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BEGRUNDUNG
1 Planungsanlass

In der Stadtratssitzung vom 06.04.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des oben
genannten Bebauungsplanverfahrens gefasst um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir einen Neu-
bau fir die bestehende stadtische Obdachlosenunterkunft im Bereich des Altottinger Weihers zu
schaffen.

Grundsatzlich sind Kommunen gemaR Art. 57 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ver-
pflichtet o6ffentliche Einrichtungen zur Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung
sowie der 6ffentlichen Wohlfahrtspflege zu schaffen und zu erhalten. Hierunter zahlt auch die Wohn-
raumversorgung zur Vermeidung von drohender Obdachlosigkeit.

Das Konzept sieht vor die bestehenden baufalligen Geb&dude auf den Grundstiicken FI.Nrn. 1095/3
und 1095/4 abzubrechen und durch eine um einen Innenhof angeordnete Neubebauung zu ersetzen.
Neben einer Erweiterung der Einrichtung auf 36 Wohneinheiten werden zusatzliche Biro- und Ge-
meinschaftsraume realisiert, um fir das kiinftige Betreuungskonzept die notwendigen Flachen vor-
zuhalten.

2 Rechtliche und planungsrechtliche Ausgangslage

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

Die Stadt Landsberg am Lech wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern vom September 2013 als
zentraler Ort (Mittelzentrum) im Allgemeinen landlichen Raum definiert. Folgende Ziele und Grunds-
atze benennt das Landesentwicklungsprogramm seit dem 1. September 2013 fiir Allgemeine landli-
che Raume in Verbindung mit der vorliegenden Planung:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

(Q) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Ver-
sorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen fléchende-
ckend und bedarfsgerecht vorzuhalten
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Die Stadt Landsberg schafft mit vorliegender Planung die Voraussetzung zur Einrichtung von Notun-
terkiinften fiir obdachlose Personen. Damit wird die Daseinsvorsorge mit der Bereitstellung von
Wohnraume gesichert.

3.1 Flachen sparen

(G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

Das Plangebiet und damit das Vorhaben liegt auf einer bereits bebauten und fiir die Unterbringung
von Obdachlosen genutzten Flache im direkten Anschluss an den innerstadtischen Ortsbereich der
Stadt Landsberg. Es wird kein neuer Standort fir die Unterbringung bendtigt. Der Neubau wird in
flachensparender, kompakter Bauform errichtet und damit wird das bestehende Bauflachenpotential
ressourcenschonend entwickelt.

2.2 Regionalplan Miinchen

Die Stadt Landsberg am Lech ist im Regionalplan Miinchen als Bereich gekennzeichnet, der fiir die
Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommt (B Il 2.3). Dort soll eine tber die in Plansatz B |, Ziel
2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zuldssig sein. Dabei soll in der Regel
zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und / oder Gewerbegebiete zurtickgegriffen werden. Im
gegenstdndlichen Verfahren wird auf einer bereits bebauten Flache ein Baugebiet fiir Notunterkiinfte
ausgewiesen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgiiltige Flichennutzungsplan mit 49. Anderung der Stadt Landsberg am Lech in der
Fassung vom 31.10.2014 stellt fiir das Plangebiet sowie auch fiir die direkt nérdlich und sidlich an-
grenzenden Flachen ,Sonstige Grinflachen” dar. Zuséatzlich sind einzelne Baume entlang des Ufers
zum Altéttinger Weiher eingetragen. Ostlich angrenzend liegt die Wasserfliche des Altéttinger Wei-
hers, auf der das amtlich kartierte Biotop Réhrichtreste und Gehdlze am "Alt6ttinger Weiher" (7931-
0028, Teilflache 001) eingetragen ist, das sich an der Ostseite des Weihers fortsetzt (Teilflaichen 002
und 003). Ostlich des Weihers schlieRt sich eine Kleingartenanlage an. Im westlichen Bereich befin-
den sich Wohnbauflachen und ein, fir das nordéstlich gelegene Sportgeléande, bendtigter Parkplatz.
Die Ausweisung einer Sondergebietsfliche erfordert die Anderung des Flichennutzungsplanes um
den Vorgaben des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Entsprechend wird in einem Parallelverfahren
die 62. Anderung des Flichennutzungsplans durchgefiihrt.
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Ausgewiesen wird ein ,Sondergebiet (SO) Notunterkinfte” im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO im
stidlichen Teilbereich und eine Griinflaiche zur Umsetzung der Ausgleichsflachen im nérdlichen Teil-
bereich. In der Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplans werden die Ergebnisse der
Standortuntersuchung aus dem Jahr 2009 dargelegt und aus welchen Griinden der Standort am
Altottinger Weiher gewahlt wurde.

Abbildung 1: rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan Abbildung 2: 62. Anderung des Flichennutzungsplans

2.4 Rechtsgiiltige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen, einfachen Bebauungsplans ,Kleingartenanlage
Altottinger Weiher” (Nr. 3300) mit Bekanntmachung vom 28.05.2004. Dieser weist 6ffentliche Griin-
flachen und Kleingérten aus. Der durch das Gebiet verlaufende Weg ist als Gehweg mit Zufahrtsrecht
zur Ver- und Entsorgung der benachbarten Kleingartenanlage festgesetzt. Im Gebiet ist ein Ober-
flurhydrant gekennzeichnet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 3301- ,Notunterkiinfte Altottinger
Weiher” in der Fassung vom 10.05.2017 werden alle Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.3300 -
»Kleingartenanlage Altottinger Weiher” aufgehoben.

Im westlichen Bereich, auf der anderen Seite der JahnstraRe schlieSt der Bebauungsplan mit Griin-
ordnung ,JahnstralRe” an. Dieser weist im Wesentlichen ein Allgemeines Wohngebiet, einen Park-
platz und einen Sportplatz aus. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht berihrt.
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3 Ausgangslage Plangebiet

3.1 Lage, GrolRe und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 3301 - , Notunterkiinfte Altottinger
Weiher” umfasst die Flurgrundstlcke FI.Nrn. 1095/3, 1095/4 und 1095/6 (TF) (TF fur Teilfliche) und
hat eine Grof3e von ca. 0,27 ha. Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Landsberg am Lech im Be-
reich der Schwaighofsiedlung zwischen dem slidwestlichen Ufer des Altottinger Weihers und der
JahnstraBe.

Fiir den angrenzenden stadtnahen Griinraum Altottinger Weiher ist es Ziel langfristig diesen auch
Okologisch wichtigen Bereich in Teilbereichen zu einem attraktiven offentlich nutzbaren Naherho-
lungsgebiet umzugestalten.

Nordlich und sudlich grenzen Kleingartenanlagen an. Westlich befindet sich die Jahnstralle. Gegen-
Uber zur JahnstraRe grenzen neben einem Wohngebiet und einem Parkplatz auch weitlaufige Frei-
zeit- und Sportflachen an, die dem nordwestlich liegenden Sportplatz des FT Jahn Landsberg e.V. zur
Verfligung stehen.

Der Bereich weist nur einen geringen Hohenunterschied von Westen nach Norden von ca. 1,80 m
auf; vom hochsten Punkt bis zum niedrigsten Punkt. Der Bereich kann daher als eben bezeichnet

werden.

Abbildung 3:  Luftbildansicht mit Geltungsbereich (ohne Malstab)
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3.2 ErschlieBung und o6ffentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uiber die Jahnstrale im Westen an das bestehende Strallennetz der Stadt Lands-
berg am Lech angebunden. Durch das Gebiet fiihrt ein ErschlieBungsweg von der JahnstraRe Gber
den Altottinger Weiher in Richtung Altottinger StraRe. Dieser Weg ist mit einem Zufahrtsrecht zur
Ver- und Entsorgung der Kleingarten ausgewiesen.

Die Haltestelle ,WeiherstraRe” der Stadtbuslinie 3 (Bahnhof — Schwaighofsiedlung — St.-Ulrich-Platz)
befindet sich in fulRlaufiger Erreichbarkeit. Das Stadtzentrum und der Bahnhof befinden sich ca. 1 km
in stdlicher Richtung entfernt.

3.3 Okologie und Artenschutz

Aufgrund der Stadtrandlage, der Nahe zum Alt6ttinger Weiher sowie den beiden Kleingartenparzel-
len handelt es sich bei dem Plangebiet um eine Flache, in der in Teilbereichen analog zu Biotopfla-
chen Habitatanforderungen verschiedener Tier- und Pflanzenarten vorliegen.

Es befinden sich einige mittelalte Baume (Uberwiegend Eschen) im Vorhabengebiet sowie eine he-
ckendhnliche Struktur an der norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches. Die im stdlich gelegenen
Geltungsbereich zwei Kleingartenparzellen weisen strukturreiche Flachen auf, neben Hochbeten,
Kompostanlagen sind auch Obstbaume sowie beerentragende Straucher und heckenahnliche Struk-
turen vorhanden. Durch Anpflanzung von Kultur-, Nutz- und Zierpflanzen ist von einem gewissen
Artenreichtum, im Vergleich zum Umfeld, auszugehen.

Aufgrund dieser Grinstruktur wurden zum Ausschluss von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1. V.
m. Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich des Vorkommens und der Betroffenheit von Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie spezielle artenschutzrechtliche Unterlagen erarbei-
tet und die entsprechenden MaBnahmen zur Vermeidung sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt.

Folgender Sachverhalt wurde festgestellt: an den bestehenden Gebauden (Baracken) wurden diverse
Hinweise gefunden, die fiir eine Nutzung durch Vogel sprechen (z. B. leere Napfnester) und es ist mit
einem regelmaRigen Vorkommen von Vogelarten zu rechnen. Die beiden Gebaude bieten aufgrund
der Bauweise und der Holzverkleidung zahlreiche Spalten, Risse, Nischen und andere Versteckmog-
lichkeiten, die Fledermduse nutzen kdnnen, wobei eine Nutzung als Winterquartier ausgeschlossen
wird. Aufgrund fehlender Hinweise ist ein Vorkommen von Sommerquartieren mit groReren Kolonien
nicht wahrscheinlich. Hingegen kann eine Nutzung als Tagesversteck oder Zwischenquartier nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Nahe zum Altottinger Weiher ist auch mit dem Vorkommen
von Amphibien im Plangebiet zu rechnen. Hierbei wurden vom Landratsamt Landsberg (UNB) konk-
ret Hinweise zum Auftreten des Laubfrosches gegeben. Insbesondere die strukturreichen Kleingarten
im Plangebiet kénnen Amphibien allgemein Méglichkeiten zur Uberwinterung bieten. Laichgewasser
hingegen befinden sich alle auRerhalb des Plangebietes und werden von dem Vorhaben nicht tan-
giert.
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Um eine Gefahrdung geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden und die kontinuierliche 6ko-
logische Funktionalitat des Gebietes zu sichere werden in Abstimmung mit dem Landratsamt Lands-
berg (UNB) Vorkehrungen und MaRnahmen festgesetzt, diese werden unter Punkt 4.5 , Artenschutz-
rechtliche Festsetzungen” beschrieben.

34 Larmimmissionen und —emissionen

Das Plangebiet befindet sich direkt an der JahnstralRe, welche auf Grund eines geringen Verkehrsauf-
kommens und der ausgewiesenen zuldssigen Geschwindigkeit von 30 km/h keine Uberschreitungen
der zuldssigen Immissionsrichtwerte aufweist.

Der nachstgelegene Betriebsbereich, der nach den dort vorhandenen Stoffen, die der Stoérfall-
Verordnung unterliegen, gemaR der Kommission fir Anlagensicherheit (KAS-18") einen Abstand von
200 m zu schutzbedirftigen Gebieten aufweisen sollte, befindet sich in ca. 1.100 m Entfernung.

Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich die Sportanlage des Sportvereins F.T. Jahn - Lands-
berg e.V. mit zugehorigem Parkplatz. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung
der Immissionsrichtwerte, die aus dem Betrieb des Sportgeldndes und des Parkplatzes hervorgehen,
angefertigt (Biro em-plan, Oktober 2012). Durch die unmittelbare Nachbarschaft des rechtsgiltigen
Bebauungsplanes ,JahnstraBe” und der vorliegenden Planung kdnnen, in Abstimmung mit der zu-
standigen Fachbehorde, diese Beurteilungspegel fiir eine schalltechnische Bewertung des Plangebie-
tes herangezogen werden.

Fir die Beurteilung wird die Nutzung der Notunterkiinfte fiir Obdachlose als Mischgebiet beurteilt.

Zusammenfassend ist im Plangebiet keine Uberschreitung der Richtwerte zu erwarten und daher sind
keine SchallschutzmaBnahmen im Bereich erforderlich.

Folgendes wird hierzu erldutert:

GemaR der 18. Bundes-Immissionsschutzverordnung gelten flir das Mischgebiet bei Sportlarm nach-
folgende Immissionsrichtwerte:

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV

Immissionsrichtwerte Immissionsrichtwerte
tags in dB(A) nachts in dB(A)

Gebietskategorie (BauNVO)

Mischgebiet 60 auRerhalb der Ruhezeit 45
55 innerhalb der Ruhezeit

Parkplatznutzung

! Leitfaden — Empfehlungen fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und
schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung: http://www.kas-
bmu.de/publikationen/kas/KAS_18.pdf
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Nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ist zwischen Pkw-Stellpldtzen und einem Mischgebiet in
der Nachtzeit ein Mindestabstand von 15 m erforderlich, um das Spitzenpegelkriterium gem. 18 BIm-
SchV (bzw. TA-Ldarm) einzuhalten. Der Abstand betragt ca. 30 m. Demnach ist ein ausreichender Ab-
stand und ausreichender Larmschutz zur geplanten Einrichtung gewahrleistet.

Sportplatznutzung

Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus den Anlagen 2 zur schalltechnischen Untersu-
chung vom Oktober 2012. Auf diesem sind die malgeblichen Immissionsorte (vom Sportlarm be-
troffene Fassaden) dargestellt sowie, nebenstehend tabellarisch, die jeweils lautesten Beurteilungs-
pegel nach Stockwerken fiir die Wohnbebauung in einem Beurteilungszeitraum von Montag bis Don-
nerstag.

Die Nordfassade des Gebadudes H5_A, 1. OG, fiir welche maRgebliche Beurteilungspegel ermittelt
wurden, befindet sich lediglich 15 m westlich vom Immissionsort der aktuellen Planung entfernt. Die
geplante Bebauung befindet sich somit geringfligig weiter entfernt. Der neue Immissionsort riickt
nicht ndher an die Emissionsquelle heran und die bereits ermittelten Beurteilungspegel konnen somit
fiir das neue Plangebiet herangezogen werden.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Beurteilungspegel Ly aller beteiligten Quellen in den einzelnen
Beurteilungszeiten mit den Immissionsrichtwerten IRW fiir ein Mischgebiet verglichen. Uberschrei-
tungen |6sen das Erfordernis von SchallschutzmaRnahmen aus.

Tabelle 2: Beurteilungspegel aus dem Schallgutachten (emPlan, Ausgsburg) zum Bebauungsplan
"Jahnstrafse"

Beurteilungszeitraum Lrin IRW - Anmerkung
dB(A) Ml in
dB(A)
Montag — Donnerstag, tags, Ruhezeit am Abend 39,7 55
Montag — Donnerstag, auRerhalb Ruhezeit 36,2 60
Freitags, tags, Ruhezeit am Abend 48,2 55
Freitags, tags, auBerhalb Ruhezeit 47,5 60
Samstag, tags, aullerhalb Ruhezeit 51,5 60
Sonntags, tags, Ruhezeit am Abend 51,0 60
Sonntag, tags, Ruhezeit am Nachmittag* 52,1 55
Sonntag, tags, aullerhalb Ruhezeit 51,2 60
Sonntag, Turnier, Ruhezeit am Nachmittag 54,7 65 (seltenes Ereignis)

*Die Nutzung des Hauptspielfeldes ist gemaR B-Plan an Sonntagen in der Ruhezeit zwischen 13.00 und 15.00 Uhr ausge-
schlossen, wenn die Nutzungsdauer in der Zeit von 9.00 — 20.00 Uhr vier Stunden oder mehr betragt.

Die Tabelle zeigt auf, dass die einschldgigen Immissionsrichtwerte an dem bereits untersuchten Im-
missionsort Gebdude H5_A, 1. OG, Nordfassade eingehalten werden. Dieses Ergebnis ist auf den
maRgeblichen Immissionsort der Notunterkiinfte Gbertragbar.

3.5 Geologie, Grund- und Oberflachenwasser

Nach dem Baugrundgutachten (BOURAUEL & K&pPE 2016) liegt das Plangebiet innerhalb holozédner
Niederterrassenschotter, die zu den jlingeren Auenbildungen gezahlt werden. Der Untergrund be-
steht vorwiegend aus schwach schluffigen sandigen Kiesen, die eine Schichtung im Dezimeterbereich
aufweisen kdnnen. Bereichsweise kdnnen Decklehme auf den Terrassenschottern liegen. Die natdirli-
che Bodenbildung besteht aus einem humosen Oberboden. Die Oberbdden und Decklehme reichen
in Tiefen bis 2,7 m. Bei ihnen handelt es sich im Konkreten um mehr oder weniger kiesig-sandige
Schluffe mit organischen Beimengungen. Diese feinkornreichen Boden sind von weicher Konsistenz
und als setzungsempfindlich einzustufen.

Oberflachengewaésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso sind keine Wasserschutzgebiete
im Bereich des Vorhabengebietes ausgewiesen. Unmittelbar westlich grenzt der Altéttinger Weiher,
der als Fischerei- und Freizeitgewdsser genutzt wird und dessen Uferbereiche z. T. als Biotop kartiert
sind. In ca. 500 m Entfernung (westlich des Vorhabengebietes) flieRt der Lech, der als Gewasser 1.
Ordnung eingestuft ist. Durch dessen Regulierung und gesteuerten Aufstau treten heute nahezu kei-
ne Uberschwemmungen mehr auf. Allerdings liegt das Plangebiet in einem wassersensiblen Bereich.
Diese werden per Definition vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier durch Gber die Ufer
tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise
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hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder fiir die Festsetzungen vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fliche nicht
angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flichen kénnen je nach 6rtli-
cher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken?.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (BOURAUEL & KOPPE 2016) wurde Grundwasser in Tiefen zwi-
schen 0,9 m und 1,6 m unter der Gelandeoberkante (GOK) angetroffen, die gleichzeitig als Mittel-
wasserstande eingestuft wurden. Als Bemessungswasserstand ist der hochste zu erwartende Grund-
wasseranstand heranzuziehen, der bei diesem Bauvorhaben mit der GOK gleichzusetzen ist.

3.6 Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystems (ABuDIS)
seien im Geltungsbereich keine gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen
oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die negativ auf die Wirkungsbereiche Boden —
Mensch und Boden — Grundwasser einwirken kénnten.

Im Zuge der fiir das Baugrundgutachten durchgefiihrten Bohrungen konnten jedoch an 3 von 6 Bohr-
punkten kinstliche Auffillungen vorgefunden werden. An Fremdanteilen wurden an den Aufschluss-
punkten Ziegel- und Betonbruchstiicke festgestellt. Im Baugrundgutachten wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass Aufflllmaterial mit abweichender Zusammensetzung in anderen Bereichen des Plan-
gebietes nicht ausgeschlossen werden kann.

Aus den Bohraufschliissen wurden Einzelproben aus den Auffiillhorizonten und Bodenmischproben
von anstehendem Boden auf eventuelle Schadstoffbelastungen untersucht (BOURAUEL 2016). An den
Bohrpunkten 1 und 2 wurden leicht erhéhte Schadstoffgehalte festgestellt. In den analysierten Pro-
ben wurden leicht erh6hte Werte von Blei und Zink sowie von Polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK) gefunden, die im Falle einer Entsorgung in die Einbauklassen Z1.1 bzw. Z1.2 ein-
zustufen waren. Im Rahmen der BaumaRnahme sind hier weitere MaBnahmen und Untersuchungen
erforderlich (siehe Kapitel 4.4.1 auf Seite 15).

Grundsatzlich ist jedoch davon auszugehen, dass keine fiir die Nutzung relevante Altlastenbelastung
vorliegt.

4 Planung

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Landsberg am Lech beabsichtigt die dringend sanierungsbeddrftige Einrichtung zur Unter-
bringung von Personen, die von Obdachlosigkeit bedroht sind, im Rahmen der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge durch ein hochwertiges Neubaukonzept zu ersetzen.

2 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Hochwasserereignisse; http://www.Ifu.bayern.de/wasser/index.htm
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Dies umfasst neben der Errichtung einer um einen Innenhof angeordnete Neubebauung mit 36
Wohneinheiten, sechs zugehorigen Stellplatze auch zusatzliche Bliro- und Betreuungsraume, um fir
das vorgesehene kiinftige Betreuungskonzept die notwendigen Flachen vorzuhalten.

Die Vorplanung zeigt einen Bau von Zeilengeb&duden in einer zueinander rechtwinklig versetzten An-
ordnung um einen Hof orientiert. Mit dieser Anordnung wird eine eindeutige rdumliche Trennung
zwischen den privaten, wohnungsbezogenen Freibereichen, die sich in den Innenhof orientieren, und
dem offentlich nutzbaren StraBenraum der JahnstraRe und der o6ffentlich nutzbaren Wegeverbin-
dung zum Altéttinger Weiher erreicht. Die nach auRen eher geschlossene Baustruktur mit Ausbildung
eines geschitzten Innenhofes gewdhrt den untergebrachten Personen ein Mindestmall an Pri-
vatsphare gegenliber dem umliegenden offentlichen StraRenraum. Weiterhin hat diese Raumbildung
auch eine gewisse Larmabschirmung nach auf3en zur Nachbarschaft zur Folge.

Der geplante Standort der Hofbebauung wurde zu Gunsten einer flachensparenden kompakten Bau-
flache im siidlichen Bereich angeordnet. Dies ermoglicht auch eine groBere Freiflache im nordlichen
Geltungsbereich die dem Naherholungsgebiet zugefiihrt wird. Das Konzept verfolgt weiterhin durch
die vorgesehene, neue Flachenaufteilung eine Verbesserung der Situation im sldlichen Bereich des
Altottinger Weihers. Bisher verlduft die Wegebeziehung (Altottinger StraRe / JahnstraRRe) zwischen
den beiden bestehenden Holzbaracken. Die kompakte, flichensparende Anordnung der Neubau-
wohnanlage nach Stiden ermoglicht eine klare Zonierung und verbesserte Wegeflihrung ins Naherho-
lungsgebiet zwischen der Grinflache und den neuen Notunterklnften.

Der trapezférmige Schnitt des Grundstiickes erlaubt eine Offnung der Wohnanlage Richtung Altottin-
ger Weiher. Das Grundstick wird wie bisher tUber die JahnstralRe erschlossen. Die sechs notwendigen
Stellplatze werden Uber den Weg, mit Zufahrtsrecht fiir die 6stlich liegende Kleingartenanlage, er-
schlossen. Dieser bleibt auf seiner urspriinglichen Breite von ca. 6,50 m um notwendige Rangiermog-
lichkeiten zu erhalten.

Der ErschlieBungsweg gliedert den Geltungsbereich in einen nérdlichen und einen sidlichen Teil. Im
nordlichen Abschnitt befinden sich die privaten Stellpldtze sowie die zum Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft notwendigen Flachen. Im sidlichen Teil liegt die Bebauung der Notunterkiinfte
mit den zugehdrigen Nebenanlagen.

4.2 Festsetzungskonzept

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Fiir die Realisierung der geplanten stadtischen Notunterkiinfte fiir Obdachlose wird im slidlichen
Plangebiet ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung , Notunterklinfte” festgesetzt. Zuldssig sind Not-
unterkinfte zur Unterbringung von obdachlosen Personen und zugehorige Anlagen wie ein Gemein-
schaftsraum und ein Bliroraum fiir das Betreuungspersonal.
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4.2.2 Mahl der baulichen Nutzung

Fiir das Sondergebiet errechnet sich fiir die Grundstlicksflache mit ca. 1520 gm bei einer iberbauba-
ren festgesetzten Grundflache (GR) von 850 gm eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,55.

Fiir die Wohnanlage ist eine maximale Geschossflache (GF) von 1700 gm festgesetzt. Dies entspricht
einer maximal zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,1. Beide Werte entsprechen dem Zulassigkeits-
malstab eines Mischgebietes.

Hier ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Notunterkiinfte festgesetzt. Das bedeutet eine
nicht zum dauerhaften Wohnen festgesetzte Nutzung. Deshalb kdnnen hier stadtebauliche Werte,
die gemaR BauNVO das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wie GR und GF bestimmen, in Ansatz
gebracht werden, wie sie bei einem Mischgebiet herangezogen werden. Damit entsprechen beide
oben genannten Werte dem zuldssigen Mal% der baulichen Nutzung.

Fir Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kann die zuldssige GroRe der tGberbau-
baren Grundflachen um bis zu 50 % Uberschritten werden, bis zu einer GRZ von 0,8. Dabei errechnet
sich mit den bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldatzen eine GRZ von 0,66.

Fir den Geltungsbereich ist eine Oberkante des Fertigfullbodens des Erdgeschosses in 583,50 Meter
Uber Normalnull festgesetzt. Diese dient als Bezugshohe flr die maximal zuldssige Firsthohe von 7,0
m und die maximal zuldssige Traufhéhe von 6,0 m. Die Hohenfestsetzungen erméglichen die vorge-
sehene zweigeschossige Bauweise und greift damit die Hohenentwicklung der gegeniberliegenden
Wohnbebauung auf.

Mit diesen Festsetzungen sind das MaR der baulichen Nutzung und die H6henentwicklung fir den
Bauraum mit der Wohnanlage rechtlich klar geregelt und es liegen keine Beeintrdachtigungen gegen
offentliche oder private Belange vor. Diese Nutzungsdichte entspricht stadtebaulich sowohl der in-
nerstadtischen Lage, als auch der bestehenden Nutzungsdichte der umliegenden Quartiere,

Mit einer flachensparenden kompakten Bebauung und einer bestimmten larmabschirmenden Ho6-
henentwicklung von 2 Geschossen kann bei der Lage des Baugebietes zwischen JahnstraRe und Altot-
tinger Weiher eine larmgeschiitzte Bebauungsstruktur mit gut nutzbarem privatem Innenhof erreicht
werden.

Das festgesetzte Mald der Nutzung ist auch erforderlich, um dem vordringlichen gesamtstadtischen
Bedarf an Notunterklinften zur nachzukommen. Gleichzeitig ist durch die innerstadtische Lage in der
Schwaighofsiedlung die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgung mit Supermarkt, Geschaften
und Biiros fur alle gewahrleistet.

Die Auswirkungen der Nutzungsdichte wurden hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit wie beispielsweise
der verkehrlichen, infrastrukturellen und der wohnungsrelevanten Belange vertieft Gberprift. Eine
Anderung der Nutzungsdichte erfolgte nicht, die Einhaltung einer geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung wurde festgestellt.
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Ergdnzend wird auf den Abwagungs- und Auslegungsbeschluss vom 15.02.2017 des Stadtrates der
Stadt Landsberg hingewiesen. Dieser sieht vor, dass abweichend von der Bauleitplanung nur drei
Gebduderiegel mit voraussichtlich 26 Wohneinheiten, sechs zugehorigen Stellplatzen und Biro- und
Betreuungsrdume zu realisieren sind. Auf die Herstellung der nérdlichen Bebauung wird verzichtet.

4.2.3 Bauweise, Abstandsflachen und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des festgesetzten Bauraumes kénnen die vier wie im Planentwurf dargestellten Baukorper
der Wohnanlage untergebracht werden. Es wird Gber entsprechende Baugrenzen eine maximal be-
baubare Grundstilcksflache mit 850 gm festgesetzt.

Um bei der Realisierung notwendige geringfligige Anpassungen zu ermdglichen sind geringfligige
Uberschreitungen mit untergeordneten Bauteilen gem. Art 6 Abs. 8 Bayerische Bauordnung (BayBO),
d.h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der Abstandsflachen (wie z.B. Dachiliberstdnde, unter-
geordnete Balkone etc.) aulRer Betracht bleiben, zuladssig.

Die angedachte hofbildene Konzeption fiihrt zu einer kompakten, auf den Innenhof orientierten Be-
bauung auf dem Grundstiick mit flichen- und ressourcenschonender Bauweise, die eine wirtschaftli-
che Ausnutzung der Bauflache zuldasst und dabei die fiir das Vorhaben ausreichende Besonnung, Be-
lichtung und Belliiftung gewahrleistet.

Hier ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Notunterkiinfte festgesetzt. Das bedeutet eine
nicht zum dauerhaften Wohnen festgesetzte Nutzung.

Die Abstandsflichen gem. Art 6 Abs. 5 BayBO werden teilweise nicht eingehalten. Grundsatzlich
kommt fiir das Sondergebiet Notunterkiinfte (SO) des Planungsgebiets Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO zur
Anwendung. Hier ist es zuldssig, dass sich die Abstandsflachen auf das sich aus dem Plan ergebende
Mald verringern werden. Die Verringerung der Abstandsflachen ist gerechtfertigt, da sie aus stadte-
baulichen Griinden notwendig ist und eine ausreichende Belichtung, Bellftung und der Brandschutz
gegeben sind.

Der Bauraum liegt Richtung Westen 3,0m innerhalb des Baugrundstiicks. Damit werden die Abstand-
flachen von 1 H bis zur Stralenmitte eingehalten. Mit diesen Regelungen wird fir die in der Jahn-
stralle westlich angrenzende Wohnbebauung die Belichtungssituation und der Nachbarschutz ange-
messen berlicksichtigt.

Der Bauraum liegt im Stden 3,0 m innerhalb des Planungsumgriffs und ist gemeinsam mit der Klein-
gartenanlage Teil einer weitldufigen FI.Nr. 1095/6 mit 12.625 gm. Aufgrund der gemeinsamen Fl.Nr.
kommen die Abstandsflachen auf dem siidlichen Grundstiicksbereich zum liegen. Die Lage der Not-
unterkunft nérdlich davon schliel3t eine Verschattung des Kleingartens aus.

Richtung Osten verlduft der Bauraum nicht parallel zur 6stlich gelegenen Grundstiicksgrenze. Damit
kommt der Bauraum teilweise in Abstanden im Osten von 3,50m — Om zu liegen. Hier liegen entspre-
chende Verringerungen vor, die Abstandsflachen verkiirzen sich um das sich ergebende MaR. Da sich

Seite 13



Bebauungsplan mit Griinordnung "Notunterkiinfte Altottinger Weiher" - Nr. 3301
Satzung & Begriindung

Ostlich angrenzend die Uferzone des Altottinger Weihers befindet und diese eine 6ffentliche und
nicht bebaubare Flache ist, werden keine nachbarschiitzenden Belange berihrt.

Richtung Norden verldauft der Bauraum nicht parallel zur nérdlichen Stralenbegrenzungslinie. Damit
kommen die Abstandsflachen mit 5,25 m bis zur Mitte der StraBenverkehrsflache (Weg) zum liegen.
Nordlich der StraBenverkehrsflache befindet sich eine 6ffentliche und nicht bebaubare Flache, nach-
barschitzenden Belange werden daher nicht berihrt.

Gemal Vorplanung sind die Gebdude so zueinander angeordnet, dass sich eine Bebauung mit einem
zentralen Innenhof ergibt. Zur Bildung klarer Raumkanten nach auRen stehen z.T. Gebadudeseiten mit
3 m Abstand zueinander. Hier wird eine geschlossene sog. Brandwand angeordnet um den Brand-
schutz zu gewahrleisten. Die Belichtung und Besonnung der Notunterkiinfte ist weiterhin gegeben,
da hier sog. durchgesteckte realisiert werden, die von beiden Gebaudeseiten belichtet werden.

Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir gekennzeichneten Flachen mdglich.

4.2.4 Verkehrsflichen

Durch den Geltungsbereich verlduft ein ca. 6,50 m breiter Gehweg mit Zufahrtsrecht zur Ver- und
Entsorgung der Ostlich liegenden Kleingartenanlage. Nordlich davon sind sechs dem Bauvorhaben
zugeordnete Stellplatze vorgesehen. Mit diesen Festsetzungen ist die 6ffentliche ErschlieBung der
Ostlich gelegenen Kleingartenanlage, der Stellpldtze sowie die Nutzung als 6ffentlicher Spazierweg
gesichert.

Der notwendige Stellplatzbedarf wird gemaR Punkt 1.12 , Obdachlosenheim” der Anlage zur Gara-
gen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) ermittelt. Dort ist aufgefiihrt, dass 1 Stellplatz je 30 Betten
bzw. Wohneinheiten (mindestens 3 Stellpldtze) zur Verfligung zu stellen sind. Zusatzlich sind davon
10 Prozent fur Besucher einzubeziehen. Das bedeutet bei 36 Wohneinheiten sind vier Stellplatze fir
untergebrachte Personen sowie ein Stellplatz fiir Besucher und ein Stellplatz flir eine Betreuungsper-
son vorgesehen.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

4.3.1 Dachgestaltung

Die Festsetzung von einheitlichen Dachformen (Satteldach) und von vorgegebenen Firstrichtungen
parallel zur Léangsseite des Gebaudes sichert eine einheitliche Dachlandschaft, die sich in die Umge-
bung einflgt. Die Festsetzung zur Dachneigung erfolgt in Mindest- und Hochstangaben zur Gewahr-
leistung einer gewissen Flexibilitdt. Die Mindestneigung wird erforderlich werden, da im Dachstuhl
der zu errichtenden Gebaude MaRnahmen fiir den Artenschutz umgesetzt werden.
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4.3.2 Bauliche Gestaltung, Einfriedungen

Da der Uferbereich im Osten ein Gefédlle in Richtung des Weihers aufweist und die tberbaubaren
Grundsticksflachen nah an die Grundstlicksgrenzen heranreichen, ist es in diesem Bereich erforder-
lich den Hohenunterschied in Form von Stlitzmauern baulich auszugleichen.

Einfriedungen in Form von Mauern oder Gabionen sind ausgeschlossen. Damit wird die Einfligung in
die Umgebung unter Berlicksichtigung des landschaftlich geprdagten Gesamtcharakters am Altottinger
Weiher gewahrleistet.

4.4 Ver- und Entsorgung

4.4.1 Altablagerungen

Zur Herstellung eines tragfdahigen Untergrundes wird im stdlichen Geltungsbereich ein Bodenaus-
tausch der oberflachennahen Schichten erfolgen. Im Rahmen dieser MaBnahme wird ein zustandiges
Fachbiiro parallel eine Riickbau- und Aushubiliberwachung mit Beweissicherung der vorgefundenen
Altablagerungen durchfiihren. Unter den Hinweisen zur Satzung wird unter Punkt 14) eine Vorge-
hensweise flir die weiteren Untersuchungen geschildert.

4.4.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech im Trennsystem.
Durch das Gebiet verlduft ein Kanalsammler in den das Schmutzwasser abgeleitet werden kann.

4.4.3 Niederschlagswasser

Im Plangebiet wird das anfallende Niederschlagswasser durch ein Rohr-Rigolen-System ortlich auf
dem Baugrundstiick versickert.

Im Rahmen der Aushub- und Riickbauliberwachung werden auch insbesondere die Lage- und hydrau-
lischen Einwirkbereiche der Entwéasserungseinrichtungen (Rigolen) untersucht, um zu gewahrleisten,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser nur in unbelasteten Bereichen erfolgt. Die Einhal-
tung der Vorsorgewerte und somit die Schadstofffreiheit der Bereiche ist dem Wasserwirtschaftsamt
Weilheim vorab nachzuweisen. Fir die erlaubnisfreie Versickerung von nicht verunreinigtem, ge-
sammeltem Niederschlagswasser gelten grundsatzlich die Niederschlagsfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW). Kdnnen aufgrund der teilweise hohen Grundwasserstande die
technischen Anforderungen nicht eingehalten werden, wird eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich.
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4.4.4 \Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

4.4.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.
Die Warmeversorgung erfolgt Gber eine Pelletheizung mit automatischer Beschickung, das Pelletla-
ger ist vom Brenner baulich getrennt.

4.4.6 Miillbeseitigung — Miillsammel- und Miillbereitstellungspladtze

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech. Im Geltungsbereich ist eine
zentrale Millsammelstelle mit Millcontainern im hinteren Grundstiicksbereich und ein Millbereit-
stellungsplatz an der Jahnstralle geplant.

4.5 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

VermeidungsmafBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriick-
sichtigung folgender Vorkehrungen:

V1 - Abriss der Gebaude zwischen Mitte November und Ende Februar: Um zu verhindern, dass sich
zum Zeitpunkt des Abrisses weder Fledermduse noch Vogel in den Gebduden aufhalten, dirfen die
Abrissarbeiten nur wahrend der Winterruhe von Flederméause (Winterquartiere wurden in den Ge-
bauden ausgeschlossen) und aulerhalb der Brutzeit von Vogel begonnen werden. Somit ergibt sich
fiir den Beginn der Abrissarbeiten ein Zeitfenster zwischen Mitte November und Ende Februar.

V2 — Zeitversetzter Abriss der Gebdude: Um zu gewadhrleisten, dass permanent Quartiere fiir Fle-
dermaus- und Vogelarten zur Verfligung stehen, miissen die Gebaude zeitlich versetzt abgerissen
werden. Das heildt, erst nach Abriss des einen Gebdudes und der Umsetzung der CEF-Mallnahme
(CEF1) ist das andere Gebaude abzureil}en.

V3 — Baumfidllungen und Riickschnitt von Gehodlzen auBerhalb der Brutzeit: Durch die Beseitigung
aller Strukturen, die Vogeln als Nistplatz dienen, im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar, wird
eine direkte Zerstérung von besetzten Vogelnestern ausgeschlossen und damit eine Tétung von eu-
roparechtlich geschiitzten Vogelarten vermieden.

V4 - Vermeidung von Bodenverdichtung: Um keine Amphibien in ihren Winterverstecken zu téten,
hat der Gehdlzriickschnitt, insbesondere im Bereich der Kleingartenanlagen, nach Mdoglichkeit mit
handischem Gerat oder mit Hilfe eines Auslegers von auRRen zu erfolgen, um Bodenverdichtungen zu
vermeiden.
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V5 — Zeitliche Beschriankung der Rodungsarbeiten: Die Rodungen, die restliche Baufeldfreimachung
sowie die Erdarbeiten dirfen, je nach Temperaturverlauf, erst ab Mitte April begonnen werden. Da-
mit soll verhindert werden, dass sich zum Zeitpunkt von Eingriffen in den Boden noch Amphibien in
Winterverstecken aufhalten. Der genaue Zeitpunkt ist in Abstimmung mit der UNB festzulegen.

V6 — Abtransport Schnittgut: Die gefallten Baume sowie weiteres anfallendes Schnittgut sind unver-
zuglich abzutransportieren. Dadurch soll vermieden werden, dass kiinstlich und unbeabsichtigt ange-
legte Reisighaufen oder Benjeshecken entstehen, in denen sich Vogel oder auch andere Tiere ansie-
deln kénnen.

V7 - Okologische Baubegleitung: Bei der Durchfiihrung bestimmter MaRnahmen (z. B. V5) ist im
Zweifelsfall friihzeitig eine 6kologische Baubegleitung hinzuzuziehen, um einen artenschutzrechtlich
konformen Ablauf der MaRnahmen sicherzustellen.

Vorgezogene AusgleichsmalRhahmen

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 06kologischen Funktionalitdat (CEF-
Malnahmen) werden durchgefihrt, um Beeintrachtigungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die
Ermittlung der Verbotstatbestdnde erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

CEF1 — Fledermausfreundliche Gestaltung der Dachstiihle: Als Ausgleich fiir den Verlust an Quar-
tiermoglichkeiten werden die neuen Dachstiihle fiir Fledermduse im Bereich der Brandschutzklappe
durch das Einlassen eines Schlitzes ge6ffnet. Je nach Material ist ggf. ein Aufrauen des Umfeldes
(Brandschutzklappe/Schlitz) erforderlich, um zu gewéhrleisten, dass sich die Fledermé&use festhalten
und ins Dach gelangen kénnen. Die Zugdange missen darlber hinaus frei angeflogen werden kdnnen,
sind frei von Beleuchtung zu halten und missen fiir Menschen zuganglich gestaltet werden. In den
Dachstiihlen sind pro Dachstuhl 3 Spaltenquartiere im Bereich des Dachfirstes oder an der Dachscha-
lung anzubringen. Die Ausfiihrung ist durch einen Sachverstandigen fiir Fledermause zu begleiten.

CEF2 — Ausbringen von Nisthilfen fiir den Feldsperling: Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme wer-
den, fur den Verlust von Brutpldtzen des Feldsperlings, im Geltungsbereich oder dessen nahen Um-
feld, 6 geeignete Ersatzbrutplatze fur die Art geschaffen (z. B. durch die Installation von Niststeinen
oder Hohlenkéasten). Der Durchmesser des Einfluglochs sollte zwischen 28 mm und 32 mm liegen und
die Aufhdangung in einer Hohe von 1,5 m bis 3,5 m erfolgen.

4.6 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach den ,Grundsatzen fir die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2. erweiterte Auflage Januar 2003),
die vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen in einem Leitfaden
(,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”) herausgegeben wurde (detailliertere Informationen
sind dem Umweltbericht zu entnehmen).
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Satzung & Begriindung

Durch die vorhabenbedingten verursachten Versiegelungen und Uberbauungen werden sowohl| Ge-

biete geringer als auch Gebiete mittlerer Bedeutung beeinflusst. Die jeweilige Gebietstypisierung und

die Herleitung der entsprechenden Kompensationsfaktoren ist dem beigefligtem Umweltbericht zu

entnehmen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes , Notunterklinfte am Altéttinger Weiher”

ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 670 m? (vgl. Tabelle 3: Ermittlung des naturschutzfachlichen
Ausgleichsflachenbedarfs Tabelle 3.)

Tabelle 3: Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsfléichenbedarfs

Bestand Geplante Eingriffsfliche | Kompensations- | Ausgleichsflaichenbe-
Nutzung [m?] faktor darf [m?]

Gebiete geringer Uberbauung 285 0,4 114

Bedeutung

(Intensivrasen)

Gebiete mittlerer Uberbauung 695 0,8 556

Bedeutung

(Kleingartenanlagen)

Summe Ausgleichsflaichenbedarf 670

4.6.1

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Im Rahmen des gegenstdndlichen Bebauungsplan-Verfahrens sind im Wesentlichen die in Tabelle 4

aufgefihrten Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen vorgesehen.

Tabelle 4: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- und Minimierungs-
maRnahme
Mensch Wohnumfeld Durchfiihrung der Bauarbeiten bei

Tage

Tiere und Pflanzen

Ubernahme artenschutzrechtlicher
Vermeidungs- und vorgezogener Aus-
gleichsmalRnahmen aus der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung
Aufhdngen von 6 Kadsten an den Ge-
bduden/im nahen Umfeld

naturnahe und artenreiche Gestal-
tung der Ausgleichsflache

Boden und Geomorphologie

Abtrag- und Versiegelung

sachgerechter Umgang mit anfallen-
dem Bodenmaterial (Trennen von
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Schutzgut Projektwirkung

maRnahme

Vermeidungs- und Minimierungs-

Ober- und Unterboden, sachgerechte
Lagerung des Oberbodens) nach dem
Bodenschutzgesetz

Wasser (Grund- und Oberfli- | Uberdeckung,

chenwasser) Grundwasserqualitat und

Gewassergute

von Mulden

tung

Versickerung von Niederschlagswas-
ser Uber flache Rigole oder die Anlage

sachgerechter Umgang mit einzulei-
tendem Wasser der Bauwasserhal-

Klima und Luft Uberbauung

Erhalt bzw. Verbesserung der derzei-
tigen kleinklimatischen Verhaltnisse
durch entsprechende griinordneri-
sche MaRBnahmen

Landschaftsbild Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf
das Landschaftsbild durch entspre-
chende griinordnerische MaRnahmen
bzw. Festsetzungen zur Eingriinung
sowie entsprechende Gestaltung der
Ausgleichsflache

Kultur- und Sachgiter nicht gegeben

entfallt

4.6.2 Ausgleichsmallnahmen

Der Ausgleich findet in unmittelbarer raumlicher Nahe im nordlichen Geltungsbereich statt. Die Fla-
chen hat eine GroRe von 905 m? und befindet sich im Eigentum der Stadt Landsberg am Lech. Im
Wesentlichen ist vorgesehen, den Bereich durch die Pflanzung einer Streuobstwiese und der Entwick-

lung einer Extensivwiese (durch Sukzession) unter Erhaltung der Bestandsgeholze aufzuwerten. Hier-

zu wird auch das Gebdude 16 abgerissen, der Bereich entsiegelt und dann umgestaltet. Aufgrund

dieser MaRRnahme und der entsprechenden Gestaltungen, die positive Auswirkungen auf alle Schutz-

glter haben werden, wird ein Ausgleichsfaktor von 1,3 gewahlt.

Tabelle 5: Ausgleichsfléiche

Bestand Geplante Nut- | Ausgleichsflache | Ausgleichsfaktor | Ausgleichsflachengut-
zung [m?] haben [m?]
Intensivrasen, Streuobstwie- 905 1,3 1157

Gebdude, Ver- | se, artenreiche
sieglung Extensivwiese
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Dementsprechend kann der Eingriff von 670 m? durch einen Ausgleich von 1177 m? vollumfanglich
ausgeglichen werden. Die AusgleichsmaRnahme wird gemaR § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB dem Eingriff
zugeordnet, so dass die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft -
vorbehaltlich der Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehorde - vollstandig ausgeglichen sind.

Der Uberschuss von 507 m? wird der Stadt Landsberg gutgeschrieben und kann fiir andere ausgleich-
pflichtige Eingriffe verwendet werden.

5 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einflihrung des , Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung von Stadten
und Gemeinden” (BauGB Klimaschutznovelle) am 30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes
bereits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Bei der gegenstandlichen Planung sind folgende positive Faktoren zum Klimaschutz zu nennen:

- Nutzung einer stadtischen Konversionsflaiche mit Anschluss an bestehende ErschlieBungssysteme
- Festsetzung einer Ausgleichsflache mit Baumanpflanzung im nérdlichen Bereich

6 Flachenbilanzierung
Art der Flache GroRe der Flache in ha Anteil der Flache in %

Offentliche Verkehrsflache

e davon Gehwege 0,025 9
Grundstlicke

e davon Sondergebietsflachen (SO) 0,145 54

e davon Stellplatze (St) 0,008 3

Grinflachen

o Offentliche Grinflachen ohne 0,002 1
Ausgleichsflachen
0,09 33
e Offentliche Grinflachen mit
Ausgleichsflachen
Gesamtflache Geltungsbereich 0,27 ha 100
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