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1 Planungsanlass
1.1  Anlass der Planung

Das Planungsgebiet umfasst das private Baugrundstlick zwischen Saarburgstralle und
Lechhang Richtung Katharinenstralle. Der Grundstlickseigentimer beabsichtigt die
Konversion der Flache einer ehemaligen Trikotagenfabrik in eine hoherwertige Nutzung mit
vorwiegend Wohnen. Der langjahrige Leerstand gewerblicher Flachen soll in eine
qualitatsvolle, gemischt genutzte, urbane Bebauung gefuhrt werden. Das Vorhaben wird Uber
ein Bauleitplanverfahren planungsrechtlich entwickelt werden.

1.2 Bisheriger Planungsverlauf

Antrag auf Vorbescheid 2014

Mit Datum vom 28.01.2014 wurde ein Antrag auf Vorbescheid gestellt.

Das teilweise baufilige Gebaude als Teil einer ehemaligen Trikotagenfabrik an der
Saarburgstralle 7, Fl. Nr. 2653/28, Gemarkung Landsberg ist abzubrechen und durch den
Neubau eines 3-geschossigen Wohn- und Geschaftshauses mit gemischter Nutzung und
einer Grundflache von ca. 1.252m? zu ersetzen.

Dem Planungsvorhaben wurde in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses
vom 28.05.2014 grundsatzlich zugestimmt.

Der Beschluss zur Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Saarburgstrale“ aus
dem Jahr 1984 im Geltungsbereich des vorgelegten Lageplans wurde gefasst; anstelle eines
Sondergebietes (SO) solle ein Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen werden
sowie die Geschol¥flachenzahl (GFZ) auf max. 1,6 festzusetzen.

Weitere  Anderungen und Festsetzungen sind nach stadtebaulichem und
bauordnungsrechtlichem Erfordernis vorzunehmen.

Mittlerweile wurde festgestellt, dass das Vorhaben aufgrund der grundsatzlich hochwertigen
Nutzungsanderung insbesondere mit Wohnen Uber ein  Bauleitplanverfahren
planungsrechtlich entwickelt werden soll.

Anwendung Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB

Das Planungsvorhaben erflllt die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des §13a Abs.1
Nr.2 BauGB.

Das Vorhaben kann daher gemaf} § 13a Abs. 2 BauGB beschleunigt durchgefuhrt werden.
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung
der Flache; zudem dient er der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

Die zulassige festgesetzte Flache des Planumgriffs liegt mit 2.300m? unter der im BauGB
genannten Flachenbegrenzung von 20.000m? (gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Aufgrund einer einschlagigen Prufung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien wurde die Einschatzung erlangt, dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen gemaf § 2 Abs.4 BauGB zu erwarten sind.

Damit kann die Durchfuihrung einer Umweltprifung gemaf §2 Abs.4 BauGB entfallen.

Des Weiteren ist keine Beeintrachtigung der gemal §1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten
Schutzglter gegeben.

Das Anderungsverfahren wird somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt. Dabei ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Aktualisierung der Planung seit 2014
Mittlerweile wurde die Planung wie folgt konkretisiert:

+ Erdgeschoss Nutzung als Therapie und Verwaltung mit einer Flache von ca. 938m?
1. Obergeschoss und Dachgeschoss Wohnflachen mit ca. 938m?und 750m? GF
Unterbringung Kfz Stellplatze in einer Tiefgarage
Unterbringung von 8 Kfz- und 32 Radstellplatzen oberirdisch vor dem Gebaude
Reduzierung Planungsgebiet auf das Grundstuck Fl. Nr. 2653/28 und die Halfte der

4 von 20



£,

sudlich gelegenen, offentlichen Stral’e, der Saarburgstralle

* Ausweisung Urbanes Gebiet (MU) unter Berucksichtigung der
Baugesetzbuchnovelle im Jahr 2017 mit EinfQhrung des neuen Baugebietes
Urbanes Gebiet (MU), § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit Rechtskraft
13.05.2017

* Regelung des MalRes der baulichen Nutzung Uber die Festsetzungen zur GrofRRe
Bauraum und zur Hohenentwicklung des Vorhabens

* Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), die die Versiegelung des
Baugrundstuickes regelt.

Antrag auf Einleitung Bauleitplanverfahren 2017

Mit Datum vom 09.05.2017 reichte der Grundstlickseigentiimer bei der Stadt Landsberg am
Lech einen entsprechenden Antrag zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens mit
Flachennutzungsplananderung ein.

Ziel ist es, neben Sozialrdumen und Raumen fir gewerbliche Nutzung, Buronutzung,
vorwiegend neue Mietwohnungen zu schaffen.

Bebauungsplan mit Griinordnung ,SaarburgstraBe, 1. Anderung“, Nr. 2111¢,
Aufstellungsbeschluss vom 29.05.2019

Dies wurde in der Sitzung am 29.05.2019 vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss unter
Kenntnisnahme der Anderungen u.a. der Ausweisung eines Urbanen Gebietes MU und
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 mit entsprechenden Wand- und Firsthdhen
entsprechend positiv zur Kenntnis genommen.

Die \Verwaltung wurde beauftragt das Bebauungsplanverfahren entsprechend
weiterzufihren.

Richtlinie zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN), Aktualisierung Juli 2020

Die Richtlinie zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) kommt zur Anwendung.

Der Eigentimer hat die entsprechende Grundzustimmung zur Anwendung erteilt.

Seit Juli 2020 liegt die aktualisierte Fassung der Richtlinie zur SoBoN vor und wurde
mittlerweile in dieser Vorhabensplanung entsprechend angewandt.

1.3  Weiteres Vorgehen

Fir das Planungsgebiet gelten zukunftig die Festsetzungen des vorliegenden Entwurfs
Bebauungsplan mit Griinordnung ,Saarburgstrale, 1. Anderung, Nr. 2111.

Dieser Bebauungsplan trifft Festsetzungen lber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung,
Uber die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die offentlichen Verkehrsflachen.

Parallel wird dazu der Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech als 74. Anderung
far diesen Bereichim Wege der Berichtigung angepasst.

Geplant ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes MU gem. § 6a BauNVO.

Urbane Gebiet dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein.

Im vorliegenden Entwurfsplan ist der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes (MU)
gegeben durch die Innenstadtnahe, durch die gewerbliche Nutzung (Blros / Verwaltung) und
die barrierefreien Raume fur eine soziale Einrichtung im Erdgeschoss und durch die
Wohnnutzung in den oberen Geschossen.

Die geplante, gemischte Bebauung greift die umgebenden Nutzungsstrukturen auf und
erganzt sie mit Wohnungen und Erweiterung der benachbarten Sozialeinrichtung. Damit
starkt die Planung auch die bestehende Umgebung und kann das Ziel, hier einen urbanen,
nutzungsgemischten Stadtteil mit kurzen Wegen zu erhalten, umsetzen.
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2 Ausgangslage
2.1 Lage im Stadtgebiet, Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet an der Saarburgstral3e im Stdwesten der Kernstadt befindet sich in zentraler
innerstadtischer Lage in der Katharinenvorstadt.

Das Planungsgebiet ist eben, es liegt aber direkt an der 6stlichen, steilen Lechhangkante,
die stadtraumlich einen Hohensprung zur Landsberger Altstadt markiert.

Es ist Teil des ehemaligen Kasernenareals, in dem die Stralenfihrung der Saarburgstralle
mit der strallenbegleitenden Bebauung ein rechteckig geflhrtes ,ErschlieRungskarree® um
den inneren Kasernenbereich bildet.

Das Grundstick gehort zur dstlich des Lechs verlaufenden Lechterrassenstufe, die sich vom
Englischen Garten Richtung Sportzentrum erstreckt.

Der Geltungsbereich hat eine GrolRe von ca. 0,23 ha.

Er umfasst das Grundstlck Fl. Nr. 2653/28, Saarburgstrale 7, Gemarkung Landsberg, sowie
sudlich eine Teilflache der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Saarburgstralie.

Das Planungsgebiet befindet sichin privatem Eigentum.

2.2 Bestandsbebauung, aktuelle Nutzung

Auf dem Grundstlck Fl. Nr. 2653/28 befindet sich das sanierungsbedirftige Gebaude einer
ehemaligen Trikotagenfabrik, in dem eine Nutzung als Naherei sowie Papierverarbeitung
erfolgte. Es wird aktuell in Teilbereichen als Lager genutzt.

Die sidlich gelegene an die Saarburgstralle angrenzende Grundsticksflache ist
durchgangig versiegelt und wird als Stellplatzflache genutzt.

Der nordliche Bereich ist nicht versiegelt, eingezaunt und wird als Wiese genutzt.

2.3  Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Stadtebauliches Umfeld und Nutzungen
Beim Quartier Saarburgstral’e handelt sich um ein gemischt genutztes Umfeld mit urbanem
Charakter, das mit Wohnnutzung, untergeordnet mit gewerblicher Nutzung und
Sondernutzungen erganzt wird.
Im Einzelnen befinden sich folgende Nutzungen im unmittelbaren Umfeld:
« Sudwestlich entlang der Saarburgstrale Einzelhandel (Fahrradladen),
Versicherungsbiros, Lagerraume
« Sudlich der Saarburgstrafte ein Supermarkt mit Kundenparkplatz
» Sudostlich direkt angebaut auf FI.Nr. 2653/30 leerstehende Garagen
» Direkt sudoéstlich anschlieBend, auf FI.Nr. 2653/37, oberhalb der Hangkante der
Lechterrasse ein genehmigter Funkmast der Telekom
« Sudlich anschlie®end, auf FI.Nr. 2653/55 eine heilpadagogische Tagesstatte
« Nordlich des Grundstlickes etwas unterhalb im Hangbereich der Lechterrasse zwei
Einfamilienhduser, auf FI.Nr. 2651 eine Gaststatte; diese werden Uber die nordlich
verlaufende und hangabwarts liegende Katharinenstral3e erschlossen.
» Direkt westlich an das Plangebiet und ebenfalls Uber die Saarburgstralle
erschlossen, auf FI.Nr. 2653/7, ein Gebaude mit gemischter gewerblicher Nutzung
* Richtung Sldwesten liegt der Feuerwehrstandort der Freiwilligen Feuerwehr
Landsberg
« Richtung Suden liegen Wohnbebauungen, die mit einem Angebot an Reihenhdausern
(bis zu dreigeschossig), Geschosswohnungsbau und an Einzelhdusern eine
differenzierte Bebauungsstruktur mit typisch innerstadtischen Baudichten aufweisen.

Soziale Infrastruktur, verkehrliche ErschlieBung, Naherholung
In der naheren Umgebung mit bis zu circa 350 m Entfernung fuRlaufig sehr gut erreichbar
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befinden sich ein Kinderspielplatz (Feuerwehr-Spielplatz), die Grundschule in der
Katharinenvorstadt, sowie der AKE Kindergarten.

Angrenzend an den Kinderspielplatz liegen offentlich nutzbare Naherholungsflachen, die sich
Uber einen Abenteuerspielplatz in den weitlaufigen sldlich gelegenen Naherholungsraum
Richtung Lechauen mit der Staustufe 15 fortflihren.

Das Plangebiet ist Uber die offentlichen Stralenverkehrsflachen der Katharinen- und der
Saarburgstrale sehr gut erschlossen.

Die Stralenflhrung der Saarburgstral3e bildet mit der stral3enbegleitenden, geschlossenen
Bebauung ein rechteckig gefiuhrtes ,Erschliefungskarree® um den urspringlich inneren
Kasernenbereich.

FuBlaufig gut erreichbar sind die Bushaltestellen der Linie 5 in der Saarburgstral’e und der
Linie 30 in der Katharinenstrae Stral3e.

Damit ist auch eine gute ErschlieRung mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
gegeben.

Okologie und Artenschutz

Im Geltungsbereich befindet sich sudlich der vollstandig versiegelte Erschliefungsbereich
und das Fabrikgebaude und noérdlich des bestehenden Gebaudes eine Wiese, die
regelmafig gemaht wird.

Die Uberpriifung der Freiflachensituation hat ergeben, dass AusgleichsmaRnahmen aufgrund
der bisherigen gewerblichen Nutzung und starken Versiegelung nicht ausgelost werden.

Die Planung sieht eine Reduzierung der \ersiegelung und eine naturnahe Gestaltung der
Freiflachen mit heimischen Gehdlzen und Baumen vor.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind beispielsweise in der sldlichen Flache vor dem
Gebaude 4 Laubbdume zu pflanzen, im nordlichen Bereich neben einer Heckenpflanzung
zwei weitere Laubbaume.

Geologie, Grundwasser, Topographie und Vegetation

Die Geologie wurde Uber ein Baugrundgutachten (21.02.2018) untersucht.

Das untersuchte Grundstiick liegt innerhalb mittelholozaner Terrassenschotter des Lechs.
Die Terrasse gehort zur sog. Stufe von Mundraching. Der natirliche Untergrund besteht aus
sandig-schluffigen bis schwach schluffigen, sandigen Kiesen.

Die Terrassenkiese sind grundwasserfuhrend. Nach den vorliegenden hydrogeologischen
Karten liegt der mittlere Grundwasserstand im Untersuchungsgebiet bei etwa 548-549 m Q.
NN, somitrund 13 m unter Gelandeoberkante.

Die Sohle der Kiese liegt meist nur wenige Meter darunter. Unterhalb der Kiese folgen
grundwasserstauende feinkdrnige Schichten der miozanen Oberen SilRwassemmolasse. Die
FlieBrichtung weist nach Norden bis Nordosten.

Es liegt eine Bestandsvermessung vor; das Planungsgebiet ist eben.

Es ist allerdings an der ostlichen, steilen Hangkante platziert, die den Hohenunterschied zur
Landsberger Altstadt markiert. Im Westen liegt das ebene Gelande des Supermarkts und im
Norden flhrt in einiger Entfernung die Katharinenstral3e vorbei.

Auf dem Planungsgebiet befindet sich auch auf der Nordseite eine Grinflache/ Wiese, die
aktuell keine gréReren, schitzenswerten Baume aufweist. Auf der Slidseite ist die gesamte
Flache versiegelt, ohne Grunflachen, ohne Baume.

2.4  Klima, Luft

Die klimatische Situation im Planungsumgriff weist entsprechend der innerstadtischen Lage
eine thermische Belastung bedingt durch den Versiegelungsgrad im Bestand auf. Die direkt
angrenzenden Grunflachen des Lechhangs haben fur das Planungsgebiet eine wertvolle und
ausreichend thermisch ausgleichende Wirkung fur das lokale Kleinklima.
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25 Planerische und rechtliche Ausgangslage

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane aus den Zielen der Raumordnung zu entwickeln,
die im Landesentwicklungsprogramm sowie im Regionalplan niedergelegt sind.

Bayerisches Landesplanungsgesetz

Gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) soll ,die
Siedlungstatigkeit raumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichenden Infrastruktur, insbesondere auf Zentrale Orte, ausgerichtet werden.

Der Umfang der erstmaligen Inanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke soll vermindert werden, insbesondere durch die vorrangige Ausschopfung
der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen fur die Nachverdichtung und far
andere Malinahmen zur Innentwicklung der Stadt und Gemeinden sowie zur Entwicklung
vorhandener Verkehrsflachen.*

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2013
liegt die Stadt Landsberg am Lech landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum.

Sie wird als Mittelzentrum beschrieben.

Folgende Ziele und Grundsatze benennt das Landesentwicklungsprogramm seit 2013 fur
allgemeine landliche Raume:

»In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten, Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.

Alle Uberortlichen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen® (LEP 2013 1.1.1 (2)).

,Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden® (LEP 2013 1.1.1(G)).

,Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der
kurzen Wege) [...] wesentlich®.

,Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale [...] zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden“ (LEP 2013
3.2 (B)).

Das LEP zielt hierbei auf die fir eine bauliche Nutzung geeigneten Flachenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanzen,
sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung ab (LEP 3.2 (B)).

Regionalplan Miinchen (Bereich 14)

Die Stadt Landsberg am Lech mit ihren Stadtteilen ist It. Regionalplan Munchen (14) als
Mittelzentrum eingestuft und liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse BAB 96
(Minchen - Lindau).

Die Aussagen aus dem Regionalplan decken sich fir die Stadt Landsberg am Lech
Uberwiegend mit den Zielen und Grundsatzen aus dem LEP.

Zu erwahnen ist hierbei der allgemeine Grundsatz [...] zur ,nachhaltigen Raumentwicklung*
(G 1.2.1), welcher besagt, dass die "monozentrisch - radiale Raumstruktur der Region
Munchen [...] im Sinne einer dezentralen Konzentration erganzt und weiterentwickelt werden"
soll. ,Dazu soll die Siedlungs- und Infrastruktur auf das System der zentralen Orte
ausgerichtet werden.”

Nach dem Regionalplan (G 1.1) sollen ,die Region Minchen und ihre Teilflachen als
attraktiver Lebensraum und leistungsfahiger Wirtschaftsraum im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung gesichert und weiterentwickelt werden®.

Neben dem grof3en Verdichtungsraum kommt vor allem den ubrigen zentralen Orten der
Region Minchen eine besondere Bedeutung als Ansatzpunkte einer weiteren konzentrierten
raumlichen Entwicklung zu.

Die Stadt Landsberg am Lech ist als Bereich gekennzeichnet, der fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommt (B Il 2.3).
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Dort soll eine Uber die in Kapitel B |, Ziel 2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende
Siedlungsentwicklung zulassig sein. Dabei soll in der Regel zunachst auf bereits
ausgewiesene Wohn- und/ oder Gewerbegebiete zurtckgegriffen werden.

Erganzend hierzu wird im Grundsatz 1.2.5 (Kapitel A 1) folgende Vorgehensweise empfohlen:
“Durch eine langfristig angelegte Flachenentwicklung sollen Handlungsspielraume einerseits
fur Siedlungs- und Infrastruktureinrichtungen sowie andererseits fur Freiraumentwicklung
geschaffen werden. Hierbei sollen unter Berlcksichtigung der naturraumlichen Strukturen
Standorte optimiert und eine verstarkte Innenentwicklung geférdert werden.“

Darlber hinaus soll nah den Grundsatzvorgaben 5.1.1 (Kapitel B Il) ,auf die Ausweisung und
Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine bedarfsgerechte jahrliche
Bereitstellung von Wohnraum [...] hingewirkt werden.*

Dies wird durch Grundsatz 5.1.4 erganzt, der hier die Empfehlung gibt, darauf hinzuwirken,
,Dass in den Wohnsiedlungsgebieten ausgewogene und integrationsfahige Sozialstrukturen
entstehen oder erhalten bleiben.”

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Stadt
Landsberg am Lech ist das Planungsgebiet als Sondergebiet flir Feuerwehr und soziale
Einrichtungen gekennzeichnet. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

£
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4

Abbildung 1:Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mitintegriertem Landschaftsplan der Stadt
Landsbergam Lech (ohne MaRstab)

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,SaarburgstraBe“ von 1984

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Saarburgstrale” aus dem Jahr 1984. Unter § 1 des Bebauungsplanes
»oaarburgstralRe” ist die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet festgesetzt.

Stadtische Satzungen
Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich folgender Satzungen und Verordnungen der
Stadt Landsberg am Lech:
e Satzung der Stadt Landsberg am Lech Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung)
vom 12.12.2019.
e Satzung der Stadt Landsberg am Lech Uber die Zahl der zu errichtenden
Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen sowie Uber deren Abldsung (Stellplatzsatzung —
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StPS) vom 20.07.2016
e Satzung der Stadt Landsberg am Lech udber ortliche Bauvorschriften flr
AulRenwerbeanlagen (AWS)vom 06.02.2017.

2.6 Bau- und Bodendenkméler, Baugrund und Altlasten

Fir den Geltungsbereich sind keine Aussagen zu Bau- noch Bodendenkmaler in der
Bayerischen Denkmalliste verzeichnet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der mehrschichtigen,
historischen militdrischen und industriell-gewerblichen Vornutzungen ein Altlastenverdacht
formuliert. Der Standort ist im Altlastenkataster als Verdachtsflache mit ABuDIS-Nr. 18101124
erfasst. Die hinsichtlich der vorbereitenden und nutzungsbezogen relevanten Wirkungswege
wurden mittlerweile durch Bausubstanzuntersuchungen und Untersuchungen des Bodens
einer Gefahrdungsabschatzung unterzogen. Die Ergebnisse sind in den Gutachten der
Blasy+Mader GmbH (Projekt-Nr. 9249) v. 21.02.2018, 01.08.2018, 24.09.2018 u. 13.05.2019
dokumentiert.

Als wesentliches Ergebnis der Bewertungen kann festgestellt werden, dass eine
baubegleitende Bewaltigung der durch Bausubstanz- und Bodenverunreinigungen
verursachten Problematik moglich erscheint. Hierzu sind in Anlehnung an die Bewertungen
des Gutachters Anforderungen zur Verhinderung von Schadstofftransfers und zur
Gewabhrleistung von Sanierungszielen festzusetzen.

Im Planungsgebiet sind flachenhafte Verunreinigungen durch die frihere Nutzung als
Textilfabrik vorhanden. Aus diesem Grunde wurde eine altlastentechnische Erkundung in
Abstimmung mit der Fachbehérde (Bodenschutzbehérde) durchgefiihrt.

Eine Sanierung kann grundsatzlich mit dem entsprechenden technischen und finanziellen
Aufwand erreicht werden.

Dem Vorschlag der Fachbehoérde zur Detailuntersuchung wurde seitens des Eigentimers
nachgekommen. In Abstimmung mit der Fachbehdrde wurde ein Untersuchungskonzept
entwickelt, dass die Bewaltigbarkeit der Sanierung, die im Zuge der Baulandfreimachung
erfolgen wird, sicherstellt.

Zusammenfassend ist festzustellen:
Die im Baugrund- und Altlastengutachten vom 21.02.18 festgestellte BTEX-Verunreinigung in
der Bodenluft wurde Uber eine Detailerkundung vom 01.08.2018 vertieft untersucht.
Dabei konnte die Verunreinigung nach Norden, Westen und Osten eingegrenzt werden.
Da im Suden in einer Tiefe von etwa 0,6 m ein Bohrhindernis angetroffen wurde, konnte die
Verunreinigung nach Suden hin (Parkbereich) vorerst nicht eingegrenzt werden.
In Abstimmung mit der Fachbehdrde wurde ein Untersuchungskonzept entwickelt, dass die
Bewaltigbarkeit der Sanierung, die im Zuge der Baulandfreimachung erfolgen wird,
sicherstellt.
Im Einzelnen wurden folgende Gutachten zu Altlasten durchgefuhrt:
e Baugrund- und Altlastengutachten vom 21.02.2018;
Detailuntersuchung Altlastenverdachtsflache vom 01.08.2018;
Bericht zu Gebaudeschadstoffen vom 24.09.2018;
Erganzende Detailuntersuchung vom 07.03.2019;
Erganzende Detailuntersuchung vom 13.05.2019.

Es ist im Zuge der kunftigen Baugenehmigungsverfahren ein mit der Bodenschutzbehorde

abgestimmtes Riuckbaukonzept vorzulegen.

Bei der Errichtung des Vorhabens werden nach erfolgter Ruckbauuntersuchung mit

nachfolgender Beweissicherungsuntersuchung die entsprechend erforderlichen
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Sanierungsmallnahmen mit der Fachdienststelle abgestimmt, Uberwacht und umgesetzt.
Grundsatzlich hat sich beispielsweise der Verdacht auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung fur den Wirkungspfad Boden - Grundwasser nicht bestatigt.

Somit werden keine entsprechenden MalRnahmen zur Sicherung oder Sanierung zur
Gefahrenabwehr ausgelost.

3 Planungsziele

Ausgehend von der oben beschriebenen Ausgangslage ergeben sich folgende planerischen
Zielsetzungen:
« Umstrukturieren und Aufwerten eines bisher ausschlief3lich gewerblich genutzten
Gebietes
» Schaffung neuer Wohnungen mit den dazugehorigen privaten Frei- und Grunflachen
« Entwickeln eines qualitatsvollen, urban gepragten Gebaudes mit einer
Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten (Dienstleistung, soziale Einrichtung) und
Gewerbe
« Sichern eines Anteils von 30% des neugeschaffenen Wohnbaurechts fur geférderten
Wohnungsbau
» Aufwerten des Strallenraumes der Saarburgstralie

4 Planung
4.1 Stadtebauliches und grunordnerisches Konzept

Die bisherig stadtebaulich wenig attraktiven und defizitaren Flachen werden durch die
Planung eines dreigeschossigen Neubaus mit Wohnungen und gewerblicher Nutzung
aufgewertet.
Das Planungsgebiet mit der geplanten Neubebauung gliedert sich in einen
stralRenzugeordneten Vorgartenbereich entlang der Saarburgstral’e und einen nérdlich und
Ostlich gelegen, ruckwartigen Grundstlicksbereich, der unmittelbar am stark abfallenden
Lechhang liegt.
Darlber hinaus greift die Neubebauung die bestehende geschlossene und lang gestreckte
Bebauungsstruktur der ehemaligen Kasernen- und Gewerbeanlage auf. Dabei wird jeweils
im Westen und im Stidosten an die bestehenden Nachbarbebauungen direkt angebaut.
Es wird ein bis zu 83 m langer und bis zu 19 m tiefes dreigeschossiges Gebaude errichtet, in
dem im Erdgeschoss gewerblich genutzte Dienstleistung derzeit fur die benachbarte soziale
Einrichtung und in den beiden Obergeschossen Wohnungen untergebracht sind.
Damit werden je nach Wohnungsgrofle circa 20 Wohneinheiten und davon circa 6
Wohneinheiten im geférderten Mietwohnungsbau errichtet werden.
Die Kfz-Stellplatze werden Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht.
Die erforderlichen Abstellplatze fir Fahrrader werden zum Teil in der Tiefgarage
untergebracht und oberirdisch sowohl in einem Uberdachten Nebenraum wie auch auf den
Hauszugangen zugeordneten Stellplatzanlagen nachgewiesen. )
Fir den vormals stark versiegelten Vorgartenbereich wird durch eine Uberdachung der
Tiefgaragenzufahrt, die qualitatsvolle Gestaltung der Wohnungseingange und der
Abstellplatze flir Fahrrader und durch vier neu zu pflanzende Baume eine im offentlichen
Raum wirksame Aufwertung erreicht.
Es werden folgende Nutzungen angeordnet:

+ Zuwegungen zuden 4 Gebaudeeingangen mit jeweils 8 Abstellplatzen fur Fahrrader

« ganz westlich gelegen die Zufahrt zur Tiefgarage mit im Zufahrtsgebaude integrierten

Mullaufstellflachen
+ 8 Kfz-Stellplatze fur Besucher und Kunden
« 2 Behindertenstellplatze fur Kfz
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Die private Grinflache im Norden, die der Bewohnerschaft dient, wird durch eine
Heckenpflanzung mit einer Tiefe von 3 m und zwei neu zu pflanzenden Laubbdumen
aufgewertet.

Bei der Freiflachengestaltung ist grundsatzlich auf die Verwendung standortgerechter,
heimischer Geholze und Laubbdume geman der Pflanzliste in der Satzung zu achten.

Die festgelegten Begrunungsflachen dienen neben der optischen Qualitat gleichzeitig der
flachigen Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser.

Das im riuckwartigen Bereich liegende, fur die TG unterbaute Gebaudeteil kann im
Erdgeschoss als grof3zligig gestaltete Terrassen mit einer Tiefe von circa 5 m genutzt
werden.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Um eine maglichst flachensparende verkehrliche Erschlielung zu sichern erfolgt die Zufahrt
zur Tiefgarage direkt von der Saarburgstralde aus.

Genauso werden die ebenerdigen Stellplatze, die Eingange zu den Treppenhausern der
Wohnungen im Obergeschoss und im Dachgeschoss, die barrierefreien Buros und
Therapierraume der sozialen Einrichtung im Erdgeschoss Uber die Saarburgstralie
erschlossen.

Im Bereich der 4 Hauszugange werden neben 4 Baumen insgesamt 8 Kfz-Stellplatze fur
Besucher und Kunden sowie 2 Behindertenstellplatze fur Kfz und insgesamt 32 Abstellplatze
fur Fahrrader angeordnet.

Damit kann unter Berlcksichtigung der urban gepragten Lage ein sicheres und komfortables
Parken von Besucherverkehr erreicht werden.

4.3 Feuerwehr, Brandschutz, Loschwasserversorgung, Immissionsschutz

Das Feuerwehr — und Rettungskonzept sieht flr das Planungsgebiet eine Rettung Uber die
Saarburgstrale vor. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass samtliche Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr nach DIN 1409 ausgefuhrt werden.

Entsprechend der Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr Landsberg ist grundsatzlich
sichergestellt, dass der jeweils erste Fluchtweg aus jeder Nutzungseinheit direkt ins Freie
oder Uber einen notwendigen Treppenraum mit direktem Ausgang zur sudlich gelegenen
Saarburgstrafle maoglich ist.

Das Anleitern an das Wohn- und Gewerbegebaude erfolgt von Siden her mit Hilfe der
Drehleiter bzw. mit Steckleitern an die jeweiligen Balkone / Loggien der Wohnungen; die
Wohnungen werden in der Art organisiert, dass jede Wohnung auf der Sudseite
Rettungsmaglichkeiten (NA / Balkone) haben wird.

Eine entsprechende Brandschutzplanung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
in Abstimmung mit der Feuerwehr Landsberg erstellt und realisiert.

Die Loschwasserversorgung kann Uber das bestehende Leitungsnetz und die vorhandenen
Hydranten sichergestellt werden. Der nachstgelegene Uberflurhydrant der Stadtwerke
Landsberg KU (Nr. A325102) liegt in unmittelbarer Nahe (gegenuber an der Saarburgstralde).

Das Planungsgebiet unterliegt einer Larmbeeintrachtigung durch Verkehrs- und
Gewerbelarm, die nach verschiedenen rechtlichen und technischen Regelwerken zu
beurteilen sind. Hauptsachlich sind die Auswirkungen des ErschlieRungsverkehrs im Quartier
und die Anlieferung des Supermarktes zu untersuchen.

Von der geplanten Neubaumalnahme selbst gehen keine Schallemissionen aus, die
Tiefgaragenzufahrt wird zum Schutz der daruber liegenden Wohnungen mit einer
Uberdachung ausgestattet.

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, das zu folgendem Ergebnis
kommt:

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kann gewahrleistet werden, dass
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Uber die baulichen Mallnahmen fur das kinftige WVorhaben ein ausreichender
Immissionsschutz geschaffen wird.
Im Einzelnen sind dies folgende Mal3nahmen:
Auf der Sudseite der geschlossenen Bebauung sind je nach Lage gemald Schallgutachten
bauliche Schallschutzmafinahmen erforderlich;

+ Malnahmen flr die Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen oder

» larmschutzende Grundrissorientierung der Wohnungen, wie keine Aufenthalts- und

Schlafraume nach Suden oder

» bautechnische Mallnahmen wie eingehauste, verglaste Loggien/ Balkone
bei diesen Verglasungen besteht die Moglichkeit, dass die Feuerwehr beim Anleitern diese
Verglasungen von aufden 6ffnen kann (System Solarlux)
Auf der Nordseite der geschlossenen Bebauung sind keine SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

5. Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet (MU)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.
Der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes (MU) ist im vorliegenden Entwurfsplan
gegeben durch die innerstadtische Lage und durch die gewunschte Nutzungsmischung.

Die Nutzungsmischung wird durch die Festsetzung von gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss (Buros/ Verwaltung), mit barrierefreien Therapieraume fir eine soziale
Einrichtung und von Wohnnutzung in den oberen Geschossen gewahrleistet.

Damit kann das Ziel einer Entwicklung eines qualitatsvollen, urban gepragten Gebaudes mit
einer Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten (Dienstleistung, soziale Einrichtung) und
Gewerbe umgesetzt werden.

Die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen um sicherzustellen,
dass hier ausreichend Gebaudeflache fur Wohnungen zur Verfligung steht und ein gesundes
Wohnen gewahrleistet ist.

Um die angestrebte Aufwertung im Bereich der o6ffentlichen Stralle zu sichern sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
aulerhalb des Bauraumes ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir das geplante Baugebiet (Urbanes Gebiet, MU) mit
einer maximalen Grundflache (GR) von 1.450 m2 mit einer maximalen Grofke des
Bauraumes und einer maximalen Hohenentwicklung des Neubaus (maximale Wand- und
Firsthohen) festgesetzt.

Damit entsprechen die Festsetzungen des MalRes der baulichen Nutzung den geltenden
Obergrenzen, die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen sind.

Dies schafft mit der Errichtung einer Tiefgarage mit einer Gebaudetiefe bis zu 19 m und der
daruber liegenden Nutzung der TG-Decke als Terrassenbereich eine dem urbanen Standort
angemessene Bebauungsmaoglichkeit.

Die festgesetzten maximal zulassigen Wandhéhen von bis zu 10 m und die festgesetzte

Firsthéhe mit 11,5 m greifen die Hohenentwicklungen der Nachbarbebauungen auf, fligen
sich in die stadtebauliche Struktur ein und tragen einer notwendigen Entwicklungsmaglichkeit
flr das Vorhaben Rechnung.

5.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Die Neubebauung greift die bestehende, stadtebaulich pragnante Bebauungsstruktur der
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ehemaligen Fabrikgebaude, die eine geschlossene Riegelbebauung entlang der
Saarburgstralle aufweist, auf und entwickelt diese zu einem dreigeschossigen Wohn- und
Geschaftsgebaude qualitatsvoll weiter.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Der Neubau sowie die westlich und
sudostlich gelegenen, benachbarten bestehenden Gebaude grenzen direkt mit einer
Brandwand aneinander an. Entsprechend werden dort mit der Festsetzung von Baulinien
diese Grenzbebauungen planungsrechtlich fur die Neubebauung vorgeschrieben.

Diese Grenzbebauungen haben zur Folge, dass die bestehende stadtebauliche Struktur
einer geschlossenen Bebauung erhalten bleibt.

Daruber hinaus wird mit der Festsetzung der Lange des Bauraumes festgelegt, dass im
Ostlich gelegenen Bereich des Bauraumes eine Bebauung bis zur Grundsticksgrenze
maoglich ist. Dies nimmt die Neubebauung mit einer Bebauung im Erdgeschoss auf.

In den beiden oberen Wohngeschossen jedoch bleibt die Bebauung um circa 5 m zurtck.

Mit diesem Rulcksprung des Gebdudes entstehen groRzigige wohnungsbezogene
Terrassenbereiche.

Darlber hinaus kann auch ein optisch ansprechender Abstand zum bestehenden Funkmast
erzielt werden.

Hinweislich sei hier aufgefiihrt (gemal Punkt 6.2, Funkmast), dass der Funkmast im Osten
des Planungsgebiets eine Baugenehmigung und eine glltige Standortbescheinigung
aufweist. Es werden alle vom Gesetzgeber vorgegebenen Sicherheitsabstande fur die
kunftige Bebauung eingehalten.

5.4  Kfz-Stellplatze und Abstellplédtze fiir Fahrrader, privateVerkehrsflachen

In der geplanten Tiefgarage und mit dem Angebot an ebenerdigen Kfz-Stellplatzen auf der
Sudseite (Zufahrt von der Saarburgstralde) kann fur den freifinanzierten Wohnungsbau die
nach Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg am Lech vom 20.07.2016 notwendige Anzahl an
Kfz-Stellplatzen untergebracht werden.

Fir die geférderten Wohnungen wird dartber hinaus festgesetzt, dass 1 Kfz-Stellplatz pro
Wohnung unabhangig von der Wohnungsgrofie nachzuweisen ist. Diese Stellplatze konnen
ebenfalls auf den geplanten Stellplatzflachen untergebracht werden.

Die ebenerdigen Kfz-Stellplatze an der Saarburgstral’e werden mit versickerungsfahigen
Belag errichtet um die Auswirkungen der Versiegelung auf die Regenrickhaltefunktion und
den Oberflachenabfluss, als auch auf das Kleinklima zu minimieren.

Abstellplatze fur Fahrrader

Die Neubebauung l6st einen Bedarf an Abstellplatzen flr Fahrrader durch alle Nutzungen
aus. Die Zahl der zu errichtenden und dauerhaft zu erhaltenden Abstellplatze wird in
Abhangigkeit von den realisierten Nutzungen und Flachen festgelegt.

Fir eine gute Erreichbarkeit taglich genutzter Fahrrader sowie fir Besucher werden pro
Hauseingang circa 10 Abstellplatze fur Fahrrader zugelassen.

Zur Forderung des Radverkehres ist ein ausreichendes Angebot an Abstellplatzen far
Fahrrader zu gewahrleisten. Deshalb ist pro angefangene 40 m? Wohn- bzw. Gewerbeflache
ein Abstellplatz fur Fahrrader innerhalb des Plangebiets unterzubringen.

5.5 Grinordnung

Zur geplanten Aufwertung des Plangrundsticks sind wie folgt beschriebenen MalRnhahmen
umzusetzen:

Auf der Siudseite, an der Saarburgstralde, sind vier mittelgroe Baume gem. Pflanzvorschlag
gem. Ziff. 5.4 zu pflanzen; davon sind zwei Baume mit verpflichtendem Pflanzgebot in den
Festsetzungen aufgenommen.

Die Baumgruben fur diese Pflanzungen missen mind. 12 m® grol3 sein, um in der ansonsten
versiegelten/ befestigten Flache auch Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten.

Die Grundstucksflache auf der Nordseite ist als private Grinflache festgesetzt.
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Auf der Nordseite, im 3,0 m breiten Streifen entlang der Tiefgarage, ist unter Ziff. 5.2 ein
Pflanzgebot fur eine durchlaufende Heckenpflanzung mit bis zu 2 m Breite vorgeschrieben.
Unter Ziff. 5.3 ist ein Pflanzgebot fir zwei Laubbaume festgesetzt; hier bietet der mind. 7,5 m
breite Grlnstreifen genliigend Entwicklungsmaoglichkeit fir zwei grofiere Laubbaume.

Um einen naturschutzfachlich qualitatsvollen Beitrag zu leisten ist eine naturnahe
Bepflanzung umzusetzen. Dazu sind fur die Bepflanzung Pflanzen zu verwenden, die in den
Pflanzlisten aufgefuhrt sind.

5.6 Dachform, Dachaufbauten

Mit der Festsetzung von Flach-, Pult- oder Satteldachern werden die in der Umgebung
vorhandenen unterschiedlichen Dachformen aufgegriffen.

Die Zulassigkeit von technischen Dachaufbauten (wie z.B. Ruckkuhlwerke oder
Luftungsanlagen) sind zur Verbesserung der Energiebilanz der Gebdude und des
Stadtklimas auf ein Mindestmal} hinsichtlich ihrer Art, Zweck, Hohe und Flache beschrankt
und sind mindestens im gleichen Mal} ihrer Hohe von der Auf3enkante der darunterliegenden
Dachflache abzurtcken.

Technische Aufbauten dirfen eine Hohe von bis zu 1,0 m ab der Deckenoberkante des
darunterliegenden Geschosses erreichen und eine Grundflache von maximal 10% des
darunterliegenden Geschosses erreichen. Aus Grunden der Stadtbildvertraglichkeit sind
Dachaufbauten um das Maly ihrer Hohe von der Auflenkante des darunterliegenden
Geschosses zurlickzusetzen.

Technische Anlagen fur aktive Sonnenenergienutzung (z.B. Solarzellen, Sonnenkollektoren,
Photovoltaik) sind abweichend von der Flachenbegrenzung als Beitrag zu o©kologischen
Zielsetzungen allgemein zulassig. Die Dachflachen sind soweit moglich zu begrinen. Die
nicht als Dachterrassen genutzten Dachflachen sind als Metall- oder als Grundacher
auszufuhren.

Im ruckwartigen Bereich sind auf dem Flachdach des Bauteils mit der Wandhodhe von 3 m
auch die erforderlichen nutzbaren Freiflachen fur Arbeitsplatze zu verwirklichen.

Die maximale Héhenentwicklung der Neubebauung wird Uber die Festsetzungen zu Wand-
und Firsthéhen in der Satzung geregelt.

5.7 Einfriedungen, Nebenanlagen

Im Urbanen Gebiet (MU) sind an der Saarburgstrale Einfriedungen grundsatzlich
ausgeschlossen um einen insgesamt stadtischen, offenen Charakter des Plangebietes
entlang der Saarburgstral’e zu gewabhrleisten. Im riickwartigen Bereich zwischen Gebaude
und Grundstlcksgrenze kann eine Einzaunung errichtet werden, entsprechend kommt hier
die Einfriedungssatzung der Stadt Landsberg vom 12.12.2019 zur Anwendung.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO sind gem. Ziff.1.2 der Festsetzungen nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.8  Werbeanlagen, Elektrizitatseinrichtung, Antennen

Fir Werbeanlagen ist hier die entsprechende Satzung der Stadt Landsberg uber
AulRenwerbung hinsichtlich der Bestimmungen fur Mischgebiete anzuwenden, da das hier
festgesetzte Urbane Gebiet erst seit Erganzung der Baunutzungsverordnung im Jahre 2017
planungsrechtlich moglich.

Antennen, Satellitenanalgen, etc, sind aus Grinden der Stadtbildvertraglichkeit nur in
Zusammenhang mit den Nutzungen des darunterliegenden Gebaudes gestattet, sie sind
Uberwiegend an den straRenabgewandten Fassadenseiten anzuordnen und an den
Fassaden entlang der offentlichen Verkehrsflache Saarburgstraf’e nur ausnahmsweise
zulassig. Samtliche elektrische Zuleitungen auf Privatgrund im Planungsgebiet missen
unterirdisch verlegt werden um einen insgesamt qualitatsvollen, offenen Charakter des
Plangebietes zu sichern.
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6 Immissionsschutz

6.1 Larmimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt einer Larmbeeintrachtigung durch Verkehrs- und
Gewerbelarm, die nach verschiedenen rechtlichen und technischen Regelwerken zu
beurteilen sind. Hauptsachlich sind die Auswirkungen des ErschlieRungsverkehrs im Quartier
und die Anlieferung des Supermarktes zu untersuchen.
Von der geplanten Neubaumalinahme selbst gehen keine Schallemissionen aus, die
Tiefgaragenzufahrt wird zum Schutz der darlber liegenden Wohnungen mit einer
Uberdachung ausgestattet.
Es wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, das Ergebnis ist im
Gutachten der Firma hils consult GmbH vom  31.05.2021, Bericht-Nr.
16040 _bpl_str_gew_gu04 v1 dokumentiert:
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kann gewahrleistet werden, dass
Uber die baulichen Mallnahmen fir das kinftige Vorhaben ein ausreichender
Immissionsschutz geschaffen wird.
Im Einzelnen sind dies folgende Mal3hahmen:
Auf der Sudseite der geschlossenen Bebauung sind je nach Lage gemaly Schallgutachten
bauliche Schallschutzmalinahmen erforderlich;

« Malnahmen flr die Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen oder

« larmschutzende Grundrissorientierung der Wohnungen, wie keine Aufenthalts- und

Schlafraume nach Suden oder

» bautechnische Mallnahmen wie eingehauste, verglaste Loggien / Balkone
bei diesen Verglasungen besteht die Moglichkeit, dass die Feuerwehr beim Anleitern diese
Verglasungen von auf3en 6ffnen kann (System Solarlux)
Auf der Nordseite der geschlossenen Bebauung sind keine SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.

6.2 Mobilfunkmast

Der Funkmast der Telekom mit der STOB-Nr: 540616 im Osten des Planungsgebiets hat
sowohl eine Baugenehmigung der Stadt Landsberg, als auch eine gultige
Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur. Es werden alle vom Gesetzgeber
vorgegebenen Sicherheitsabstande fur die kiinftige Bebauung eingehalten.

Im Einzelnen ist dazu auszufihren:

Der geplante Neubau ist bis zur Dachoberkante 12 m hoch.

Der standortbezogene Sicherheitsabstand liegt bei der untersten Antenne = 24,42 Meter
Uber Grund, abzuglich vertikaler Sicherheitsabstand (6,57 Meter) = 17,85 Meter tUber Grund.
In dieser Hohe sollen sich in einem Radius von 17,85 Metern keine Menschen regelmafiig
und dauerhaft aufhalten (insbesondere Kinderzimmer und Schlafraume).

Fir die darunterliegenden Hohen sind die gesetzlich festgelegten Grenzwerte flr
elektromagnetische Strahlungen eingehalten.

Damit werden alle vom Gesetzgeber vorgegebenen Sicherheitsabstande fur die Bebauung
eingehalten.

Damit liegen keine rechtlichen Voraussetzungen vor, die den Ausschluss der Nutzung des
Funkmastes oder der geplanten Nutzung rechtfertigen konnte.

7 Ver- und Entsorgung

71 Abwasserentsorgung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg KU.
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Der Abwasserkanal liegt in der Saarburgstral3e und fuhrt bereits ins Baugrundsttick.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in offentliche
Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen
Entwéasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu prufen, ob fur derartige Einleitungen
zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung fur die
vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der O6&ffentlichen
Abwasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Fallen,
in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehdrde zu beantragen.

7.2  Versickerung Niederschlagswasser

Nach den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser (TRENGW) erfolgt eine Versickerung von Niederschlagswasser
generell  flachenhaft (ber eine bewachsene Oberbodenschicht. Kann eine
Flachenversickerung aus Platzgrinden nicht verwirklicht werden, so wird eine linienformige
Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre angestrebt. Die Punktuelle Versickerung Uber
Schachte ist nur anzustreben, wenn zwingende Grinde vorgenannte Ldsungen
ausschliel3en.

Grundsatzlich wird bei der Planung das Arbeitsblatt A 138 (flr die geplante Versickerung des
Oberflachenwassers in den Untergrund) und das Merkblatt M 153 (in Bezug auf die Qualitat
und ggfs. damit verbunden auf eine Vorreinigung des Niederschlagswassers) beachtet.

Das Plangebiet wurde auf seine grundsatzliche Versickerungseignung hin untersucht (Blasy
+ Mader: Baugrund- und Altlasten Gutachten vom 21.08.2018). Dabei wird unter Ziffer 6.3
festgestellt, dass in den anstehenden, wasserungesattigten Kiesen eine \ersickerung von
Niederschlagswasser moglich ist. Die Versickerungseinrichtungen mussen bis in die
quartaren Schotter gefuhrt werden. In Aufflllbdden darf nicht versickert werden. Liegen
Versickerungsanlagen im Bereich von Auffiullungen, ist sicherzustellen, dass der
Sickerwasserkegel keine Aufflllbdden berlhrt. In solchen Abschnitten sind die Aufflllungen
im Versickerungsbereich zu entfernen oder die Versickerungsebene unter die Aufflllsohle zu
legen (z.B. durch Sickerschachte). Die Bemessung kann nach dem ATV Arbeitsblatt A 138
erfolgen. Der Bemessung kann grob geschatzt ein kf-Wert von 1*10-4 m/s zugrunde gelegt
werden.

AuRerdem wird festgestellt, dass beim Bau von Versickerungsanlagen in den
Verdachtsbereichen im Rahmen einer Abnahme der Nachweis zu erbringen ist, dass die
Sohle der Anlagen innerhalb schadstofftechnisch unbelasteter Boden liegt.

Damit kann das Plangebiet unter Beachtung der geltenden Merk- und Arbeitsblatter, sowie
der sonstigen  glltigen Regelwerke eine grundsatzlich  ordnungsgemalie
Oberflachenwasserbehandlung in Aussicht gestellt werden. Zur Beurteilung ist jedem
Baugesuch im Genehmigungsverfahren ein kombinierter Freiflachengestaltungsplan und
Bepflanzungsplan beizufligen. Auf der Ebene der nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist
das Entwasserungskonzept mit einer Gesamtplanung der Niederschlagswasserbeseitigung
den Fachbehérden vorzulegen. Ggf. sind im unmittelbaren Umfeld von maoglichen
Altlastenverdachtsflachen Auflagen der zustandigen Bodenschutzbehdrde zu beachten.

7.3 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtischen Werke Landsberg am Lech KU.
74 Energieversorgung, Entsorgung:

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg KU.

Die Entsorgung / Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech.

Die notwendigen Millcontainer werden an der Uberdachten Tiefgaragenzufahrt bzw. im
Kellergeschoss platziert.
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8 Beriicksichtigung Klimaschutz

Bei der gegenstandlichen Planung werden folgende positiven Faktoren zum Klimaschutz
umgesetzt:
* Nutzung und Aufwertung durch Baumpflanzungen einer innerstadtischen
Konversionsflache (Innenentwicklung)
* Flachensparende Erschlieung durch Nutzen der bestehenden
ErschlieSungssituation
» Energiesparende Bauweise durch Ausflihrung einer geschlossenen Bauweise mit
kompaktem Baukodrper, der ein sehr energiesparendes Verhaltnis von Hullflache zu
Nutzflache aufweist.
» Angebot an Photovoltaik bzw. Dachbegrinung

9 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die Planung I6st keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich aus, denn gemaR § 1 Abs.3 Satz 5
BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn der Eingriff bereits vor der
planerischen  Entscheidung zuldssig gewesen ware. Die bisher maogliche
Grundstucksuberbauung ist mit der durch die vorliegende Planung festgesetzten
Grundflache vergleichbar.

10 Auswirkungen der Planung

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens sind keine negativen Auswirkungen auf
die Verkehrsinfrastruktur (Verkehrsbelastungen) sowie fir Belange des Immissionsschutzes,
die sich auf Nachbargebaude auswirken kénnten, zu erwarten.

Fir das Planungsgebiet entstehen durch die Neuplanung folgende wesentliche
Auswirkungen der Planung:
e Nachnutzung eines bisher industriell und gewerblich gepragten Sondergebietes in
zentraler Lage und Einbindung in das Nutzungsgefuge des Quartiers
e Schaffung von dringende bendtigtem Wohnraum fir alle Bevélkerungsgruppen
e Schaffung von Wohnungen fur den geférderten Wohnungsbau
e Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Gewerbe Entstehen eines Neubaus
mit Mietwohnungen und erdgeschossiger gewerblicher Nutzung (Dienstleistung,
soziale Einrichtung)
e Ermdglichen von sozialen Nutzungen (Erweiterung der benachbarten
Sozialeinrichtung
e Reduzierung des Anteiles an Versiegelung und Altlastensanierung
e Schaffung einer privaten Grun- und Freiflache
e Aufwerten des sog. ,vorgartenbereiches entlang der  offentlichen
StralRenverkehrsflache Saarburgstralle
e Pflanzung von 4 Laubbdumen

Sozialgerechte Bodennutzung, Kosten

Fir den vorliegenden Bebauungsplan finden die Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) Anwendung. Eine entsprechende Grundzustimmung des
Grundeigentumers liegt vor.
Im stadtebaulichen Vertrag werden folgende wesentliche Vereinbarungen angestrebt; der
Stadtrat wird noch gesondert damit befasst werden:
e \erpflchtung zur Zahlung des sozialen Infrastrukturbeitrages fir die
Kinderbetreuungsversorgung
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e \erpflichtung zur Férderung des Wohnungsbaues mit einem Anteil von etwa 559 m?
Geschossflache

e \erpflchtung zum  Abschluss eines Umbauvertrages bezlglich  der
plangebietsbezogenen Teilflache der Saarburgstrale unter Berticksichtigung etwaiger
Altlasten

e Bestellung von Dienstbarkeiten und ggfs. weiteren Sicherheitsleistungen
e Bauverpflichtung

Der Stadt Landsberg entstehen durch das Vorhaben keine Kosten

1 Flachenbilanz

Das Planungsgebiet hat eine Gesamtflache von circa 2.300 m?2.

Sie setzt sich wie folgt zusammen:

Anteil an offentlicher Verkehrsflache Saarburgstralle 167 m?
Private Grinflache 321 m?
Flache Bauraum 1.474 m?
Tiefgaragen- Zufahrt 61 m?
Flache fir Kfz Stellplatze 237 m?
Flachen fur Zuwegung 40 m?
Planungsgebiet Summe: 2.300 m?

MUller-Hahl & Becherer
Architekten PartGmbB

bureau fir architekiur

Landsberg am Lech, den 17.08.2021

19 von 20



Verwendete Abkiirzungen

AWS Satzung der Stadt Landsberg am Lech tber ortliche Bauvorschriften fir
Aulenwerbeanlagen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

DIN Deutsches Institut fur Normung

FILNr. Flurnummer

G Grundsatz der Raumordnung

GF Geschossflache

GFz Geschossflachenzahl

GR Grundflache

GRz Grundflachenzahl

Kfz Kraftfahrzeug

KU Kommunalunternehmen

LEP Landesentwicklungsplan

m Meter

m? Quadratmeter

Mi Mischgebiet

MU Urbanes Gebiet

SO Sondergebiet

SoBoN Sozialgerechte Bodennutzung

StPS Satzung der Stadt Landsberg am Lech Uber die Zahl der zu errichtenden

Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen sowie Uber deren Abldsung
(Stellplatzsatzung)

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das

Grundwasser
WHG Wasserhaushaltsgesetz
V4 Ziel der Raumordnung
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