen (Holzlatten)
oder Metallzaunen (kein Maschendrahtzaun).

Unzuldssig sind:

- Sichtschutzmatten, Gabionenzaune und Mauern jeglicher Art als
Einfriedung,

- Sockelmauern,

- Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) entlang des Ortsrandes.

Gelandemodel- Auffillungen und Anbéschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal3-
lierungen nahme, anfallendem Aushub umzusetzen.
Geldandeveranderungen sind mit den Geldandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstlick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstlick auf Null auslaufen.

4 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
4.1 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

Flurgrenze, Bestand

Flurnummer, Bestand
2014

D Bestandsgebaude

Stromleitung, Bestand

L 2
L 4
L 2

Wasserleitung, Bestand

Mogliche Miillaufstellflache

www.lars-consult.de Seite 12 von 40
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Mogliche Stellplatzfliche

Mogliche Garagenflache

- Mogliche Flache fiir Besucherstellplitze

Mogliche Flache fiir Behindertenstellplatze

Mogliche Flache fiir Fahrradstellplitze

o Stellplatzflache fir KiTa

LS

~ _ N Mogliche private Verkehrsflache mit Zweckbestimmung:
Bl FuBweg

Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin

4.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste Es wird empfohlen, im Bereich der Garten und Griinflachen Gehdlze
aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Obstbaumarten

Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Luikenapfel, Roter Boskoop, Schoner aus Boskoop

Birnen:

Alexander Lucas, Langelerbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:

Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Friihzwetschge

,Die mit ,,*“ gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial zu verwenden.”

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte
und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemafR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.
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4.3 Sonstige Hinweise

Altlasten

Bdaume I. Ordnung:
Spitzahorn (*)
Bergahorn (*)
Rotbuche (*)
Stieleiche (*)
Winterlinde (*)
Sommerlinde (*)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Baume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Birke (*) Betula pendula
Hainbuche (*) Carpinus betulus
Vogelkirsche (*) Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

Grof3straucher und Straucher:
Berberitze Berberis vulgaris

Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina

Roter Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball ~ Viburnum lantana

Neben den aufgefiihrten Baum- und Straucharten kénnen auch an-
dere, ortlich bekannte und bewahrte Arten gepflanzt werden. Zu ver-
meiden ist die Pflanzung von Gehdlzen, die als Zwischenwirt fiir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 1 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes
vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponiein-
formationssystems (ABuDIS ) fiir den Landkreis Landsberg am Lech
sind keine gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelas-
tungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer
Weise auf das Schutzgut ,,menschliche Gesundheit” durch die ge-
plante Nutzung einwirken kdnnen.

Sollten Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaR-
nahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese gemaR § 5 Abs.

www.lars-consult.de
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Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Emissionen /
Immissionen

Artenschutz

Bodenschutz

3 Nr. 3 BauGB und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berlicksichtigen. In die-
sem Falle wird empfohlen, die weiteren MaRnahmen entspr. § 21 Abs.
1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 BayBodSchG
mit der Unteren Abfall-, Bodenschutzbehérde abzustimmen. Bei den
Aushubarbeiten ist besonders auf optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens zu achten. Diese sind unverziglich dem Land-
ratsamt zu melden (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG). Das
der Uberwachung unterliegende, zwischengelagerte Aushubmaterial
ist gegen Wind-, und Wasserverfrachtung zu sichern, z.B. in dichten
Containern mit Abdeckung bis der Entsorgungsweg des Materials ge-
klart ist. Das entnommene, verunreinigte Material ist einer ordnungs-
gemaRen Entsorgung oder Verwertung zuzufiihren.

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen,
Hofstellen an. Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen, die im Rah-
men der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung auftreten kénnen, sind
zu dulden.

Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kénnen bei unglnstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerausche in der Nachbarschaft Immissi-
onswertiberschreitungen der TA Larm und somit schadliche Umwelt-
auswirkungen gerade nachts an benachbarten Wohngebauden nicht
ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen, Luftwarmepum-
pen so zu errichten, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebauden Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A)
nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schall-
technische glnstige Aufstellung oder Schallddmmung der Liftungsag-
gregate erreicht werden.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt und
mit der Unteren Naturschutzbehorde am LRA Landsberg/ Lech abge-
stimmt.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39
BNatschG, sind einzuhalten.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder Gberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwen-
dung empfohlen. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um
Qualitatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer
von mehr als 24 Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenma-
terial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten.
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Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Umgang mit ar-
chdologischen
Funden

Plangenauigkeit

Flachen, die als Griinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehoérde zu verstandigen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Stadt Landsberg am Lech erstellt. Somit ist von einer hohen Ge-
nauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kén-
nen. Daflir kann seitens der Stadt und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr libernommen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Stadt Landsberg am Lech plant am &stlichen Stadtrand am Reischer Talweg die Erweiterung des
bestehenden Wohnbaugebietes zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anstehenden Wohnraumbe-
darfes sowie des Bedarfs an Betreuungsplatzen im Krippen- und Kindergartenbereich. Die Stadt weist
durch ihre naturraumliche Lage sowie die Ndahe zur Landeshauptstadt Miinchen und die gute An-
schlussmoglichkeiten an die A 96 eine hohe Qualitat als Wohnstandort auf. Die Stadt selber zeichnet
sich durch eine attraktive Altstadt und ein vielfaltiges kulturelles Angebot aus, was zu einer hohen
Standortbindung fiihrt.

Als Fortsetzung der westlich angrenzenden Wohnbebauung soll Baurecht fiir die Errichtung von elf
Reihenhdusern sowie fiir einen weiteren Baukorper fir die Kindertagesstatte im Osten geschaffen
werden. In Anbetracht der rdumlichen Situation soll der vorhandenen Bebauung ein angemessenes
Gegeniiber zugeordnet werden und mit Blick auf die kiinftige Entwicklung des 6stlichen Stadtrands,
optimal in den Siedlungskorper eingebunden werden.

Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan soll insbesondere die Wohnraumschaffung fir Landsber-
ger Familien (Landsberger Einheimischenmodell) realisiert werden kénnen. Dariber hinaus sollen die
dem Wohnen zugeordneten Nutzungen (insbesondere Kinderbetreuung) bedarfsgerecht entwickelt
werden kdnnen.

Aus diesem Grund sollen am 6stlichen Stadtrand von Landsberg am Lech im Reischer Talweg, die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um eine Wohnbebauung als stadtebauliche Er-
gdnzung zur bestehenden Situation im Reischer Talweg errichten zu kénnen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es, angesichts des Betreuungsbedarfs von 50 Kindergartenpldtzen (2 Gruppen mit 25
Platzen) und 48 Krippenplatzen (4 Gruppen mit 12 Platzen), Planungsziel der Stadt Landsberg am
Lech ist, bei Bedarf auch die der Wohnnutzung zugeordnete Nutzung und die nach Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO zulassigen Nutzungen in § 4 BauNVO, in vorliegendem Fall eine Kindertagesstatte, errichtet
werden kdnnen.

2 Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Stadt Landsberg am Lech ist gemaR LEP der Gebietskategorie ,landlicher Raum im Umfeld groRer
Verdichtungsrdume” zuzuordnen. , Die Verdichtungsrdume und der Iéindliche Raum sollen sich unter
Wahrung ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmaéglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”
(LEP 2.2.2)
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Eines der libergeordneten Leitziele des neuen Landesentwicklungsprogrammes Bayern (2018) ist die
Schaffung und Erhaltung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. , Hierfiir sollen insbeson-
dere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von (...) Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge {(...) geschaffen oder erhalten werden.” (LEP 1.1.1)

Oberster Grundsatz der Siedlungsstruktur ist gemal des neu fortgeschriebenen LEP der Grundsatz
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung. , Die Ausweisung von Baufléichen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Fléichensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” (LEP 3.1) Um Zersiedlung zu
vermeiden sollen ,neue Siedlungsfldchen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
ausgewiesen werden.” (LEP 3.3)

Laut Landesentwicklungsprogramm Ziff. 3.1 soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Ferner heilt es im Landesentwicklungsprogramm: Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende
Schulen, {...] sind in allen Teilrdumen fldchendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (LEP 8.3.1).
Diese Einrichtungen und Angebote sind deshalb fiir die Schaffung und den Erhalt gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen von erheblicher Bedeutung und fléichendeckend in
zumutbarer Erreichbarkeit vorzuhalten.

Das Planungsgebiet schlieRt an den Siedlungskorper an und liegt in dem Bereich, der laut Regional-
plan Miinchen fiir Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (RP 14 B11Z 2.3 i.V.m. Karte 2
Siedlung und Versorgung). Bei der Festsetzung der zuldssigen Bebauung wurde auf eine dichte und
flachensparende Bebauung geachtet (Reihenhauser), um die Flacheninanspruchnahme so gering wie
moglich zu halten.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Gem. LEP BV 3.6 (G) ist es anzustreben, erneuerbare Energien — Wasserkraft, Biomasse, direkte und
indirekte Sonnenenergienutzung, Windkraft und Geothermie — verstéarkt zu erschlieen und zu nut-
zen. Im Bebauungsplan werden spezifische Festsetzungen insbesondere bzgl. der Nutzung von Son-
nenenergie getroffen.

Die gegenstandliche Planung entspricht in ihren Grundzielen (Wohnraumschaffung) den tibergeord-
neten Vorgaben der Raumplanung. Bei der Planung des Baugebietes wurden spezifische Festsetzun-
gen getroffen, um den fachlichen Zielen der Raumordnung (sparsamer Umgang mit Flache, Wasser-
rickhalt, Durchgriinung, regenerative Energie etc.) zu entsprechen

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech ist der Bereich des Planungsge-
biets als landwirtschaftliche Nutzflache eingetragen. Die Bebauung durch Wohnhauser fiihrt die
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bestehende Nutzung Richtung Westen weiter und stellt somit einen geringfligigen Eingriff in die be-
stehende Landschaft dar.

Der Reischer Talweg wird im aktuellen Flachennutzungsplan als Potentialflache fiir griinplanerische
und gestalterische MalRnahmen im bebauten Bereich gekennzeichnet. Die dort dargestellte Verbes-
serung der Anbindung an die freie Landschaft wird in der Planung des gegenstandlichen Baugebietes
als Zonierung und Rhythmisierung des Strallenraums, welche den Charakter der bisherigen FuR- und
Radwegfunktion erhalten soll, entwickelt.

Am westlichen und nordlichen Rand des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung ist landschafts-
bildpragende Hecke bzw. Feldgeholz eingezeichnet. Um die Funktion des landschaftsbildpragenden
Geholzstreifens erhalten zu kdnnen, soll dieser an den 6stlichen Rand des Plangebiets verlegt wer-
den. Der Geholzstreifen im Norden wird nicht beeintrachtigt und kann erhalten bleiben.

Die Entwicklung des Stadtgebiets wird nicht beeintrachtigt, da die ausgewiesene Nutzung ein gering-
flgiges AusmalR hat und die bestehende Bebauung in vertraglichem Mal weitergefiihrt wird.

“ _—
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Abbildung 1: Rechtsgiiltiger Flcichennutzungsplan vom 31.10.2014

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kann aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB
ohne parallele Anderung oder Erginzung des rechtsgiiltigen Flichennutzungsplanes aufgestellt wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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2.3 Anwendungen des § 13b BauGB, Einbeziehung von Au3enbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren

Fir Bebauungsplane, deren Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 weniger als 10.000 m?
betragt und durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet werden kann, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, kann § 13b des BauGB angewendet wer-
den. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist bis zum 31. Dezember 2019 férmlich ein-
zuleiten; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Fir diese Bebauungspldane gelten sinngemaR die Vorgaben des § 13a BauGB.

Bei der gegenstiandlichen Planung ist insbesondere die Grundflache von weniger als 10.000 m?2im
Sinne des §13a Absatz 1 Satz 2 eingehalten. Der vorliegende Bebauungsplan schlieRt als Allgemeines
Wohngebiet die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen ausnahmsweisen Nutzungen aus, es wird darauf
hingewiesen, dass es Planungsziel der Stadt ist, dass bei Bedarf auch die nach Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO zulassigen Nutzungen in § 4 BauNVO errichtet werden kénnen.

3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich liegt im Ostlichen Stadtgebiet von Landsberg am Lech im Reischer Talweg, hat
eine GroRRe von ca. 1,0 ha und beinhaltet Teilflichen der Flurnummern 2014 und 2004/4. Im Norden
grenzt das Firmengelande der UNIPER Kraftwerke GmbH, im Siiden weitere landwirtschaftliche Fla-
chen sowie eine Gartnerei an. Das Geldnde ist als weitestgehend eben zu bezeichnen.

5,628 I
B An-peningar-Fald.

Q¢+ 2nca

(strabe

Pt |

Abbildung 2: Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Gegenwartig werden die iberplanten Flachen landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriinland). Stdlich
des Reischer Talweg und 6stlich des Geltungsbereichs setzen sich diese Flachen fort.

3.2 Topographie und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich im kontinentalen Voralpenland und ist im weiteren Detaillierungsgrad
der Haupteinheit des Unterbayerischen Hiigellands der Isar-Inn-Schotterplatten (D65) zugeordnet. In
der weiteren Unterscheidung befindet sich der Geltungsbereich im Firstenfeldbrucker Hiigelland
(050), welches lediglich in einem nach Stiden hin schmaler werdenden Auslaufer das 6stliche Stadtge-
biet von Landsberg durchzieht.

Aufgrund der Geologie, Boden- und Nutzungsstruktur wird der Naturraum des Firstenfeldbrucker
Higellands in weitere Untereinheiten unterschieden, fiir die die Landsberger Platten (050-A) pragend
fir den Geltungsbereich sind.

Abbildung 3: Plangebiet (Blick Richtung Westen)

Die Boden in diesem Bereich sind bindige, feinkérnige Lockergesteine, welche maRig bis gut konsoli-
diert sind.

Der Bereich liegt nicht innerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungs-
flachen. Hochwassergefahr besteht fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich somit nicht. Auch hin-
sichtlich sonstiger geologischer bzw. geomorphologischer Belange sind keine Risiken oder Naturge-
fahren bekannt.

3.3 ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch den Reischer Talweg verkehrstechnisch erschlossen. Er miindet im Westen in
die Johann-Schmidt-StralSe und von dort besteht Anschluss an das Gbergeordnete Verkehrsnetz.

www.lars-consult.de Seite 21 von 40



Bebauungsplan "Nr. 1500 Reischer Talweg - Kindertagesstatte" L
Entwurf | Stand: 03.06.2019 consult
Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen die westlichen Wohnbau-Grundstiicke durch eine private
StichstraRe mit Wendemoglichkeit, das Ostliche Grundstiick der Kindertagesstatte ebenso durch ei-
nen Stich und eine private ZufahrtsstraRRe erschlossen werden. Weitere ErschlieBungsmalRnahmen
sind fiir den motorisierten Verkehr nicht notwendig, da ein Anschluss an das innere und libergeord-
nete Stralennetz durch den Reischer Talweg bereits vorhanden ist.

Der Verkehrsraum des Reischer Talweg soll innerhalb des Geltungsbereiches bedarfsgemal ausge-
baut werden. Es besteht die Zielsetzung fiir den 6ffentlichen StraRenbereich einen verkehrsberuhig-
ten Bereich anzuordnen.

Dieser wurde mit einer mittleren Breite von 7,50 m im westlichen Teil und von 10,5 m ab Hohe der
Wohnbebauung Richtung Osten (inkl. Seiten- und Griinflachen) festgesetzt, um zu gewahrleisten,
dass die infrastrukturellen und funktionalen Erfordernisse (Gehweg, Wasserflihrung etc.) abgedeckt
werden kdnnen. Aufgrund der Festsetzung als verkehrsberuhigten Bereich werden keine separierten
Flachen, wie FuBwege, dargestellt. Der Verkehrsfluss und damit die Durchfahrtsgeschwindigkeit sol-
len durch bewusst platzierte Hindernisse in der StraRenfiihrung (z.B. 6ffentliche Griinflaichen mit
Baumpflanzungen in regelmaRigem Abstand, Verkehrsinseln, markierte Stellplatze usw.) reduziert
werden. Die genaue Planung dieser Flachen erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung. Der Begegnungs-
fall Pkw/landwirtschaftlicher Verkehr wird hierbei beachtet und gewahrleistet. Eine unndtige Versie-
gelung soll vermieden werden.

Die Durchfiihrung kommunaler UnterhaltungsmafRnahmen (Abfallentsorgung, Schneerdumung etc.)
ist durchgangig gewahrleistet.

Den Wohnhausern werden It. Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg i.d. F. v. 24.07.2012 jeweils zwei
Stellpldtze und in Summe zwei Besucherstellplatze zugeordnet. Gemald vorliegender Plandarstellung
kann jeweils ein Stellplatz pro Wohneinheit (iberdacht ausgefiihrt werden. Insgesamt zwei der un-
Uberdachten weisen gem. DIN 18040-3 in der Breite fiir einen Stellplatz fiir behinderte Menschen.
Fir die Kindertagesstatte konnen, gemall oben genannter Stellplatzsatzung 16 Stellpldtze nachgewie-
sen werden. Im nordlichen Bereich wird ein Behindertenstellplatz angeordnet.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass es zu Spitzenzeiten (Bring-Zeiten der Kinderta-
gesstatte) zu Engpassen bzgl. der Stellplatzanzahl kommen kann. Daher kann die in der Plandarstel-
lung als Griinflache gekennzeichnete Flache im Osten der Zufahrtsstral3e fiir die Ausweisung von wei-
teren Stellpldtzen als Pufferoption herangezogen werden. Zudem liegt es im Rahmen der StralRenaus-
bauplanung, weitere Stellflachen innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs zu markieren, die zu-
satzlich eine Verringerung der StralRenbereite und damit Minderung des Verkehrsflusses zur Folge
haben.

Die Spitzenzeiten der Verkehrsmengen werden in der Bring-Zeit der Kindertagesstatte (zwischen
07.00 und 08.30 Uhr) erreicht werden. Da die Abholung der Kinder je nach Buchungszeit flexibel ab
ca. 12.00 Uhr bis Ende der Offnungszeit (abhangig vom kiinftigen Trager 16.30 Uhr / 18.00 Uhr) erfol-
gen wird, ist nachmittags von einer verminderten zeitlichen Konzentration auszugehen. Die zweite
Verkehrsteilnehmergruppe, der landwirtschaftliche Verkehr, ist zeitlich an Faktoren, wie Wetter, Jah-
reszeiten, Verfligbarkeit von Geraten usw. gebunden. Generell wird von gegenseitiger
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Ricksichtnahme ausgegangen, die — wenn moglich — eine zeitliche Planung des landwirtschaftlichen
Verkehrs auRerhalb der Spitzenzeiten beinhaltet.

Durch die durch den Stadtrat im Rahmen der Gesamtstrategie ,Landsberg 2035“ gefassten Be-
schlisse zur Zielvorgabe der Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und der Steigerung
des Ful3- und Radverkehrs, ist zuklnftig von einer generellen Verlagerung der Verkehrsmittelwahl
auszugehen.

In ca. 300m Entfernung befindet sich die Stadtbus-Haltestelle "Feneberg" der Linie 1, in ca. 500m die
Haltestelle "Ziegelanger", welche ebenfalls von der Linie 1 sowie der Linie 30 angefahren wird.
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3.4 Sonstiges

Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutz-
gesetzes verzeichnet!: Etwaige Funde von Bodendenkmalern missen nach Art. 8 Abs. 1 DSchG umge-
hend bei der zustandigen Fachbehérde gemeldet werden.

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die zustdandige Fachbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Altlastflachen

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems (ABuDIS) flr
den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Boden-
belastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut
»,menschliche Gesundheit” durch die geplante Nutzung in den Geltungsbereichen der o.g. Flachen-
nutzungsplananpassung und des Bebauungsplanes einwirken kénnen.

Sollten Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaBnahmen oder Nutzung bekannt
werden, so sind diese gemall § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu bericksichtigen.
In diesem Falle wird empfohlen, die weiteren MaRBnahmen entspr. § 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG
und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 BayBodSchG mit der Unteren Abfall-, Bodenschutzbehdrde abzustim-
men.

Geologische und hydrologische Voraussetzungen

Ein Baugrundgutachten lag zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht vor. Aufgrund
der umgebenden Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass einer Wohnbebauung keine hin-
derliche Sachlage entgegensteht, soweit die ortlichen Bodenverhaltnisse in die statischen Berechnun-
gen einflieRen.

Oberirdische Gewasser werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Die geplante Bauflache liegt hoch-
wasserfrei. Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete werden nicht betrof-
fen.

Aus den umgebenden Baugebieten ist bekannt, dass eine Niederschlagsversickerung aufgrund der
bindigen Boden nur mit hohem Aufwand zu realisieren ist.

Grundsatzlich soll gesammeltes Niederschlagswasser lGber die belebte Bodenzone flachenhaft versi-
ckert werden. Alternativ kann das Niederschlagswasser durch geeignete MalRnahmen (Zisternen,
Dachbegriinung oder Mulden) zurtickgehalten werden. Aufgrund der Erfahrung aus vergleichbaren
Bauvorhaben im Umgriff des Plangebiets ist jedoch davon auszugehen, dass die dort anstehenden
machtigen, bindigen Decklehme, die ansich wiinschenswerte Form der Niederschlagswasserableitung
verhindern. In diesem Fall ist eine Ableitung des Niederschlagswassers in den 6ffentlichen

1 Quelle: http://geodaten.bayern.de — Bayern-viewer Denkmal
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Mischwasserkanal unvermeidlich. Aufgrund von Kapazitatsengpassen bei diesem Kanalsystem kann
die Einleitung nur stark gedrosselt erfolgen. Beim jeweiligen Bauvorhaben ist eine konkrete Abstim-
mung der Niederschlagswasserableitung in den Kanal mit den Stadtwerken Landsberg erforderlich.

Sonstige Schutzgebiete:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.

Schallimmissionen:

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die den Unterlagen zur Beteiligung bei-
liegen wird.

Verkehrsldrm

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes liegt am Reischer Talweg, welcher der-
zeit groBtenteils als Full- und Radwegverbindung in den 6stlich liegenden Ortsteil Reisch genutzt
wird. Der Reischer Talweg trifft in westlicher Verlangerung auf die Johann-Schmidt-StraRe und die
Weilheimer StraBe. Es ist davon auszugehen, dass die StraRe neben der Nutzung als FuR- und Rad-
weg auch zukinftig iberwiegend durch Ziel- und Quellverkehr des geplanten Baugebiets genutzt
wird.

Am stdlichen Rand des Plangebietes werden laut schalltechnischem Gutachten vom 06.05.2019 die
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir die Bauleitplanung gemaR DIN 18005 geringfligig Uber-
schritten. Ergdnzend ist zu beriicksichtigen, dass sich die Uberschreitung der Orientierungswerte
nach den Rasterlarmkarten im Gutachten auf die FuRwege beschrankt. Wie vom Gutachter ausge-
fihrt, wird bereits durch eine herkdmmliche Bauweise die Anforderung des Larmpegelbereichs Ill er-
fullt. Erganzend ist zu beriicksichtigen, dass sich die Uberschreitung der Orientierungswerte nach den
Rasterlarmkarten im Gutachten auf die FuBwege beschrankt. Die Berechnung der Schalltechnischen
Untersuchung geht von einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h aus. Im Nachgang der
Untersuchung wurde durch den Stadtrat die Zielsetzung eines verkehrsberuhigten Bereichs beschlos-
sen. Formal dndert sich an den ohnehin unproblematischen Untersuchungsergebnissen nichts, da ge-
maR der Berechnungsvorschrift eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h anzusetzen ist.

Gewerbeldrm
Nordlich des Planungsgebietes befindet sich das Firmengelande der UNIPER Kraftwerke GmbH.

GemiR der schalltechnischen Untersuchung sind geringe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
an der nordlichsten Reihenhausfassade nicht auszuschlieRen.

Die Berechnung zum Gewerbeldrm basiert auf der Annahme einer gleichmaRigen Verteilung der Be-
triebsgerausche auf dem genannten Betriebsgeldande bei gleichzeitiger Ausschopfung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte am maligeblichen Immissionsort (Nordfassade des Anwesens Johann-Schmidt-
StralRe 13).

Tatsachlich grenzen im Norden zunachst ein Verwaltungsgebaude und eine groRe, weitgehend unge-
nutzte Grinflache an. Den Schwerpunkt der betrieblichen Gerduschemissionen bildet der Betriebshof
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im Nordosten des Betriebsgelandes.

Im konkreten Fall dirfte der Garagenhof unmittelbar nérdlich des maRgeblichen Immissionsortes die
zuldssigen Gewerbegerausche begrenzen. Die nérdliche Reihenhauszeile gemaR Bebauungsplan ist
hiervon in geringerem Umfang betroffen.

Eine genauere schalltechnische Beurteilung wird erschwert, da die gewerblich genutzte Flache durch
keinen Bebauungsplan geregelt ist. Schalltechnische Auflagen in der Baugenehmigung fehlen eben-
falls. Die betrieblichen Aktivitdaten der Fa. Uniper wurden an diesem Standort in den letzten Jahren
reduziert. Hilfsweise ist zu berilcksichtigen, dass der giiltige Flachennutzungsplan und auch der Ent-
wurf zum neuen Flachennutzungsplan das fragliche Betriebsgeldnde als Mischgebiet ausweisen und
damit der fachlich gebotenen Gebietsabstufung Rechnung getragen wird.

Eine Nutzungsanderung oder Uberplanung der Gewerbeflichen nach heutigen MaRstiben wird in
schalltechnischer Hinsicht durch den neuen Bebauungsplan, insbesondere jedoch durch die beste-
hende Wohnbebauung im Umfeld, limitiert.

Auf eine Festsetzung von weitergehenden SchallschutzmaRnahmen ist aufgrund der oben genannten
Abwagung nicht erforderlich.

Gerduschemissionen der Kindertagesstditte

Formal schafft der beabsichtigte Bebauungsplan Baurecht mit der Widmung , Allgemeines Wohnge-
biet”, in dem u.a. die Errichtung einer Kindertagesstatte zuldssig ist. Da eine Kindertagesstatte im Ost-
lichen Baufeld konkret geplant ist, wurden auch deren Gerdauschemissionen kurz betrachtet.

Das Gutachten weist selbst bei der Betrachtung des schlechtesten Falls mit Konzentration der Kinder-
spielflache zwischen Kita und neuer Reihenhaus-Bebauung lediglich im AuRenwohnbereich der sidli-
chen Reihenhauszeile eine Uberschreitung der Orientierungswerte aus.

Bereits aus dem Grundstiickszuschnitt und dem Baufenster fir die Kita wird deutlich, dass die Anord-
nung der Kinderspielflache zur Konfliktvermeidung in erster Linie stidlich des Kita-Gebaudes geplant
ist und damit die realen Gerdauschimmissionen deutlich unter dem Wert des angeommen schlechtes-
ten Falls liegen werden.

Grundsatzlich sind Gerduschemissionen von Kindertageseinrichtungen gemaR § 22 Abs. 1a BImSchG
nicht als schadliche Umwelteinwirkung zu bewerten.

Die Flachen der stidlich anschlieRenden Géartnerei liegen etwa 50 m von der Bebauung entfernt. Be-
eintrachtigungen sind aufgrund der Betriebsart sowie der Entfernung nicht zu erwarten.

Die sudlich angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin land-wirtschaftlich
genutzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Nutzungen zu keiner Einschrankung des Bau-
gebiets flihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortsiiblich zu bewerten und
entsprechend zu dulden sind.
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Brandschutz:

Folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbei-
ten und Rettung von Personen) sind im Zuge der weiteren Planungen zu tberprifen und bei Bedarf
im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufiihren:

- Das Hydrantennetz ist nach dem Nr. 1.8/5, Stand 08.2000 des Bayer. Landesamts flir Wasserwirt-
schaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasser-
bedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeich-
nen.

- Zu den Rettungswegen aus dem Gebadude wird auf das Schreiben der OBB ,,Hinweise zu Brand-
schutzanforderungen an Tageseinrichtungen fir Kinder vom 28.08.2009“ verwiesen.
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4 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellungen

Durch die geplante Bebauung sollen folgende Ziele erreicht werden:

4.1 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von elf Reihenhdusern
sowie eines zusatzlichen Baukorpers fir eine Kindertagesstatte im Reischer Talweg schaffen.

Ubergeordnetes stidtebauliches Ziel ist die bestmégliche Integration in das umgebende Landschafts-
und Siedlungsbild. Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die Hohenentwick-
lung, Ausrichtung und Dachform sowie eine gute Integration in die umgebende Landschaft geachtet.
Die stadtebaulichen Grundstrukturen und Wesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen auf-
gegriffen und fortgefiihrt werden.

Es wurde darauf geachtet, dass die Gebaudehohen so konzipiert werden, dass eine qualitative hoch-
wertige, effiziente und zeitgemaRe Wohnraumentwicklung ermdglicht werden kann. Energetische
Bauweisen sollen ermdglicht werden. Das Erscheinungsbild soll in sich ruhig und homogen wirken.

4.2 Griinordnerische Ziele

Die bestmdgliche Integration in das umgebende Landschaftsbild ist auch die Gbergeordnete Zielset-
zung der griinordnerischen Festsetzungen. Neben der raumlichen Anordnung der Gebaude soll ge-
wahrleistet werden, dass eine moglichst durchgangige und standortgerechte Durchgriinung inner-
halb des Geltungsbereiches gewahrleistet wird.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

- Harmonische Einbindung der Baukorper und der Stellflachen in die umgebende Landschaft
- Aufwertung und Gliederung der 6ffentlichen StraBenrdume durch angepasste Durchgriinung
- Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze

- Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Reduzierung der Flachenversiegelung auf pri-
vaten und 6ffentlichen Flachen

- Bestmoglicher Erhalt bestehender naturnaher Elemente, welche wichtige Lebensrdaume fir Tiere
und Pflanzen darstellen.

Durch die Festsetzungen soll eine naturnahe und aufgelockerte Ein- und Durchgriinung des Baugebie-
tes gewadhrleistet werden.

Im Westen des Geltungsbereiches sind laut Flachennutzungsnutzungsplan Feldgeholze verzeichnet.
Aus diesem Grund soll hier eine aufgelockerte aber dennoch durchgangige Baumreihe mit privatem
Griin entstehen.

Im Geltungsbereich sind keine Einzelbdaume oder Gehdlze vorhanden. Die Pflanzung von neuen Bau-
men und Gehdlzen sowie die Anlage der Garten soll moglichst standortgerecht erfolgen.
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Offentliche StraRenriume sollen durch straRenbegleitende Baumpflanzungen durchgéngig durch-
grint werden. Die Inanspruchnahme von Flache und der Grad der Versiegelung soll durch entspre-
chende Festsetzungen auf ein Minimum reduziert werden.

Die im Plan gekennzeichneten Hinweise zur AuRenraumplanung der KiTa sind keine Festsetzungen.
Die spatere Gestaltung von Hochbau und AuBenanlagen ist flexibel. Ziel ist die mogliche Radabstell-
flache moglichst nah an den Eingang der Kita zu setzten. Die endgliltige Positionierung dieser Flachen
sowie der damit verbundenen Stellplatz- und Griinflachen kann jedoch erst nach abgeschlossener
Hochbauplanung entschieden werden.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfes an Wohnraum sowie an Betreuungsplatzen fir
Kinder im Krippen- und Kindergartenalter dienen, daher wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nichtstorende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Der Gebietscharakter der angrenzenden Wohn-
baugebiete soll damit aufgegriffen werden.

Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Durch die Festsetzungen soll primar der Wohnraumbedarf der Stadt Landsberg am Lech gedeckt wer-
den. Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan soll insbesondere die Wohnraumschaffung fur junge

Familien realisiert werden kénnen. Darliber hinaus sollen die dem Wohnen zugeordneten Nutzungen
(insbesondere Kinderbetreuung) bedarfsgerecht realisiert werden kdnnen.

Ein Teil des Geltungsbereiches soll der Errichtung von Reihenhausern fiir die Wohnraumschaffung
dienen. Es wurde bei der Grundstiickseinteilung bewusst darauf geachtet, dass sowohl den Anforde-
rungen an qualitativ hochwertiges Wohnen Rechnung getragen werden, zugleich aber auch die Be-
dirfnisse weniger einkommensstarker junger Familien beriicksichtigt werden (kleinere Grundstiicke,
Reihenhausbebauung). Durch die Regulierung der zuldssigen Wohneinheiten (max. 1 pro Einzelwohn-
haus) soll vermieden werden, dass ungesteuert Wohnblocke (Geldanlage / Immobilienwirtschaft) er-
richtet werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fir WA 2 und WA 3 - 0,6, fir WA 1 —0,4. Der hhere Wert soll
eine verdichtete Bebauung durch elf Reihenhauser sowie eines weiteren Baukdrpers fir die Kinderta-
gesstatte ermoglichen.

Stadtebaulich ist eine Verdichtung an dieser Stelle notwendig, um eine flaichensparende Bauweise
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entwickeln zu kénnen. Fiir das kiinftige Vermarktungssystem (Einheimischenmodell) wird so eine
kostenglinstigere Losung ermdoglicht.

Durch das Mal} der baulichen Nutzung soll gewahrleistet werden, dass der Dichtegrad des Wohnbau-
gebietes in vertraglichem Rahmen gehalten wird und Durchlassigkeiten gewahrt bleiben.

Insgesamt sollen durch diese Festsetzung eine zu dichte Bebauung und zu hohe Versiegelung verhin-
dert werden. Durch die Festsetzungen zur Versickerung und zur wasserdurchldssigen Ausfiihrung von
Stellpldtzen wird der Grad der Uberbauung zusatzlich auf das notwendige Minimum reduziert.

5.3 Hohenlage der Gebaude

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) wird als absolutes Hochstmal} mit Bezugshohe 636 m . NHN
(WA 2 und WA 3) nach oben beschrankt. Fir WA 1 soll mit einem prazisen Wert von 635 m . NHN
eine Entwasserung des Grundstlicks Richtung Osten ermoglicht werden.

Fir WA 1 wird eine genau definierte FOK festgelegt, die dem Geldndeniveau der Westseite des Ge-
landes entspricht. Da die Ostseite des Baufelds ca. 1,50 m tiefer liegt, entsteht eine Gelandestufe, die
in die Planung des Neubaus beachtet werden muss.

Die maximale FertigfuBbodenoberkante (FOK) fiir die Baufelder WA 2 und WA 3 ist wie folgt zu er-
mitteln: Die geplanten GebdudeaulRenkanten, des Hauptgebaudes werden senkrecht (in Richtung der
Grundstickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (Stralenbegrenzungslinie) verlan-
gert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der Erschliefungsstralle, bzw. des Gehwegs werden als H6-
henbezugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Die FOK wird jeweils flir das Hauptgebaude festgesetzt. Die FOK orientiert sich an der Héhenlage der
geplanten ErschlieBungsstralie.

Durch die Festsetzung einer Fertigfulbodenoberkante (FOK) fur die Hauptgebaude soll sichergestellt
werden, dass sich die Baukorper moglichst einheitlich und aufeinander abgestimmt in das Bestands-
geldande einfligen. Geldndespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken sollen auf ein Minimum
reduziert und gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere Sichtbezlige) bestmdglich vermieden
werden.

Mit der FOK soll vorrangig vermieden werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefillt wer-
den, weswegen eine zuldssige Maximalhohe tber Niveau der ErschlieBungsstraRe festgesetzt wird.
Den Bauherren soll dabei ein gewisser Spielraum zur H6henfestsetzung ihres Hauptgebaudes ermog-
licht werden, insbesondere um den Wasserabfluss bei Starkregenereignissen gewahrleisten zu kon-
nen.

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass das natirli-
che Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird. Die StraRenrdaume sollen optisch nicht
von Stitzmauern/Boschungen beeintrachtigt werden und Gelandespriingen seitlich zwischen den
Grundstiicken sollen vermieden werden.
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5.4 Kubaturen

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der zulassigen Wandhohe sowie der Dachform und -nei-
gung. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen und dennoch bedarfsgerechten Bebauung
wird fiir WA 2 und WA 3 unter Bericksichtigung des Bedarfs, der GrundstilicksgroRen und der Topo-
graphie einheitlich derselbe Gebaudetyp zugelassen.

Wandhoéhe

Bei der Festsetzung der Wandhohe fiir WA 2 und WA 3 handelt es sich um die max. zuldssige trauf-
seitige Wandhohe, in Meter gemessen, an der Auflenwand von Oberkante FertigfuRboden bis
Schnittpunkt Dachhaut. Sofern zuldssige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des Schnitt-
punktes der AuRenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst gele-
genen entsprechenden Schnittpunkten aullerhalb solcher Bauteile mafigeblich. Nachdem die Wand-
hohen sehr stark das Erscheinungsbild eines Siedlungsgefiiges pragen, wurde darauf geachtet, dass
die Hohe der sichtbaren Wandflachen so bemaRt sind, dass eine eineinhalb- bis zweigeschossige Be-
bauung moglich ist.

Fir WA 2 und WA 3 betragt die maximale Wandhohe 6,30 m, welche eine Gebaudehohe von zwei
Geschossen plus Dach ermdoglicht. Die Gebaudehohe entspricht der Eigenart der umgebenden Be-
bauung.

Bei Flachdachern (WA 1) wird die Wandhdohe, in Metern, an der AuRenwand von der Oberkante Fer-
tigfuBboden bis zum hdchsten Punkt der Attika gemessen.

Die Wandhohe im Baufeld WA 1 betrdagt max. 8,0 m, bezogen auf die FOK und wird ebenfalls als
Hochstmal bis zum héchsten Punkt der Dachattika nach oben beschrankt. Die daraus resultierende
Maximalhohe von 644,50 m . NHN darf hierbei von keinem Gebaudeteil, auch nicht von untergeord-
neten Dachaufbauten, Gberschritten werden um ein vertragliches Einfligen des Baukorpers in die
Umgebung garantieren zu kbnnen.

Firstrichtungen

Hinsichtlich der Firstrichtung ist das Baugebiet zweigeteilt: innerhalb an die bestehende Wohnbebau-
ung angrenzenden Bereiche (WA 2 und WA 3) werden verbindliche Firstrichtungen festgesetzt.
Dadurch soll gewahrleistet werden, dass das wahrnehmbare stadtebauliche Erscheinungsbild von au-
Ren homogen wirkt.

Bei der Festsetzung der Firstrichtungen wurde neben der stadtebaulichen Wirkung auch darauf ge-
achtet, dass die Wohnqualitat (Belichtung /Sonneneinstrahlung) gewéhrleistet ist.

Fiir das Baufeld WA 1 sind nur Flachdacher zuldssig, die Festsetzung einer verbindlichen Firstrichtung
ist daher nicht notwendig.

Dachgestaltung und Dachformen
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Fiir das Baufeld WA 2 und WA 3 werden nur Satteldacher zugelassen um eine mdoglichst einheitliche
Dachlandschaft im Bezug auf die umgebende Bebauung zu erreichen.

Die Dachformen werden an die umgebende Bestandsbebauung angepasst. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines regionaltypischen, landschaftsver-
traglichen und ruhigen Erscheinungsbildes werden im Bereich WA 2 und WA 3 nur Satteldacher zuge-
lassen. Garagen, sowie untergeordnete Bauteile oder Nebenanlagen (z.B. Hauseingédnge, Behalter
Milltonne etc.) sind auch in Flachdachausfiihrung zuldssig. Um eine einheitliche Ausfiihrung zu ge-
wahrleisten, sind auf allen Grundstlicken die Vorgaben der Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt
Landsberg am Lech einzuhalten.

Um eine moglichst ruhige Dachlandschaft zu entwickeln werden Festsetzungen zu Dachaufbauten
getroffen. Dachneigungen der Hauptgebaude sind in den Baufeldern WA 2 und WA 3 mit 30° zuldssig.

Dadurch sind sowohl die Belange einer regionaltypischen Bauweise als auch die Anforderungen an
eine energetische, zeitgemale Bauweise gewahrt. Bei der Festlegung der zuldssigen Obergrenze
wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effiziente energetische Nutzung (Photovoltaik, Solar-
thermie) moglich ist.

Fir WA 2 und WA 3 sind Dachaufbauten gem. der Satzung des gegenstandlichen Bebauungsplanes
zulassig. Die Aufbauten konnen nach dieser Festsetzung die Firsthdhe nicht ibersteigen.

Um eine stadtebaulich gewiinschte , kubische” Gebdudeform zu erwirken werden in Baufeld WA 1
ausschlieRlich flache oder flach geneigte Dacher (bis 5°) mit umlaufender Attika zugelassen.
Technische Dachaufbauten, Oberlichter und Solarthermische Anlagen diirfen fir das Baufeld WA 1
die absolute Maximalhdhe 644,50 m . NN nicht Gberschreiten.

5.5 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise (o) mit seitlichem Grenzabstand sowie eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Fiir samtliche bauliche Anlagen (incl. Garagen) gelten die Abstandsregelungen gemaR
Bayerischer Bauordnung. Nachdem es sich um eine Neubauentwicklung handelt und keine zu ber{ck-
sichtigenden Bestandsgebaude vorhanden sind, ist durch diese Vorgabe eine einheitliche, ordnungs-
gemaler und konfliktfreier Abstandsregelung gewahrleistet. Gebdude und Garagen sind nur inner-
halb der Baugrenzen zulassig. Die Zulassigkeit fur die Errichtung von zuséatzlichen Stellflachen fir Ga-
ragen wurde gem. der Planzeichnung Uber die Baugrenzen hinaus definiert.

Die Baufenster sind so gefasst, dass einerseits die Raume der Bebauung klar und einheitlich definiert
sind und andererseits durchgangige zusammenhangende Frei- und Griinrdume entstehen.

Das Baugebiet dient der Bedarfsdeckung an Wohnraum. Um zu gewahrleisten, dass die Bebauung
tatsachlich fur die Eigennutzung und zur Deckung des lokalen Bedarfs genutzt wird und nicht zur Ka-
pitalanlage (Immobilienwirtschaft) wird die Zahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude
begrenzt. Pro Wohngebaude sind maximal eine Wohneinheit zulassig.
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5.6 Stellplatze und Stauraum von Garagen

Es sind gemall kommunaler Stellplatz- und Garagensatzung 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit bis 150
m?2 Wohnflache zu erstellen. Konflikte durch parkende Autos auf 6ffentlichen StraBenrdumen sollen
dadurch bestmoglich vermieden werden. Zudem werden fir die insgesamt elf Wohneinheiten noch
zwei zusatzliche Besucherstellpladtze festgesetzt. Fir die Kindertagesstéatte ergibt sich nach der kom-
munalen Stellplatz- und Garagensatzung ein Bedarf von 16 Stellpldatzen. Dieser wurde zur Ganze in
der vorliegenden Planung bericksichtigt. Eine Option zur Erweiterung der Stellplatze auf dem Grund-
stiick der KiTa ergibt sich auf der Grinflache an der ZufahrtsstraRe.

Vor Garagen ist zum privaten StraBenraum hin eine Aufstellflache von mindestens 5,0 m einzuhalten.
Diese Flachen werden als Stellplatzflaichen angerechnet.

5.7 Befestigte Flachen, Gelandemodellierung und Einfriedungen

Befestige Flachen sind auf das notwendige MindestmaR zu reduzieren. Sofern moglich, sollen Stell-
platze, Wege, etc. in wasserdurchladssiger Ausfiihrung erstellt werden.

Geldandemodellierungen werden per Hohen- und Tiefenbeschrankung auf die fir die Gestaltung der
AuRenanlagen erforderlichen MindestmaRe reduziert.

Es sind nur sockellose Einfriedungen mit einer Hohe von max. 2,00 m, hin zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bis zu 1,00 m zuldssig. Als Einfriedungen sind Metallgitterzaune, Holzzaune mit senkrechten Sta-
ben bzw. Staketen sowie Mischhecken zugelassen.

Nadelholz- und Thujenhecken sind unerwiinscht und nicht zuldssig.

Zur Gewahrleistung eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes werden Regulierungen zu Einfrie-
dungen getroffen. Sockelmauern sind unzulassig, insbesondere um die Durchlassigkeit fur Kleinsau-
ger zu gewahrleisten. Beeintrachtigungen durch Stiitzmauern sollten insbesondere im einsehbaren,
strallenbegleitenden Bereich ebenfalls vermieden werden. Sie sind daher nur da zuldssig, wo sie bau-
technisch erforderlich sind und in der Héhe begrenzt. Nachdem das Baugebiet unmittelbar an den
Ortsrand angrenzt, ist insbesondere am Ubergangsbereich zwischen Siedlungsfldche und Landschaft
eine naturnahe Eingriinung festgesetzt.

5.8 Nebenanlagen

Nebenanlagen auRerhalb der Baufenster sind fir WA 1 nur bis zu einer GréRe von 24 m? und einer
max. Gebaudehdhe von 4 m zulassig. Nebenanlagen sollen somit untergeordnete Bauteile bleiben.

Fiir das Baufeld WA 2 und WA 3 gelten die Regelungen des § 19 (4) BauNVO um auch hier zu gewahr-
leisten, dass Nebenanlagen als untergeordnete Bauteile behandelt werden.
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5.9 Fassadengestaltung und Werbeanlagen

Leuchtfarben und glanzende Fassaden sind unzuldssig. Nachdem der Schwerpunkt bei der Wohnnut-
zung liegen soll, sollen Werbeanlagen auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Flir Werbeanlagen ist die Satzung der Stadt Landsberg am Lech Gber AuBenwerbung in der jeweils
glltigen Fassung hinsichtlich der Bestimmungen fiir Wohngebiete anzuwenden. Warenautomaten
sind in Vorgarten und an Einfriedungen unzulassig.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen unerwiinschte und aufdringliche Bauteile am Baukdrper
und auf dem Dach (Dachlandschaft) vermieden werden.

6 Griinordnung

6.1 Bepflanzung

Bei der Pflanzplanung ist zu berlicksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabstdnde zu
privaten oder landwirtschaftlichen Grundstilicken einzuhalten sind, welche auch von der H6he der
Pflanzen abhangt und folglich auch konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.

Entlang des Reischer Talwegs und an der 6stlichsten Grenze des Geltungsbereichs soll durch die Fest-
setzungen eine wahrnehmbare, jedoch aufgelockerte Durchgriinung geschaffen werden. Aus diesem
Grund ist die Pflanzung von Thuja- und Scheinzypressen entlang des Straflenraumes nicht zulassig, da
diese keine standorttypische Gehdlze darstellen und eine umgebungsuntypische Pragung des Stra-
Benraumes zur Folge haben.

Die Baumreihen entlang des Reischer Talwegs sollen die jetzige Erholungsfunktion des fiir FuBganger
und Radfahrer gleichermalien attraktiven Weges erhalten. Die stralRenbegleitende Bepflanzung soll
auBerdem eine Verkehrsberuhigung des Stralenabschnitts bewirken.

Erganzend soll auf den privaten Griinflachen verhindert werden, dass die stralenbegleitenden durch-
grinten Flachen (Vorgéarten, Hofraume) durch Baukorper (z.B. Nebengebaude, Garagen) bzw. unan-
gepasste Einfriedungen beeintrachtigt werden. Durch die hier beschriebenen MaRnahmen zur Be-
pflanzung wird ein sanfter Ubergang zwischen Siedlungsfliche und Landschaft geschaffen.

In den privaten Garten werden standortgerechte Baum- und Geholzpflanzungen festgesetzt. Die
Baumstandorte gemaR Planzeichnung sind innerhalb der jeweiligen Grundstiicke variabel. Heimische
Baum- und Geholzsorten sollen durch dieses Pflanzgebot erhalten werden. Dariiber hinaus sollen die
privaten Gartenflachen einen durchldssigen Lebens- und Unterschlupfraum fiir heimische Tierarten
(Kleinsauger, Vogel, Insekten) bieten. Aus diesem Grund wird im Geltungsbereich u.a. die Errichtung
von Mauern und Sockelmauern untersagt.

Im Westen, an die Grundstiicke der Reihenhauser anschlieBend, wird als Puffer zu den anschlief3en-
den Wohnbaugrundstiicken ein Gartenweg festgesetzt. Dieser ist zur Erhaltung eines durchgehenden
Grins als Wiesenweg herzustellen und zu unterhalten. Das Wegegrundstiick ist Miteigentum der nut-
zenden Anlieger.
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Durch Festsetzungen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen und Wasserversickerung
sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

6.2 Versickerung und Umgang mit Niederschlagswasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser weitestgehend innerhalb der Baugrund-
stlicke zu versickern und Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschranken. Aus
diesem Grund wird festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch auf
privatem Grund in wasserdurchlassiger Ausfihrung angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Rasen-
fuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke).

Uber einen Regenwasserkanal mit Regenwasser-Riickhaltung und gedrosselter Ableitung in den Kanal
konnen die Niederschlagsmengen der Grundstiicke bei Bedarf in den bestehenden Sammelkanal ab-
geleitet werden. Dies ist im weiteren Verlauf mit den Stadtwerken abzustimmen.

Aufgrund der ebenen Lage sind keine gesonderten Vorkehrungen zum Abfluss von wild abflieBendem
Hangwasser erforderlich. Auch eine Uberschwemmungsgefahr ist aufgrund der raumlich-topographi-
schen Lage und der Erfahrungswerte hier nicht gegeben.

7 Naturschutzfachliche Belange

Nachdem der gegenstédndliche Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB (i.S.v. §13a BauGB) aufgestellt
wird, ist keine formale Umweltprifung erforderlich (vgl. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Um Kon-
flikte mit den Schutzgiitern des Naturschutzrechts dennoch zu vermeiden, wurden die naturschutz-
fachlichen Belange im gegenstandlichen Kapitel grobliberschlagig gepriift.

Bevélkerung und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet ist gepragt von einer intensiv genutzten Wiese, die zur Futtermittelerzeugung eines
landwirtschaftlichen Betriebes dient und entsprechend oft gediingt und gemaht wird. Eine intensive
Nutzung der Wiese fir Freizeit und Erholung ist hier tendenziell nicht anzunehmen. Im Vergleich
stellt der Reischer Talweg einen hoch frequentierten Weg zwischen Landsberg und Reisch dar, der
von Spaziergangern, Radfahrern und Skatern zu jeder Tageszeit genutzt wird.

Baubedingt sind Larmemissionen zu erwarten. Aufgrund der auf die Bauzeit beschrdankten Dauer die-
ser Beeintrachtigungen und der Annahme, dass die beauftragten Baufirmen sich an geltendes Recht
in Bezug auf Ruhezeiten und Immisionsgrenzwerte halten, sind keine langfristigen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich erhebliche Auswirkungen auf die Men-
schen im Umfeld des Plangebiets ergeben.

Auf den zu erwartenden Schattenwurf der Gebdude ist hinzuweisen. Durch die einzuhaltenden Ab-
standsflachen kann die Beeintrachtigung minimiert werden. Der potentielle Schattenwurf betrifft im
Wesentlichen nur das Betriebsgelande der UNIPER GmbH. Durch die dichte bestehende Gehdlzstruk-
tur an der Grenze des betreffenden Grundstiicks ist eine Beeintrachtigung jedoch auszuschliefRen.
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Nutzungsbedingt ist mit Fertigstellung der Planung mit einer Erhéhung der bisherigen Gerdauschku-
lisse im Untersuchungsraum zu rechnen. Nachdem gemal § 22 Abs. 1a BImSchG Kinderlarm und Ge-
rausche, die von Spielplatzen und dhnlichen Einrichtungen verursacht werden, in der Regel ,keine
schddliche Umwelteinwirkung” darstellen, ist hier generell nicht im Detail zu hinterfragen, wie stark
die Anwohner durch diese erhéhte Gerduschkulisse beeintrachtigt werden kénnen. Es ist an dieser
Stelle dartiber hinaus zu bedenken, dass Kindertageseinrichtungen lediglich an Werktagen und dann
auch nur zur Tagzeit besetzt sind und darliber hinaus in aller Regel eine Mittagsruhe gehalten wird.
Anlieger werden demnach dem durch Kinder verursachten Gerauschpegel nur zu Zeiten ausgesetzt
sein, an denen sie selbst keinen gesetzlich geregelten bzw. gesellschaftlich anerkannten Ruhean-
spruch besitzen (vgl. auch Schalltechnische Untersuchung). Generell ist eine gewisse Beeintrachti-
gung der Freizeitnutzung im Bereich der Ein- und Ausfahrt zur KiTa nicht auszuschlieRen, nachdem es
zum gegenwartigen Zeitpunkt hier keinerlei Begegnungen zwischen PKW und Freizeitnutzern gibt.
Mit Umsetzung der Planung werden hier zu den typischen Bring- und Holzeiten erheblich mehr Fahr-
zeuge ein- und ausfahren, als dies aktuell der Fall ist (derzeit nur fiir land- und forstwirtschaftlichen
Verkehr freigegebener Weg).

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet besitzt insgesamt eine vergleichsweise geringe 6kologische Wertigkeit, die nur durch
die Gehdlzstrukturen im Umfeld aufgewertet wird. Die intensiv genutzte Wiese innerhalb des Gel-
tungsbereichs lasst sich als artenarmes Intensivgriinland beschreiben und zeigte im Rahmen der Orts-
begehung kein Gberdurchschnittliches dkologisches Potential. Aufgrund fehlender hochwertiger Bio-
toptypen und entsprechend geringem Artenreichtum wird eine tiefergehende Untersuchung der
faunistischen Situation hier nicht fir notwendig erachtet.

Daruber hinaus befinden sich innerhalb des Plangebiets keine biotopkartieren Strukturen oder
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.

Da die 6kologische Ausgangssituation als sehr reduziert eingestuft wurde, kann im Rahmen einer in-
tensiven Eingriinung von Wohnbebauung und Freigelande der geplanten Kindertagesstatte zur 6kolo-
gischen Aufwertung des Plangebiets beigetragen werden.

Flache, Boden und Geologie

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rund 1 ha, von denen im Moment etwa 650

m? bereits als ErschlieBungsstrale in Anspruch genommen sind. Der (ibrige Teil des Plangebiets wird

derzeit von einer intensiv genutzten Wiese im direkten Siedlungsanschluss gebildet, die im Sinne des
Schutzgutes Flache einen vergleichsweise hohen Wert besitzt, jedoch als Flache innerhalb eines Sied-
lungszusammenhangs angesehen werden kann.

Aus geologischer Sicht wird der Untergrund des Plangebiets von feinsandigem, karbonatischem oder
tonig, feinsandigem und karbonatfreiem Schluff gebildet, die sich aus L6 oder LoRlehm entwickelt
haben.

Wahrend der Bauarbeiten wird der bisher hier vorliegende Oberboden abgetragen und seiner derzei-
tigen Nutzung vollstandig entzogen. Damit verbunden sind erhebliche Auswirkungen auf die
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Bodenorganismen und das gesamte Wirkungsgeflige zwischen Boden und Grundwasser sowie zwi-
schen Boden und Tieren / Pflanzen. Bei fachgerechter Lagerung und ortsnaher Wiedereinbringung
des Oberbodens kénnen die baubedingten Auswirkungen aber in erheblichem Umfang reduziert wer-
den.

Mit Umsetzung der Planung kommt es in den fiir eine Bebauung zuldssigen Bereichen zu einer erheb-
lichen Versiegelung und Uberbauung von bisherigen Freiflichen. Damit verbunden ist ein vollstandi-
ger Verlust der klassischen Bodenfunktionen, wie sie oben beschrieben wurden. Letztlich ist an dieser
Stelle aber zu bedenken, dass es sich beim vorliegenden Plangebiet um keinen herausragenden,
schutzwirdigen Boden handelt und der Eingriff deshalb als vertretbar eingestuft werden kann.

In den Bereichen, die mit Fertigstellung der Planung als Griin- und Freiflachen in unversiegelter Form
hergestellt werden, kann es zu einer leichten Verbesserung der Situation im Schutzgut Boden kom-
men, wenn die bisher vorliegende Intensivnutzung mit landwirtschaftlichem Gerat und Diinge- bzw.
gar Pflanzenschutzmitteleinsatz unterbleibt. Es ist jedoch dennoch nicht von einer erheblichen Ver-
besserung zu sprechen, da bei einer Nutzung als Kindertagesstadtte auch von einem hohen Nutzungs-
grad auszugehen ist.

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewdsser oder wasserschutzrechtlichen Gebiete. Aufgrund
der Ndhe zum Lech ist jedoch zu vermuten, dass der Grundwasserstand im Gebiet verhaltnismaRig
niedrig ist.

Das Entfernen der bindigen Bodenschichten wahrend der Bauphase bedeutet grundsatzlich eine er-
hohte Gefahrdung des Grundwassers in seiner bisherigen Qualitat, da wertvolle Filter- und Puffer-
schichten entnommen werden. Im Zuge der Bauarbeiten kann es in Folge der Versiegelung und Ver-
dichtung der Boden zu einem verstarkten Oberflachenabfluss kommen, der jedoch dem Grundwas-
serkorper wieder zuflielt. Die Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser im Bereich der an
den Geltungsbereich angrenzenden Bodenflachen ist aufgrund guter Speicher und Reglerfunktion des
anstehenden Bodens als gering einzustufen.

Nach Umsetzung der Planung wird der Geltungsbereich als Wohngebiet mit Kindertagesstatte ge-
nutzt, weshalb aufgrund der spateren Nutzung von keinerlei Beeintrachtigung fur das Schutzgut Was-
ser auszugehen ist.

Luft und Klima

Die bislang intensiv genutzte Wiese im Geltungsbereich erfillt eine kleinklimatische Funktion, welche
zum Temperatur- und Feuchteausgleich in der Umgebung beitrdgt. Die Bebauung, welche vom Kalt-
luftzufluss der nahezu ebenen Flache profitieren konnte, ist jedoch durch Gehdlzstrukturen von der
Wiese getrennt oder stadtebaulich so unglinstig gesetzt, dass eine Veranderung der kleinklimati-
schen Verhaltnisse durch vorliegende Planung keine Beeintrachtigung der klimatischen und lufthygie-
nischen Situation der bestehenden Bebauung bewirkt.

Landschaftsbild
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Das Plangebiet wird vor allem durch die intensiv genutzte Wiese gepragt, an die im Westen und Nor-
den bereits bebaute Siedlungsflachen anschlieBen. Auch im Siden befindet sich - getrennt durch eine
weitere, jedoch eingezaunte Wiese getrennt - ebenfalls Siedlungsbebauung in Form einer Baum-
schule / Gartnerei mit entsprechenden Gebauden. Nach Osten hin 6ffnet sich der Blick hier in eine
freie, nahezu unbebaute Landschaft, die vor allem vom sehr gerade verlaufenden Reischer Talweg
gepragt ist und nur durch einzelne Baume und leichte H6henunterschiede im Gelande unterbrochen
wird. Die landschaftsbildlich sehr pragnanten Gebaude des nérdlich liegenden Betriebsgelandes der
UNIPER Kraftwerke GmbH werden von den Gehélzbestdnden an der Grundstiicksgrenze nahezu voll-
standig Uberpragt und treten im Plangebiet nur in ausgesprochen geringem Umfang in Erscheinung.
Auch das sidlich liegende Gelande des Gartenbaubetriebs ist so gestaltet, dass es den gesamten Un-
tersuchungsraum nicht negativ Uberpragt. Die bereits bestehenden Einfamilienhduser an der Johann-
Schmidt-Stralle und im weiteren Verlauf des Reischer Talwegs sind stadtebaulich ansprechend und
verfligen Gber gefillige (Vor-)Géarten. Es bestehen keine das Ortsbild erheblich negativ beeinflus-
sende Blickbeziige zu Energiefreileitungen, Industrieanlagen, Autobahnen oder dergleichen.

Langfristig gesehen wird das Landschaftsbild einer beschrankten Verdnderung unterliegen. Anwoh-
ner westlich des Geltungsbereichs werden durch die Veranderung am meisten betroffen sein. Durch
eine intensive Eingriinung der Baugrundstiicke kann die Beeintrachtigung jedoch auf ein vertragliches
MaR minimiert werden.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Die vorliegende Planung hat auf Kultur- und Sachgiter nur sehr geringe Auswirkungen. So wird der
als Sachgut eingestufte Reischer Talweg zwar baulich verandert werden, die Umwidmung in eine be-
fahrbare Verkehrsflache wirkt sich jedoch nicht negativ auf die bisherige Nutzbarkeit und Funktion
aus.

Auch das nahegelegene Betriebsgelande der UNIPER GmbH, welches als Gebdue mit baugeschichtli-
chem Hintergrund eingestuft werden kann, wird mit der vorliegenden Planung weder baulich bescha-
digt noch werden relevante Sicht- oder Blickbeziehung beeintrachtigt.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft
demnach als gering zu bewerten.

8 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Generell wird angestrebt, erneuerbare Energien bei der Versorgung der Gebaude (6ffentlich und
nicht 6ffentlich) zu nutzen. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Die erforderliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist folgendermaRen gewahrleistet:

Strom:
Die Stromversorgung erfolgt durch die Elektrizitatswerke der Stadtwerke Landsberg.
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Fernmeldeversorgung / Telekommunikation:

Der Anschluss der Gewerbeflachen an das Fernmeldeleitungsnetz der Telekom ist gesichert. Die ge-
naue Lage der Leitungen ist mit der Deutschen Telekom AG abzustimmen.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Landsberg.

Abwasserentsorgung:

Die technische Infrastruktur und Anschlussmoglichkeit an das liberortliche Abwassersystem der
Stadtwerke Landsberg konnen hergestellt werden.

Die erforderlichen Rahmenbedingungen der Abwasserentsorgung sind somit gegeben, weitere Be-
rechnungen / Detaillierungen werden im Rahmen der weiteren Genehmigungen gemeinsam mit den
Stadtwerken Landsberg erfolgen.

Im Geltungsbereich ist eine flachige Versickerung des Oberflachenwassers liber die belebte Boden-
zone vorgesehen, um die Einleitungen in die 6ffentliche Kanalisation so gering wie moglich zu halten.
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9 Flachenkennzahlen

Tabelle 1: Fldchenermittlung

Art der Flache Grof3e der Anteil der
Fliche in m? |Flachein %

Offentliche Verkehrsfliche 1.292 13

mit Zweckbestimmung; verkehrsberuhigt

Sonstige Flachen (Stellplatze, Miill) 692 7

Offentliche Griinflichen 319 3

Flache Baufelder (GRZ 0,40) 7.652 77

- WAL 3.781 38

- WA2+WA3 2.166 22

- davon private Verkehrs-/ ErschlieRungsflache 908 9

- davon privates Grin 796 8

Gesamtflache Geltungsbereich 9.995 100
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