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Begriindung '
zum Bebauungsplan Nr. 1201 LA NDSBERG

Miinchener Str. Sud i AM LECH

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Eigentimer der Grundsticke FI.Nrn. 2011/1 und 2011/2 - 8stlich im Eingangsbereich der Jo-
hann-Schmidt-Stral’e gelegen - stellt den Antrag, den Bebauungsplan Minchener Stralle Sud fir
den Teilbereich zu &ndern und zu ergénzen.

Sowohl auf Landes- wie auch auf Bundesebene werden Anstrengungen und Uberlegungen an-
gestellt, wie der Flachenverbrauch reduziert werden kann. Ein wesentlicher Punkt hierbei bildet
die Nachverdichtung von Bauquartieren.

Die dichte Bebauung auf dem gering ausgenutzten Grundstlick entspricht der Verpflichtung der
Gemeinden zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a Abs. 1 BauGB). Das neue
Landesentwicklungsprogramm gibt der Innenentwicklung und dem fldchensparenden Bauen als
Vorhaben fir die Bauleitplanung Vorrang. Hierzu gehért auch die Nachverdichtung von Bauquar-
tieren und das flachensparende Bauen.

Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen verbaut, sondern bestehende Wohnbauflachen
zeitgeman verdichtet. Dadurch werden nur wenig Flachen versiegelt. Hierflir miissen keine neuen
Stralen erstellt werden.

2. Entwicklung

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Grundstiick FI.Nr. 2011/1 in offener Bebauung
mit einem 3-geschossigen Gebaude bei einer GRZ von 0,30 und einer GFZ von 0,70 bebaubar.
Als Art der baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet festgesetzt. Die max. Firsthéhe des Wohn- und
Geschéftshauses darf max. 14,0 m betragen. Fir das sidlich anschlieBende Grundstick, FLNr.
2011/2 existiert kein Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich deshalb grundsétzlich nach § 34
BauGB (Einfligung in die ndhere Umgebung). Im Fldchennutzungsplan ist das Gebiet als Wohn-
bauflache dargestellt.

Die beiden Geschosswohnungsbauten in der Johann-Schmidt-Stralle 1-7 sind als sozialer Woh-
nungsbau vom Architekten Lichtenstern geplant und 1954 errichtet worden. In jedem Haus befin-
den sich 12 Wohneinheiten (2 x 6). Die Geb&ude sind in einem Abstand von 8 Metern zur Stra-
Renkante errichtet. Die beiden Geschollwohnungsbauten sind jeweils 33 Meter lang und 9,40
Meter breit. Das Dach hat eine Dachneigung von 53° und ist mit ,Biberschwanzen® doppelt ge-
deckt. Die Firsthéhe betrdgt ca. 13,0 Meter. Das Dachgeschol} ist nachtraglich ausgebaut wor-
den. Die als Tonne gedeckten Dachgauben befinden sich in regelmafigem Abstand zueinander
und entsprechen den Fensterachsen in den darunter liegenden Geschossen.

3. Ortliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t die Grundstiicke zwischen Minchener Stra-
Re, Johann-Schmidt-StraRe und der StralRe ,Am Ziegelanger®. Das Baugebiet grenzt im Norden
an die Minchener Stralle, im Westen an die Johann-Schmidt-Stralle und im Suden ,Am Zie-
gelanger” an. Nordlich der Minchener Stralte befindet sich das Dominikanerinnenkloster.

Im Westen der Johann-Schmidt-Stral3e steht das Forum-Einkaufszentrum.



4.1. Planung

Beide Grundstiicke sollen im Rahmen einer inneren Verdichtung weiter bebaut werden. Vorgese-
hen ist an der Ecke Johann-Schmidt-StraRe/ Minchener Stralle im EG eine Sparkassenfiliale
sowie einen weiteren Gewerbebetrieb anzugliedern.

Sidlich davon sollen ca. sechs Reihenhauseinheiten mit je zwei Maisonetten und 6stlich der bei-
den Gebaude Hs.Nr. 1-7 sollen acht Doppelhaushélften entstehen. Die bestehenden Gebaude
Hs.Nr. 1-7 erhalten lber den neuen Garagen Gartenterrassen, die von den erdgeschossigen
Wohnungen erschlossen werden.

Die Abstandsflachen werden grundséatzlich nach Artikel 6 BayBO bemessen. Abweichend von
Artikel 6 (4) und (5) wird jedoch festgelegt, dass die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H, mindestens
jedoch 3 Meter betragen darf. Mit der Abweichung wird bereits auf die geplante, neue BayBO
reflektiert. Die Abstandsflachen sollen dabei - wiederum im Hinblick auf die Verringerung des Fla-
chenverbrauchs - weiter reduziert werden.

4.2. Baubeschreibung

Der Antragsteller beabsichtigt die Bebauung der Grundstiicke entsprechend der Bebauungsstu-
die vom August 2003 zu realisieren. Dabei plant er auf dem Grundstick FI.Nr. 2011/1 das vor-
handene Wohngebdude umzubauen und zu erweitern. Das Satteldach soll dabei abgenommen
und das Gebdude um 1%2 Geschosse mit dem Abschluss als Pultdach erhéht werden. Im Erdge-
schol} ist eine gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Sudlich anschlieBend an das Wohn- und Geschéftshaus ist ein Appartement- und Maisonette-
gebdude mit 32 Geschossen, ebenfalls mit einem Pultdach als Dachform, geplant. Im ruck-
wartigen Bereich des Grundsticks FI.Nr. 2011/2 sollen vier Doppelhduser mit 22 Geschossen
und Pultdédchern entstehen.

Die Geb&dude sind wie auf einer Perlenschnur aufgereiht und 6ffnen sich mit dem weit auskra-
genden Pultdach und der Dachterrasse nach Siden.

Es handelt sich um zeitgem&Re Doppelhduser die sich sehr gut in die Umgebung einfiigen. Sie
sind mit einem Pultdach gedeckt. Jede Doppelhaushélfte verfligt Gber einen knappen aber sehr
attraktiven Griinbereich (Gartenhof) mit Terrasse auf der Siidseite. Die ErschlieBung erfolgt von
Norden, Uber individuelle Innenhdofe.

Trotz der hohen Dichte verfligt jedes Haus Uber eine gute Belichtung und Belilftung und die Pri-
vatsphére bleibt gewéhrt.

Die Neubauten erhalten alle Pultdacher aus Titanzink bzw. gleichfarbiger Blecheindeckung mit
einer Dachneigung zwischen acht und elf Grad.

Die 6stliche Baugrenze von WA1 zum Nachbargrundstiick wird auf 4 Meter festgesetzt.

Als Ausgleich fur den wegfallenden Grinbereich erhalten die erdgeschofigen Wohnungen der
bestehenden Geb&ude in der Johann-Schmidt-Stralle 1+3 und 5+7 Terrassen auf den neuen
Garagen. Hierbei kann man sich das abfallende Gelédnde und die nicht ebenerdigen Wohnungen
im Erdgeschol} nutzbar machen.

Die ErschlieBung der Doppelhduser erfolgt Uber private Zuwegungen, die auch die Stellplatze im
.Innenhof* erschliefen.

Die auf den Grundstiicken zur ErschlieBung notwendigen Privatstralen sind wie auch alle Stell-
platze wasserdurchlassig zu erstellen - als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Pflasterrasen) oder in durchlassigem Verbundpflaster mit mindestens 2 cm Rasenfu-

ge.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen in Form von Parkpaletten, Garagen und oberirdischen Stell-
platzen nachgewiesen werden. Auf den betroffenen Grundstiicken kédnnen maximal rund 86 Ga-
ragen und Stellplatze errichtet werden. Davon sind 10 Stellplatze fir die gewerblichen Flachen
notwendig, 36 fur das neue Apartment- und Maisonnettewohnungen, 16 fir die Doppelhduser, 24
fur die bestehenden Wohnhauser in der Johann-Schmidt-Stral3e.



Die Stellplatze fir das Forum werden nach der neuen Stellplatz-Satzung 2004 berechnet, so
dass nunmehr nur noch 14 Stellplatze auf dem Grundstick FI.Nr. 2011/1 nachzuweisen gewesen
waren. Der Antragsteller beabsichtigt diese 14 Stellplatze abzulésen. Das Grundstiick FI.Nr.
2011/1 wird somit nicht mehr mit gewerblichen Stellplatzen des Forum-Einkaufszentrums be-
lastet.

Durch die nachtragliche Verdichtung bzw. den Umbau wird die festgesetzte GRZ von 0,30 (bezo-
gen auf das Grundstiick FI.Nr. 2011/1) nicht Gberschritten - die festgesetzte GFZ von 0,7 wird nur
mafvoll Gberschritten (GFZ neu ca. 1,00). Fir das Grundstiick FI.Nr. 2011/2 fir das kein Bebau-
ungsplan existiert, errechnet sich durch die neue Bebauung eine GRZ von ca. 0,26 und eine GFZ
von ca. 0,95. Das Mal} der Bebauung ist stéddtebaulich vertretbar. Die Bebauung flgt sich in die
Umgebung ein. Sie wird deshalb aus Sicht der Stadtplanung beflrwortet. Hinsichtlich des MalRes
der baulichen Nutzung - GRZ 0,26 und GFZ 0,95 bzw. 1,00 werden die bisherigen Festsetzungen
in vertretbarem Mal3e Uberschritten.

4.4 Schallschutz

Das Landratsamt Landsberg am Lech (Untere Immissionsschutzbehérde) hat Einwénde
bezuglich der Ndhe der Bebauung im Ml 1 zur Miinchener Str. vorgetragen. Zur Uberwin-
dung der Einwdnde wurden Festsetzungen im Bebauungsplan fiir Schallschutzmallnah-
men getroffen.

Bezlglich der Larmeinwirkungen des Forum-Einkaufszentrums auf das Bebauungsplan-
gebiet ist der Nachweis erbracht, wonach grundséatzlich keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen in Form von erheblichen Beléstigungen hiervon ausgehen.

4.5. Griinordnung

Die beiden Grundstiicke werden im Osten von méchtigen Pappeln gesdumt, die sich im Siden
fortsetzen. Entlang der Johann-Schmidt-StraRe stehen ebenfalls vereinzelt Pappeln. Die Bdume
sind nach dem Zweiten Weltkrieg gepflanzt worden und haben eine Héhe von 25 bis 30 Metern
erreicht. Da Pappeln maximal ein Alter von 100 Jahren erreichen, sind viele groRe Aste morsch
und missen regelmafRig zurlick geschnitten werden. Die Bdume sind mit der geplanten Bebau-
ung nicht zu erhalten und missen zum Grof3teil aus Griinden des Schutzes von Leben und Ge-
sundheit gefallt werden.

Hiervon ist auch der nicht so méchtige, jedoch vielfédltige Baumbestand auf dem Grundstiick
FI.Nr. 2011/1 betroffen.

4.6 Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1a des Baugesetzbuches ist der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft in der
Abwagung zu beriicksichtigen und nach der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes
auszugleichen. Da es sich im vorliegenden Fall um einen bebauten bzw. nach Bebauungsplan
bereits Uberplanten und nach § 34 BauGB zu bebauenden Bereich handelt, ist ein Ausgleich
nach der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts Berlin, Beschuss vom 20.05.2003 — 4BN
57.02, nicht erforderlich.

Auf Grundlage einer freiwilligen Verpflichtung kann ein Bedarf gemafR nachfolgender Aufstellung
errechnet werden. Danach ergibt sich folgendes Bild:



Nutzung alt m? neu m2 +/- m?
MI mit 3293 m?

Uberbaubare Grundstiicksflachen 990 870 -220
Garagen - 580 +580
Stellplatze 1195 685 -510
Zufahrten 270 - -270
-420
WA mit 3635 m?

Uberbaubare Grundstiicksflachen 520 520
Garagen und Stellplatze 415 415
Zufahrten 670 1) -
+935

| gesamt +515

1)  keine Anrechnung, da Stellplatze nicht versiegelt werden durfen

Es ergibt sich eine auszugleichende Flache von 515 m?2 Der Ausgleichsbedarf ist relativ gering
und kann durch Kompensationsmallnahmen, wie Bepflanzung der Grundstiicke mit Strauchern,
Baumen und Hecken erfullt werden.

4.7. ErschlieBung

Zur ErschlieBung missen keine neuen &ffentlichen StralRen und Gehwege gebaut werden. Die
neuen Gebdude werden auf den beiden Grundstiicken Uber Eigentimerwege und- stral’en er-
schlossen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber das 6ffentliche StralRennetz hinaus Uber private Zuwegungen. Die
Zufahrten zu der ,inneren Erschlielung® erfolgen einmal von der Johann-Schmidt-Stra3e ndrdlich
der beiden bestehenden Geb&ude, wo sich bereits eine Zufahrt befindet und im Stiden vom Zie-
gelanger her. Hier bietet sich die Zufahrt Gber die Tiefgaragenzufahrt (Grundstiick FI.Nr. 2011)
an. Dem Zufahrtsrecht muss privatrechtlich noch zustimmt werden. Ansonsten wird die zweite
Zufahrt ebenfalls von der Johann-Schmidt-Stralle im Stden der bestehenden Wohnbauten erfol-
gen.

4.8. Altlasten

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich kann nicht ausgeschlossen werden, dass lUberwa-
chungsbedurftige Auffullungen, resultierend aus der ungeordneten Verfillung von ehemaligen
Materialentnahmebereichen (Lehmgruben) vorhanden sind.

Diesbezuglich wird angeregt, Recherchen z.B. Uber historische Planunterlagen durchzuftuhren
und die Bodenschatz-/ Abfallbehérde im Landratsamt Landsberg am Lech zu informieren.

Die Problematik kann grundsatzlich ggf. in nachgeordneten Genehmigungsverfahren z.B. Uber
die Festsetzung einer Aushubliberwachung bewaltigt werden.

4.9. Plangebiet in Zahlen

Der Geltungsbereich umfaldt eine Flache von 8.893 m? Die Flachen setzen sich wie folgt zu-
sammen:



e Grundstick 2011/1 2.939 m?
e Grundstick 2011/2 3.636 m?
e Grundstick 2011/3 359 m?
e Grundstiick 2011 (Teilflache) 420 m?
o Offentliche StralRenverkehrsflache (Bestand) 972 m?
e Gehwege (Bestand) 567 m?

Durch die gednderten Festsetzungen lassen sich zusétzlich ca. 25 - 27 Wohneinheiten errichten.
Dies entspricht einem Einwohnerzuwachs von ca. 75 Personen.

5. Regenwasserableitung

Anfallendes Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Hierbei ist die Niederschlags-
wasser-Freistellungsverordnung zu beachten.

6. Eigentumsverhaltnisse und Planrealisierung

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Mit einer ziigigen Umsetzung ist zu
rechnen.

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 07.12.2004
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