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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2460 , Pflegeschule” in 6ffentlicher Sitzungam . . als
Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassungvom __. . und umfasst Teilfla-
chen der Flurnummern 3722/7 und 3716 der Gemarkungen Landsberg am Lech. Der Geltungsbereich
hat eine GroRe von ca. 0,4 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil (planungs-
rechtliche und o6rtliche Bauvorschriften) in der Fassung vom . .2023. Dem Bebauungsplan ist eine
Begriindung in der Fassungvom . . beigefligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert
worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S.
674) gedandert worden ist.
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- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist.

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2460 , Pflegeschule”, beste-
hend aus den textlichen Festsetzungen, den 6rtlichen Bauvorschriften (Seite 1 bis __) mit Begriin-
dung und der Zeichnung in der Fassungvom _ . . dem Stadtratsbeschlussvom . .  zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Landsberg am Lech, den

Oberbiirgermeisterin Doris Baumgart!

§ 4 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2460 , Pflegeschule” der Stadt Landsberg am Lech tritt mit
der ortsiblichen Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Landsberg am Lech, den

Oberbiirgermeisterin Doris Baumgart!
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

E Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
mit Griinordnung Nr. 2460 ,, Pflegeschule”

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Flache fir den Gemeinbedarf, Pflegeschule
gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 5 BauGB.
Zulassig sind in der Flache fir den Gemeinbedarf 1:

Flache flir den
Gemeinbedarf

- dem Krankenhaus angegliederte Bildungseinrichtungen fiir Kran-
kenpflege

- sonstige dem Krankenhaus angegliederte soziale oder verwal-
tungstechnische Einrichtungen

Zulassig sind in der Flache fiir den Gemeinbedarf 2:
- der Versorgung dienende Nebenanlagen

- Gebaude zur Unterbringung von Fahrradern und Miill

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,6

GRZ 0,6 gem. § 16 und § 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 BauGB

Die hochstzuldssige Grundflachenzahl in den Fldachen fir den
Gemeinbedarf 1 und 2 betragt 0,6.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse, hier: Il
I gem. § 20 Abs. 1 BauNVO
Max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung).
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

ROK = max.
609,5m NHN

GH =
max. 10,0m

Max. zuldssige max. RohfuBbodenoberkante (ROK),
Erdgeschoss inm
gem. § 16 und §18 Abs. 1 BauNVO

Die ROK stellt die maximal zuldssige RohfuRbodenoberkante fiir beide
Baufenster dar.

(s. Planzeichnung)

Max. zuldssige Gebdudehohe (GH) in m, hier: 10,0m
gem. § 16 und § 18 Abs. 1 BauNVO

Gemessen von der RohfulRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG)
bis zum hochsten Punkt des Geb&dudes (Oberkante Attika).

Untergeordnete Bauteile (z.B. Antennen, Schornsteine, Aufzugs-
schachte, Laftungsanlagen etc.) dirfen die maximal zuldssigen Dach-
hohe Gberschreiten.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

2.3 Bauweise und Baugrenzen

—

Abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

In der Flache fir den Gemeinbedarf 1 gilt eine abweichende Bauweise
mit der MaRgabe, dass GebdudeaulRenlangen > 50 m zuldssig sind.

In der Flache fiir den Gemeinbedarf 2 gilt eine abweichende Bauweise
mit der MalRgabe, dass an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden
darf.

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Gebdude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu
errichten. Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen st
ausnahmsweise in geringfligigem AusmafR bis zu 1,0 m zulassig (§ 31
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO).

(s. Planzeichnung)

Baulinie
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO

Der Baukorper des Hauptgebdudes in der Flache fir
den Gemeinbedarf 1 ist entlang der Baulinie zu errichten. Ein Vor-
oder Zurlicktreten von der Baulinie um bis zu 0,50 Meter ist zulassig.

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Nebenanlagen

Abstandsflachen

2.4 Verkehrsflachen

Abgrenzung fiir private Stellpldtze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22 BauGB

PKW-Stellplatze sind nur ohne Uberdachung und innerhalb der Fl4-
chen fur private Stellplatze sowie der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (Baugrenze) zulassig.

(s. Planzeichnung)

gem. § 14 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Baugrenze bzw. der dargestellten Umgrenzungslinie zuldssig.

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme (z.B. Warmepumpe)
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanla-
gen konnen auRerhalb der Baugrenze als Ausnahme zugelassen wer-
den.

Flache fiir den Gemeinbedarf 1

Die Abstandsflachen werden auf das, sich aus den Festsetzungen der
Baugrenze bzw. -linie ergebende Mal} verkiirzt.

Flache fiir den Gemeinbedarf 2

Bauliche Anlagen dirfen an die nérdliche Grundstiicksgrenze
und zum sudlich liegenden Funktionsgebaude (Flache fur den
Gemeinbedarf 1) ohne Abstandsflachen gebaut werden, sofern
sie:

e Innerhalb der festgesetzten Baugrenze errichtet werden
e Eine Gebdudelange von 15,0 m nicht iberschreiten
e Samtliche Belange des Brandschutzes (Art. 12 BayBO) einhalten

Offentliche Verkehrsflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

inkl. Seitenflachen
(s. Planzeichnung)

StraRenbegrenzungslinie
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

(s. Planzeichnung)

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Grundstickszufahrten sind in den gekennzeichneten Bereichen bis zu
einer maximalen Breite von 12,0m zuldssig.

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

25 Griinordnung

Private Griinflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Private Griinflachen sind mit durchgangiger Vegetationsdecke auszu-
flihren. In dem gekennzeichneten Bereich sind bauliche Anlagen je-
der Art unzulassig.

(s. Planzeichnung)

< 909 Private Griinflaiche mit Zweckbestimmung; Ortsrandeingriinung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

o o
¢ 0o 0 o

Die in der Planzeichnung festgesetzten randlichen Grundstiicksfla-
chen im Sliden sind zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung mit Bllh-
und Hochstauden oder kleinwiichsigen Geholzen (Habitus <2m) an-
zulegen. Entwicklung durch Einsaat einer geeigneten autochthonen
Saatgutmischung und Pflanzung autochthoner Geholze.

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten. Eine Versi-
ckerung des Oberflachenwassers ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, regelmaRiger Abstand, Lage variabel
o gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Zu pflanzender Baum auf privaten Grinflachen entlang des StralRen-
raumes.

Regelmaliger Abstand untereinander, die genaue Lage ist variabel.

Es sind Baumarten Il. Ordnung gemal Pflanzliste (Ziff. 5.2) zu ver-
wenden. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdume darf
12/14 cm Stammumfang nicht unterschreiten.

Bei den Pflanzungen ist auf die Einhaltung geeigneter Abstdnde zu
den stralRenbegleitenden Leitungen zu achten.

(s. Planzeichnung)

Gartengestaltung Die Garten sind naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenfla-
chen sind (auBerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassiger Ve-
getationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende bzw. Steingarten
(definiert als zusammenhangenden Flachen Giber 2m? Umfang, die
Uberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen bestehen) sind nicht zu-
lassig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

! @ i Ausgleichsfliche

I T 17 Zum okologischen Ausgleich der Eingriffsfolgen durch die
Bauleitplanung werden insgesamt 530 m? als Ausgleichsflache festge-
setzt.

Die in der Planzeichnung und in Kap. 5.2 der Begriindung bzw. im
Umweltbericht festgelegten Ausgleichsmalnahmen sind umzusetzen
und deren Funktion durch Pflege dauerhaft zu erhalten.

Zu entwickeln sind eine standortgerechte dreireihige Hecke (285 m?)
aus gebietsheimischen Strauchern und Baumen 2. Ordnung mit vorge-
lagerten artenreichen Sdumen und Staudenfluren (245 m?).

Vermeidungs- Zur Vermeidung von Stérungen der in den an den Geltungsbereich an-
und Minimie- grenzenden Geholzen briitenden Vogeln wahrend der sensiblen Brut-
rungsmafRnah-

phase, ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten:
men

Vi Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit
Werden Vogel wahrend der Brut- und Aufzuchtphase gestort,
kann es zur Aufgabe der Brut und damit zur Tétung von Jung-
tieren kommen. Um dies zu vermeiden, sind die Bauarbeiten
aulerhalb der Brutzeit und damit zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar zu beginnen und sukzessive fortzufihren. Ist
dies nicht méglich, muss im Vorfeld eine Uberpriifung durch
eine artenschutzfachliche Baubegleitung stattfinden. Sollte
eine Brut festgestellt werden, konnen die Arbeiten erst nach
Fliggewerden der Jungtiere begonnen werden.
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2.7 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Pflanzliste

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind
bei Gehdlzpflanzungen die nachfolgenden gebietsheimischen Arten

Zu verwenden:

Baume Il. Ordnung

Als StraRenbdume (H 12-14):

Dreispitziger Ahorn
Feld-Ahorn
Sand-Birke
Saulen-Hainbuche
Traubenkirsche
Vogelkirsche

Fir die Ausgleichsflache:

Eberesche
Feld-Ahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Wildapfel

Sommergriine Straucher:

Berberitze

Hartriegel
Haselnuss

Heckenkirsche
Hunds-Rose
Wein- Rose
Kornelkirsche
Liguster
Pfaffenhiitchen

Sanddorn
Schlehe

Schwarzer Holunder
Weilldorn
Wolliger Schneeball

Ranker:
Waldrebe

Efeu

Wilder Wein
Schling-Kndéterich

Acer buergerianum

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus - "Frans Fontaine’
Prunus padus

Prunus avium

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Malus sylvestris

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Crataegus spec.
Viburnum lantana

Clematis vitalba
Hedera helix
Parthenocissus veitchii
Polygonum aubertii

Thuja-/Scheinzypressen-Hecken sind nicht zul3ssig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Verboten ist die Pflanzung von Gehdlzen, welche als Zwischenwirt fiir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.

Es sollte auf einen hohen Anteil dornen- und beerentragender Ge-
holze geachtet werden.

Geholze mit giftigen Bestandteilen sind in ausreichender Entfernung
zum Kindergarten zu pflanzen.

BemalBung
» 10,00 »

MaRzahlen in Meter.

Niederschlags- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

wasser
Gering verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Flachen

muss auf dem Baugrundstiick ordnungsgemaR versickert werden. Die
Versickerung hat breitflachig und tGber eine mind. 30 cm machtige
Oberbodenzone zu erfolgen.

Versickerungsanlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind
nur in den Bereichen zuldssig, wo die Schadstofffreiheit im Sickerbe-
reich nachweislich belegt wurde. Die Nachweise sind vor der Ausfiih-
rung mit den entsprechenden Fachbehdérden abzustimmen.

Des Weiteren wird auf Ziff. 4.2 (Niederschlagswasser und
gewerbliches Abwasser und Umgang mit Altlasten- und Altlastenver-
dachtsflachen) der Hinweise verwiesen.
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Ortliche Bauvorschriften

Boden- gem. § 1a Abs. 2 BauGB

versiegelung
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-

schranken.

Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen
Grundstiicken sowie deren Zufahrten sind nur in einer Ausfiihrung als
Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen,
Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen
zuldssig. Betonpflaster ist nur dann zuldssig, wenn die Versickerung
auf dem eigenen Grundstlick gewahrleistet ist.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zulassig.

AuRen- Auflenbeleuchtungen sind auf das absolut notwendige MindestmaR

beleuchtung/ zu reduzieren. Es sind insektenschonende Leuchtmittel (NAV- oder

Insektenschutz ~ LED-Beleuchtung mit niedriger Farbtemperatur, warmweiRes Licht,
gekoffert) in nach unten strahlenden Lampentrdgern zu verwenden.

3 Ortliche Bauvorschriften

zuldssige Dachform

FD gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Flachdach (FD)

Die in der Typenschablone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
form gilt fir Haupt- und Nebengebaude (in der Flache fir den
Gemeinbedarf 1 und 2).

(s. Planzeichnung)

DN= Dachneigung
0-5° gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: 0-5°

Die in der Typenschablone in der Planzeichnung festgesetzte
Dachneigung gilt fiir Haupt- und Nebengebaude(in der Flache fiir
den Gemeinbedarf 1 und 2).

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
Fassadengestal-  gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

tung
Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fur

Gebdudefassaden nicht zulassig.

Fassadenbegriinungen sind erwiinscht (z.B. Rankpflanzen).
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Ortliche Bauvorschriften

Stellplatze und
Stellplatzgestal-
tung

Solarthermie
und Photo-
voltaikanlagen

Geldnde-
modellierung

Einfriedungen

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO

Die Anzahl der erforderlichen PKW-Stellpladtze ist nach der Mobilitats-
satzung der Stadt Landsberg am Lech in der jeweils gliltigen Fassung
zu ermitteln. Die notwendigen Pkw-Stellpldtze konnen auf den
Grundsticken mit den Flurnummern 3359/25, 3359/2, 3720 und
3719/1 nachgewiesen werden. Auf dem Grundstiick im
Geltungsbereich mit der Flurnr. 3716 werden nur barrierefreie
Parkmoglichkeiten und gem. Mobilitdtssatzung notwendige
Fahrradstellplatze untergebracht.

Stellpladtze sind auf dem privaten Baugrundstick innerhalb der Gber-
baubaren Grundstlcksflachen (Baugrenze) sowie auRerhalb der Bau-
fenster im Bereich der Abgrenzung fiir private Stellpldtze zuldssig.

PKW-Stellplatze sind nur in einer Ausfiihrung mit Rasen-
Gittersteinen, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen,
Schotterrasen, sowie in wasserdurchldssigen Pflasterarten oder als
wassergebundene Decken zuldssig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Art. 44a BayBO

Es ist darauf zu achten, dass erhebliche Blendwirkungen ausgeschlos-
sen sind.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur in erforderlichem
Male zur Einpassung der ErdgeschossfuBbodenhdhe in das
natlrliche Gelande zulassig.

Geldandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstick auf Null auslaufen.

An der strallenbegleitenden Grundstlicksgrenze sind Einfriedungen
nicht unzuldssig. An den restlichen Grundstiickgrenzen sind Einfrie-
dungen nur sichtdurchlassig, als Holz- oder Metallzdune, mit einer
Maximalhdhe von bis zu 1,50 m zuldssig.

Mauern, Gabionen und standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja) als
Einfriedungen sind im Plangebiet unzuldssig. Einfriedungen mit
stand-ortgerechten Pflanzhecken sind zuldssig.

Um die Durchlassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen, ist eine
Bodenfreiheit von 0,15 m einzuhalten.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1

4.2

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Planzeichen

3716

Flurgrenze, Bestand

Flurnummer, Bestand

(Stand April 2023)

Bestandsgebaude

Kabel, Bestand

Wasserleitung, Bestand

Elektroleitung, Bestand

Abgrenzung Geh- und Radweg, Planung

Gebaude, Planung

Sonstige allgemeine Hinweise

Brandschutz

Bodenbeschaf-
fenheit; Altlasten

Der Loschwasserbedarf ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicher
zu stellen.

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wabhl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

Die Zufahrtsmoglichkeiten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
sind entsprechend den Richtlinien , Flachen flr die Feuerwehr” in
Bayern vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten bei
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Abfallverwertung

Bodenschutz

den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehérde
(Kreisverwaltungsbehdorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten
gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Grundsatzlich ist die Wertstofftrennung fir die Vorbereitung zur Wie-
derverwendung gemaR § 3 Abs. 1 GewAbfV i. V. m. § 8 Absatz 1 des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes zu beachten.

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Insbesondere sind Bo-
deneinwirkungen so vorzunehmen, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden. Hierzu empfiehlt sich eine bo-
denkundliche Baubegleitung.

Grundsatzlich sind Eigentlimer sowie die Inhaber der tatsachlichen
Gewalt Gber ein Grundstick gemal § 4 BBodSchG verpflichtet, MaR-
nahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadli-
chen Bodenveranderungen zu ergreifen.

Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wiederver-
wendet werden, wenn die Priif- und Vorsorgewerte dem nicht entge-
genstehen. Dabei ist der hochwertige Oberboden wieder ausschliel3-
lich fir die Rekultivierung oder Bodenverbesserung der nicht tber-
bauten Flachen unter Beachtung der DIN 1971 zu verwenden. Erdar-
beiten sollten nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem
Boden durchgefiihrt werden. Zur Verminderung von Bodenverdich-
tungen sollten nicht zur Uberbauung vorgesehene Flichen méglichst
nicht befahren werden. Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische
Pflanzenteile abzuméahen. Vor einem Bodenauftrag ist der humose
Oberboden abzutragen. Dieser ist dann vom Ubrigen Bodenaushub
bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Mulden, Senken und
Flachen mit Wasserzuzug sind dafiir ungeeignet. Mutterboden und
humusfreier Bodenaushub dirfen nur getrennt, in profilierten und
geglatteten Mieten zwischengelagert werden. Humoser Mutterbo-
den sollte weitgehend frei von Pflanzenteilen sein und nicht héher als
2 m geschiittet werden. Flr einen geordneten Wasserabfluss ist zu
sorgen. Die Mieten sollten, bei einer geplanten Lagerdauer von lber
6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten, stark wasserzehrenden
Pflanzen (z. B. Luzerne, Winterraps, Olrettich) begriint werden. Eine
Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall darf nicht erfol-
gen. Der Uberschuss an Erdaushub muss einer sinnvollen Wiederver-
wertung zugefihrt werden. Verunreinigter Erdaushub ist Abfall im
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Hinweis zum
Hochwasser-
schutz bei Ext-
remniederschla
-gen

Hinweise zur
Versickerung
von Nieder-
schlagswasser

Abwasser

Sinne des § 3 KrWG und daher erst nach Durchlaufen eines Verwer-
tungsverfahrens (§ 5 KrWG) weiter zu verwerten.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unver-
meidbare Bodenbelastungen, insbesondere Verdichtungen, auf das
engere Baufeld beschrankt bleiben. Bauwege und BaustralRen sollten
nach Moglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater befestigte
Wege und Platze liegen werden. Vor der Anlage von Bauwegen ist
der humose Oberboden zu entfernen und zwischen zu lagern bzw.
sinnvoll direkt zu verwerten. Beim Riickbau von Bauwegen muss der
gesamte Wegeaufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und da-
nach der natirliche Bodenaufbau wiederhergestellt werden. Entstan-
dene Unterbodenverdichtungen sind zu lockern.

Aufgrund der ortlichen Situation und der guten Versickerungs-

moglichkeit im Plangebiet wird das Risiko von Hochwasserscha-
den bei extremen Wetterlagen im Plangebiet als gering bewer-
tet. Dennoch wird den Bauherren empfohlen, bei Bedarf geeig-
nete Vorsorgemalnahmen zum Hochwasserschutz und zur Ge-
fahrenabwehr auf den Baugrundstilicken zu treffen.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser sind die Anforderungen der ,,Verordnung tber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung — NWFreiV) i. d. F. v. 11.09.2008 und die entsprechenden
Technischen Regeln (TRENGW) vom 17.12.2008 zu beachten. Ist
die NWFreiV nicht anwendbar (etwa im Falle des Vorhandens-
eins von Altlasten), ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fUhren.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrich-
tungen sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” so-
wie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu be-
ricksichtigen. Bei der Planung Gewerbliches Abwasser sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integra-
len Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu bericksichtigen.

Die Einleitung von nicht hausabwasserahnlichen Abwdassern aus
Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten,
kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Ab-
wasseranlagen darf nur unter Einhaltung der Bestimmungen der
jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin ist zu
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Artenschutz

Boden- und Bau-
denkmiler

Landwirtschaftli-
che Nutzung

prifen, ob fur derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmi-
gungspflicht nach § 58 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht.

Die etwaige Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist

vorab in jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwasser- anlage
(Stadtwerke Landsberg KU) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der §
58 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zutrifft, bei der
Kreisverwaltungsbehorde zu beantragen.

Bei der Reinigung von PV-Anlagen und Solarmodulen dirfen
dariber hinaus keine wassergefahrdenden Stoffe verwendet
werden. Ansonsten ist das Waschwasser vollstandig zu sammeln
und ordnungsgemal’ zu entsorgen.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmi-
gungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu bericksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs-
und Schadigungsverbot).

An den zukiinftigen Gebaduden sollten weiterhin die ,Hinweise zum
Vogelschutz an Glasflachen” beachtet werden, um zu verhindern,
dass sich das Totungsrisiko fir Vogel an groRen Glasfronten erhoht.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten
vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten.

Archéaologische Funde bzw. das Auftreten von Bodendenkmalern
oder Teilen davon sind laut Art. 8 (Bayerisches Denkmalschutzgesetz)
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde

(Stadt Landsberg am Lech) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege in Mlnchen (Referat B1) zu melden. Die
aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Malnahmen in und an denkmalgeschitzten Gebauden, bzw.
Ensembles sowie in deren Umgebung sind grundsatzlich nach

Art. 4 - 6 DSchG erlaubnispflichtig. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich jedoch keine denkmalgeschiitzten Gebaude.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Ldrm,
Gerliche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiiblich
zu bewerten und zu dulden.
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Kampfmittel Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Verantwortung fir Gefahrdungen durch
Kampfmittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauaus-
fihrenden Firmen liegt. Sie haben auch einem Verdacht auf moéglich-
erweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen und erforderliche
MaRnahmen zu veranlassen (s. Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern iber die Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel vom 15. April 2010 (AlIMBI. S. 136).

Erganzende Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-

Hinweise schranke, Trafostationen, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in
der 6ffentlichen bzw. privaten Flache sowie mogliche
Vereinbarungen diesbezlglich, behilt sich die Stadt vor.

Bei allen BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass neue und
bestehende Ver- und Entsorgungstrassen nicht tiberbaut bzw.
nicht bepflanzt werden dirfen.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch
oder Umwelt zur Folge haben, sind bei der Bauausfiihrung zu
vermeiden.

Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalen Flur-
karte (DFK) erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit aus-
zugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Da-
flr wird seitens der Stadt und des Planungsbiiros LARS consult keine
Gewahr Gbernommen.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter)
kénnen bei der Stadt Landsberg am Lech wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Landsberg am Lech plant im nahen Umgriff des Klinikums Landsberg am Lech auf einer
Teilflache des Flurnummer 3716 Baurecht fiir die Errichtung einer neuen Pflegeschule zu schaffen.
Grund fir die geplante Standortverlegung der Berufsfachschule ist der schlechte bauliche Zustand
des aktuellen als Pflegeschule genutzten Funktionsbaus sowie die geplante, zeitlich versetzt nachfol-

gende Errichtung eines medizinischen Versorgungszentrums am bisherigen Standort.

a2 i d
Abbildung 1: Standortverlegung der Berufsfachschule fiir Krankenpflege des Landkreises Landsberg
am Lech (nicht mafSstdblich), Quelle: LDBV Bayern, 2020

Die Planung fir die Verlegung der Pflegeschule ist Teil grofRer angelegter Planungen fiir die Entwick-
lung eines Gesundheitscampus im Areal des Klinikums Landsberg am Lech. Im Rahmen eines Master-
plans wurden hierbei Funktionalitat, stadtebauliche sowie griinordnerische Qualitdten moglicher
Standorte fir die Pflegeschule, ein Alten- und Pflegeheim, ein geplantes Parkhaus, ein medizinisches
Versorgungszentrum (MVZ) sowie Gebaude fir Wohnungsbau geprift und diskutiert. Da aus funkti-
onstechnischen Griinden die neue Pflegeschule wieder in geringer raumlicher Distanz zum Klinikge-
baude liegen sollte, wurde im Rahmen der Masterplanung die Errichtung der neuen Pflegeschule auf
einer Teilflache der Flurnummer 3716 vorgesehen. Aufgrund der Dringlichkeit flr eine zeitige Errich-
tung der neuen Pflegeschule wird im gegenstandlichen Bebauungsplan, und damit vorgezogen zum
vorher erwdhnten, groRflachig geplanten Entwicklungsvorhaben im Areal des Klinikums, Baurecht
geschaffen.
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2 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Um Siedlungsentwicklungen in Regionen bedarfsgerecht steuern zu kénnen, werden in Deutschland
in jedem Bundesland Kreise und Gebiete in verschiedene , Gebietskategorien” eingeteilt. Das Landes-
entwicklungsprogramm (LEP) Bayern (in der Fassung Teilfortschreibung 2022), gibt in Bayern raum-
ordnerische Zielvorgaben fiir die Planung vor und hat sich hierbei grundsatzlich zum Ziel gesetzt, ,in
allen Teilrdumen [..] gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten” (Z
1.1.1). Durch die Einstufung von Gemeinden und Stadten in unterschiedliche Hierarchiestufen im so-
genannten ,Zentrale Orte“-System sollen in diesem Zusammenhang mdglichst umfassend Funktio-
nen der Daseinsvorsorge in allen Teilbereichen des Bundesgebietes sichergestellt werden. Bezlglich
der Gesundheitsinfrastruktur in Bayern setzt das LEP darlber hinaus die Zielvorgabe, dass ,,in allen
Teilrdumen [...] flaichendeckend eine bedarfsgerechte medizinische und pharmazeutische Versorgung
zu gewahrleisten [ist]“ (Z 8.1). Weiter sind ,,Berufliche Schulen [...] in allen Teilrdumen flachende-
ckend und bedarfsgerecht vorzuhalten” (Z 8.3.1).

Die Stadt Landsberg am Lech wird gemalR LEP der Gebietskategorie ,Mittelzentrum“ zugeordnet.
Die im Landkreis liegenden Gemeinden werden dariiber hinaus als ,,Landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen” beschrieben. Gemaf LEP gilt fir Mittelzentrum die Vorgabe, dass Fachplaner
und Planungsver-bande darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilraumen mit Giitern und
Dienstleistungen des mittelfristigen, gehobenen bzw. periodischen Bedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird. Grundsatzlich erfiillen Mittelzentren wie Landsberg am Lech damit in
ihrem Einzugsbereich Ausbildungs-, Verwaltungs-, Versorgungsfunktion und stellen in dem
Zusammenhang auch hochwertige Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge fiir die umliegenden
Gemeinden zur Verfligung. Die zur Verfligungsstellung einer bedarfsgerechten Gesundheitsvorsorge
mit entsprechenden Bildungsangeboten im Gesundheitssektor ist hierbei fir Kommunen von
besonderer Bedeutung, denn vor dem Hintergrund des voranschreitenden demographischen
Wandels ist allgemein in den kommenden Jahren mit einer zunehmenden Nachfrage von
Gesundheitsdienstleistungen zu rechnen (B 8.1). Das Klinikum Landsberg am Lech mit der
angegliederten Berufsschule fiir Gesundheitspflege erfillt gemadR Raumplanungsgrundsatzen damit
eine wichtige Aufgabe des Mittelzentrums Landsberg am Lech zur Gesundheitsvorsorge,
Berufsbildung und zur Sicherstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in der Region.
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2.1.2 Regionalplan

Die Stadt Landsberg am Lech liegt in der Planungsregion des Regionalen Planungsverbands Minchen
(RPV) und damit des Regionalplanes Miinchen (Region 14). Laut Regionalplan liegt der Planbereich in
einem regionalplanerischen Hauptsiedlungsgebiet, wobei in Stadt und Regionalplanung der , Lenkung
der Siedlungsentwicklung in den Hauptsiedlungsbereichen besonderes Gewicht [zukommt]“ (G 2.1).

Ly - i
Pﬁ!‘trfch.r’n‘g'g_ ?E Zentrale Orte und Nahbereiche

Metrapoks
. Oherzentrurn
. Mittealzaniram

i Grundzertmm
WE'I Zenirale Doppatorts sind durch Vetindungslinisn gekennasichnat

———  Grenze dor Nehbereiche, schematisch

Grenze dar Regon
\J{ Worthsee /™~
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Abbildung 2: Ausschnitt ,,Zentrale Orte und Nahbereiche” gem. Regionalplan Miinchen

Der Regionalplan definiert flir Landsberg am Lech und weitere ,,zentrale Orte” (Unter-, Mittel-
Oberzentren, Metropole) zudem einen sogenannten ,,Nahbereich”, welcher als Verflechtungsbereich
fur die Deckung des Grundbedarfs der Einwohner kleinerer Kommunen in der ndheren Umgebung
von Landsberg am Lech verstanden werden kann. Hierbei wird davon ausgegangen, dass sich
Einwohner einer Gemeinde fiir die Grundversorgung zum jeweils nachstgelegenen Zentralen Ort
orientieren. Als Mittelzentrum muss Landsberg am Lech neben der Grundversorgung allerdings auch
Guter und Dienstleistungen des mittelfristigen, gehobenen bzw. periodischen Bedarfs (wie etwa ein
Klinikum) fur einen weit groBeren Verflechtungsbereich zu Verfiigung stellen. Der Einzugsbereich
des Klinikums und seiner Pflegschule zur Berufsausbildung wird aus diesem Grund weit groRer als
der unmittelbare Nahbereich von Landsberg am Lech sein.
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2.1.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Landsberg am Lech hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit 6ffentlicher
Bekanntmachung vom 10.08.2001.

Vor dem Hintergrund zahlreicher Flachennutzungsplananderungen besteht darliber hinaus zudem
eine aktualisierte Planzeichnung des Flachennutzungsplanes (siehe Abb. 3), in der die wirksamen
Flachennutzungsplananderungen berlicksichtigt wurden.

Grenze des
Anderungsbereiches 87. Anderung

Flache fur die
Landwirtschaft

Flache fir Gemeindebedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

gUUUUUE

=] & Wasserschutzgebiet
EIAANAF

Wasserwirtschaftliches Vorranggebiet

‘ Bestandsgebaude

Abbildung 3: Rechtswirksamer FNP Landsberg am Lech in der Fassung 31.10.2014

Aktuell wird der Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg neu aufgestellt. Da die Neuaufstellung al-
lerdings nicht in dem fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan bendtigten Zeitrahmen beendet sein
wird, muss parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes der rechtswirksame Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 2001 geandert werden. Dieser stellt bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Landwirtschaftliche Flache” als Art der Nutzung dar, wobei der siidliche Abschnitt des
Geltungsbereiches gemall dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Wasserwirtschaftlichen
Vorranggebiet liegen soll. Gemall Angaben des Regionalen Planungsverbandes ist die Darstellung im
Flachennutzungsplan beziglich der Wasserwirtschaft (iberholt, sodass sich der gegenstandliche Gel-
tungsbereich aktuell nicht weiter in einem Wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet befindet.

Der gegenstdndlichen Planung entsprechend wird in der parallellaufenden 87.
Flachennutzungsplananderung im Geltungsbereich eine Gemeinbedarfsflaiche mit
Zweckbestimmung Gesundheit als Art der Nutzung dargestellt.

www.lars-consult.de Seite 24 von 41



Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2460 "Pflegeschule" LAR S
Satzung und Begrindung Vorentwurf | Stand: 16.08.2023 consult
Das Baugebiet

- , _ Planung

Grenze des
Anderungsbereiches 87. Anderung

Flache fir die
Landwirtschaft

2 :
- 273 ﬂ Flache fiir Gemeinbedarf, Planung
2 g
PRR]
Flache fir Grinfliche, Planung
Fliche fiir Gemeindebedarf
ENHA
// und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebédude und Einrichtungen

- A D Sozialen Zwecken dienende Gebiude
gUUUUUE

Wasserschutzgebiet

Wasserwirtschaftliches Vorranggebiet

‘ Bestandsgebiude

Abbildung 4: Geplante 87. FNP- Anderung Landsberg am Lech, in der Fassung Vorentwurf (16.08.2023)

3 Das Baugebiet

3.1 Lage, GroRe und Nutzung

Das gegenstdndliche Planungsgebiet ist ca. 0,4 ha grol8 und umfasst Teilflachen der Flurnummern
3722/7 und 3716. Der Geltungsbereich liegt westlich des bestehenden Klinikums in der Gemarkung
Landsberg am Lech und wird auf dem Grundstiick mit der Finr. 3716 langerfristig den westlichen
Rand Landsbergs darstellen. Aktuell wird der Geltungsbereich landwirtschaftlich genutzt.

Der nordostliche Flurstlicksbereich wurde bis Sommer 2023 als voriibergehender Standort fir
Container genutzt. Die Container dienten dem nérdlich liegenden Kinderhaus als zusatzliche
Raumeinheiten, sind allerdings aufgrund der Aufstockung des Kinderhauses um ein Geschoss ab
Mitte 2023 nicht weiter notwendig.
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Abbildung 5: Lage des Plangebietes, Quelle: LDBV Baye

rn, 2020
3.2 Geologie, Hydrologie und Baugrund

Das Ausgangssubstrat fiir die Bodenbildung wird maRgeblich von der Geologie bestimmt, wobei die
Landschaft im Landsberger Raum insbesondere wahrend der letzten Eiszeiten geformt wurde. Den
Schwerpunkt stellt das Lechtal samt seinen glazifluvialen Schotterterrassen dar, so dass der Planungs-
raum im Bereich der geologischen Einheit ,,hochwiirmzeitliche Schmelzwasserschotter” (Nieder-
terasse des Lechs) liegt. Laut dem UmweltAtlas Bayern haben sich auf dem kalkhaltigen Schotter
durch Verwitterung und Bodenbildungsprozesse fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde
aus flachem kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter) entwickelt.

Im Planbereich selbst liegt zum aktuellen Zeitpunkt keine Baugrunduntersuchung vor. Im Rahmen der
Planungen zur Klinikerweiterung wurde allerdings auf den nérdlich des Planbereiches liegenden
Grundstiicken (FInr. 3359/25, 3359/2, 3720, 3719, 3719/1, 3718) im Jahr 2021 vom Geologischen
Biiro Dr. Behringer ein Geologisches Gutachten erstellt. Aufgrund des engen, raumlichen Zusammen-
hangs der beiden Gebiete ist davon auszugehen, dass die im Gutachten getroffenen Aussagen zum
Baugrund weitgehend auch in den gegenstdndlichen Geltungsbereich der Pflegeschule Gbertragen
werden kdnnen.

GemaR Bodenuntersuchungen wird im Plangebiet mit einer ca. 0,4m machtigen Oberbodendecke
(01) aus kiesigem Lehm zu rechnen sein. Darunter liegend befindet sich ein bis zu max. 1,2m tiefer
Homogenbereich (BN1) aus lockerer bis mitteldichter Rotlage, welche aus schluffigem, sandigem Kies
oder Sand und Schluff besteht. Der tiefer liegende Homogenbereich (BN2) besteht anschliefRend aus-
schlieRlich aus schluffigem und sandigem Kies. Vor dem Hintergrund dieser geologischen
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Gegebenheiten wird vom Gutachter eine Flachgriindung (iber Streifen- und Einzelfundamente auf
bzw. im Homogenbereich BN2 als Baugriindung empfohlen.

Es sind aktuell keine gefahrenverdachtigen Flachen (Altlasten) mit erheblichen Bodenbelastungen
oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die sich durch die geplante Nutzung des Bebauungspla-
nes in negativer Weise auf das Schutzgut ,,menschliche Gesundheit” einwirken kdnnten.

Sickerproben im Untersuchungsbereich des Gutachtens haben fiir die oben beschriebenen Bodenge-
gebenheiten sehr gut Sickerwerte ermittelt. Es kann also davon ausgegangen werden, dass eine Ver-
sickerung des anfallenden Oberflachenwassers vollstandig auf dem eigenen Grundsttick erfolgen
kann. In einer Bohrtiefe (iber 10m Tiefe wurde dariber hinaus kein Grundwasser angetroffen. Somit
ist flr das geplante Baugebiet nicht mit driickendem Grund- und Sickerwasser zu rechnen.

3.3 ErschlieBung

Die Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt im Plangebiet tiber die 6stlich liegende Bgm.-Dr.-
Hartmann-StraRe, welche im Norden in die Breslauer Strale miindet. Die Ausbildungsschule ist
damit einerseits sehr gut an den Stadtkern Landsbergs und andererseits an das Drehkreuz B17 und
A96 angebunden. Ein Anschluss Uber die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist zudem (iber die Haltestelle
des Stadtbusses (Linie 2) am Klinikum sichergestellt.

Der Kanal- und sonstige Leitungsanschliisse sollen iber einen Ausbau der vorhandenen Leitungen in
der Bgm.-Dr.- Hartmann-StralSe erfolgen. Im Bereich der Wasserver- und -entsorgung muss hierbei
fiir das Schmutzwasser ein neuer Kanalanschluss gelegt werden. Eine offentliche Wasserleitung fiir
einen eigenen Trinkwasseranschluss hingegen liegt bereits in der Bgm-Dr.-Hartmann-Stralde und
bedarf nur eines eigenen Anschlusses.

34 Larm- und Geruchsemmissionen

Das gegenstdndliche Bauleitplanverfahren soll baurechtliche Voraussetzungen fiir den Bau einer
Pfle-geschule schaffen. Als Flache fir den Gemeinbedarf, welche in der Art der Nutzung dem
Klinikum zugeordnet werden kann, |dsst sich fiir das Bauvorhaben selbst keine besondere
immissionstechnische Schutzwiirdigkeit ableiten. Es soll an dieser Stelle jedoch erwdhnt werden,
dass im Rahmen der mit dem Klinikum in Zusammenhang stehenden Nutzungen, mit erhéhtem
Gerauschaufkommen insbesondere durch Verkehr und den Hubschrauberlandeplatz zu rechnen ist.

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache muss zudem zeit-
weise von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Gerlche und Staub) ausgegangen werden.

3.5 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmaler vor. Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
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unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (Stadt Landsberg am Lech) oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege in Minchen (Referat B1) zu melden. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

4 Stadtebauliche und Griinordnerische Zielsetzung

Im Zuge des gegenstédndlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
fiir den Neubau einer dringend bendtigten Pflegeschule geschaffen werden. Bei der Wahl des Stan-
dortes fiir die neue Pflegeschule ist hierbei die raumliche Nahe zum Klinikum von entscheidender Be-
deutung. Westlich des Klinikums gelegen schlief3t die Pflegeschule an den bestehenden Siedlungskoér-
per an und wird fir absehbare Zeit einen neuen Abschluss des Ortsrandes auf der Flurnummer 3716
darstellen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Planbereiches zur westlichen Ortseinfahrt tber die
StaatsstraRe 2054 ist der Bereich sehr gut einsehbar, weshalb ein harmonischer Ubergang zwischen
freier Landschaft und Siedlungsflache einerseits und ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zur
be-stehenden Bebauung im Umfeld andererseits im Zentrum der stadtebaulichen Zielsetzung der

Planung steht.

Abbildung 6: Bestehende Bebauung am aktuellen Ortsrand, Landsberger Westen (Quellen: Luftbild:
LDBV Bayern, 2020; Fotos: Lars Consult GmbH)

Aktuell ist der westliche Siedlungsrand Landsbergs stark durch die bestehenden, recht hohen Funkti-
onsgebaude des Klinikums und den bestehenden Sportplatz gepragt. Der Sportplatz mit FuRball-

und Streetballplatz soll im Rahmen der groRflachig angelegten Planungen zum Thema Klinikum und
daran angegliederte Gesundheitsfunktionen in Richtung StaatsstralRe verlegt werden. Nordlich der

www.lars-consult.de Seite 28 von 41



Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2460 "Pflegeschule" LAR S
Satzung und Begriindung Vorentwurf | Stand: 16.08.2023 consult
Stadtebauliche und Griindordnerische Zielsetzung

Pflegeschule liegt ein Il-geschossiger Kindergarten (Flachdach), stdlich schlieBt landwirtschaftliche
Flache und ca. 130m sidlich I-geschossige Wohnbebauung mit Satteldach an (s. Abb. 6, Bild 2).

Um einen moglichst stérungsfreien Anschluss der geplanten Bebauung gegeniiber der bestehenden
Bebauung sicherzustellen, soll das stadtebauliche Grundkonzept diesen siedlungscharakteristischen
Merkmalen Rechnung tragen. Zu diesem Zweck werden spezifische Festlegungen zu Dachform und
maximal zuldssigen Gebdudehohe bzw. dem maximal zuldssigen hochsten Punkt der Attika von
10,0m getroffen.

Neben den stadtebaulichen/architektonischen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfeh-
lungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) die
bauliche Neuentwicklung so gestaltet werden, dass das Verhaltnis von Baukdrpern und Freiraum ein
harmonisches Erscheinungsbild aufweist und zudem eine 6kologische Wertigkeit flr Flora und Fauna
(Durchlassigkeit, Nischen, Rickzugsbereiche etc.) zuldsst. Durch weiterfiihrende Festsetzungen und
Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzliste, Wasserriickhalt etc. soll die Beeintrichtigungen
des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert und der Wasser-
rickhalt auf dem Grundstiick gewahrleistet werden. Festsetzungen im Rahmen des stralBenbegleiten-
den Grinstreifens tragen darliber hinaus zu einer attraktiven Gestaltung des 6ffentlichen Verkehrs-
raums bei.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf, Pflegeschule nach § 9 Abs. 1 Pkt. 5 BauGB festgesetzt,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau einer zum Klinikum angehérigen
Pflegeschule zu schaffen.

Zulassig sind daher in der Flache fir den Gemeinbedarf 1:

e dem Krankenhaus angegliederte Bildungseinrichtungen fir Krankenpflege
e sonstige dem Krankenhaus angegliederte soziale oder verwaltungstechnische Einrichtungen

Im norddstlichen Abschnitt des Geltungsbereiches ist zudem entlang der Grundstlicksgrenze ein wei-
teres Baufenster fiir Nebenanlagen vorgesehen (Flache fir den Gemeinbedarf 2). Der Bereich liegt
in unmittelbarem Zusammenhang zum internen ErschlieBungsbereich des neuen Funktionsgeb&udes
und ist ausschlieBlich flr untergeordnete Bebauungen mit folgenden Nutzungen zuldssig:

e der Versorgung dienende Nebenanlagen

e Gebdude zur Unterbringung von Fahrradern und Miill

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflache

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximal zuldssigen Gebdudehohe (GH max.). Der gegenstéandliche Bebauungsplan
setzt im gesamten Geltungsbereich eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fest. Da-
mit werden die angestrebte Bebauung fiir eine neue Pflegeschule und ggf. Erweiterungsoptionen der
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Pflegeschule gewahrleistet. Zugleich stellt die GRZ sicher, dass auf dem Grundstlick ausreichend Frei-
flachen als Aufenthaltsraume fiir die Pflegeschiiler*innen freigehalten werden. Die Freiflachen
verbessern die Arbeitsatmosphare fur Lehrer*innen und Pflegeschiiler*innen und stellt zudem
gleichzeitig ausreichend Flachen fiir die Versickerung der Dach- und Oberflaichenwasser sicher.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellpldatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédn-
deoberflache um bis zu 0,5 der max. Grundflachenzahl Gberschritten werden.

Gebaudehohe und Héhenlage

Um eine stadtebauliche Einordnung des Neubaus in das Umfeld mit der bestehenden Wohnbebau-
ung im Stden und des llI-geschossigen Funktionsbaus des Kindergartens im Norden sicherzustellen,
wurde die Gebdudehohe der geplanten Pflegeschule auf maximal 10m begrenzt. Die Gebdudehdhe,
angegeben in Meter, wird an der AuBenwand von Oberkante RohfuBboden bis zum obersten Punkt
der Attika berechnet.

Auf dem Grundstiick gilt, dass neue Gebdude mit der RohfuBbodenoberkante maximal auf einer
Hohe von 609,5 m NHN liegen dirfen. Durch die Festsetzung eines unteren Bezugspunktes (Rohful3-
bodenoberkante) fiir das Hauptgebdude soll sichergestellt werden, dass sich Baukorper moglichst auf
die Nachbargrundstiicke abgestimmt in das Bestandsgelande einfligen. Gelandespriinge zwischen
benachbarten Grundstiicken sollen dadurch auf ein Minimum reduziert, zu starke Gelandemodellie-
rungen oder -auffiillungen und daraus resultierende gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere
der Sichtbezlige) bestmoglich vermieden werden. Ferner soll eine hochwassersichere Situierung der
Gebaude auf dem Grundstlick gewdahrleistet werden.

Angelehnt an den nordlich liegenden Kindergarten sind im gegenstandlichen Bebauungsplan maximal
Il Vollgeschosse zugelassen. Bei Il Geschossen scheinen 10m zuldssige Gebdaudehdhe auf den ersten
Blick recht groRziigig. Hintergrund dafiir ist, dass die Festsetzung zum einen die fir den Funktionsbau
notigen, erhdhten Geschosshohen berlicksichtigen muss. Darliber hinaus soll dem Bauherrn etwas
Spielraum fir ggf. gewlinschte Aufbauten wie beispielsweise eine Dachbegriinung in Kombination
mit Solarnutzung gelassen werden.

4.3 Bauweisen und Baugrenzen

Gebdude, Gebiudeteile und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb Bau-
grenze zu errichten (s. Planzeichnung). Die Baufenster sind so gewahlt, dass die angestrebte Bebau-
ung fir eine neue Pflegeschule (mit den dazugehoérigen Nebenanlagen) und eventuelle Erweiterun-
gen zum Funktionsbau sichergestellt sind. Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen ist nur aus-
nahmsweise in geringfligigem AusmaR bis zu 1,0 m zulassig (§ 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz
2 und 3 BauNVO). Eine Ausnahme stellen der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen dar, welche auch auRerhalb der Bau-
grenze zugelassen werden kénnen.

Im vorderen Bereich des Grundstiicks ist im Bereich der Fliche fiir den Gemeinbedarf 1 aus
stadtebaulichen Griinden die Baulinie entlang der Bgm.-Dr.-Hartmann-Stralle einzuhalten. Diese
greift die bereits bestehende lineare Anordnung entlang der ErschlieBungsstrafie auf und soll durch die
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systematische Fortsetzung der Ausgestaltung eines ruhigen, raumlich eingegrenzten Strallenraumes
dienen. Zur Einbeziehung eventuell vorhandener baulicher , Eventualitaten” ist ausnahmsweise ein
Vor- oder Zurlicktreten von der Baulinie um bis zu 0,50 Meter zulassig.

Im Bebauungsplan wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der Flache fir den Gemeinbedarf
1 gilt die abweichende Bauweise, wobei Gebdude eine Lange von 50 m lberschreiten dirfen und
sich die Abstandsflachen auf das, sich aus den Festsetzungen der Baugrenze bzw. -linie ergebende
MaR verkirzt werden.

Im nordlich liegenden, kleineren Baufenster (Flache fur den Gemeinbedarf 2) gilt die abweichende
Bauweise. In der Flache fiir den Gemeinbedarf 2 gilt, dass bauliche Anlagen an die nordliche
Grundstiicksgrenze und zum sdlich liegenden Funktionsgebaude (Flache fiir den Gemeinbedarf 1)
ohne Abstandsflachen gebaut werden diirfen, sofern sie:

e Innerhalb der festgesetzten Baugrenze errichtet werden

e Eine Gebadudeldange von 15,0 m nicht Gberschreiten

e Samtliche Belange des Brandschutzes (Art. 12 BayBO) einhalten

Grund fur das zusatzliche Baufenster entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze ist, dass vermieden
werden soll, dass die der Versorgung dienenden Nebenanlagen fir Mill und Fahrradunterstand
langsseitig entlang der StralRe entstehen. Denn eine solche Entwicklung wiirde deutlich negative
stadtebauliche Folgen fiir den StraRenraum der Bgm.-Dr.-Hartmann-StraRe nach sich ziehen und ggf.
den Sichtbereich der Einfahrt einschrianken. Mit der Festsetzung eines etwas zurlickgesetzt
liegenden Nebengebaudes (d.h. untergeordnet zum Hauptgebaude) entlang der nordlichen
Grundsticksgrenze im Baufenster der Flache fiir den Gemeinbedarf 2 ist hingegen mit relativ
geringen stadtebaulichen Negativauswirkungen im vorderen Grundstiickbereich zu rechnen. Eine
Bebauung nahe oder direkt angrenzend an die nérdlich liegenden Stellplatz- und Millflachen und
einen Gartenteil des Kinderhauses wird dartiber hinaus in der vorgegebenen Dimensionierung mit
einer maximal moglichen Lange von 15,0 m als vertretbar bewertet. Bei Moglichkeit wird allerdings
eine Begriinung der nordlich liegenden Wand des Nebengebdudes empfohlen, um aus
stadtebaulicher Sicht die Wirkung der Wand zum Kindergarten zu minimieren.

PKW-Stellplitze sind nur ohne Uberdachung und innerhalb der Flachen fiir private Stellplatze stra-
Renbegleitend sowie der liberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze) zulassig. Es ist zu beachten,
dass vor den Stellplatzen zum Gebaude hin eine Aufstellfliche von mindestens 5,5 m einzuhalten ist.
Detaillierte Vorschriften zum Stellplatznachweis und zur Ausgestaltung der Stellplatze sind den Ortli-
chen Bauvorschriften (Ziff. 4) zu entnehmen. Es soll jedoch an dieser Stelle hinzugefiigt werden, dass
auf der Flurnummer 3716 lediglich behindertengerechte Stellplatze nachgewiesen werden sollen,
Besucher und sonstige Parkplatze kénnen voraussichtlich im Genehmigungsverfahren auf den
Grundstiicken mit den Flurnummern 3359/25, 3359/2, 3720 und 3719/1 nachgewiesen werden.

4.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung und die private Zufahrt der Pflegeschule erfolgt von der Bgm.-Dr.-Hartmann-Stralle.
Die relativ breite Zufahrt von maximal 12,0m soll die im Notfall noétigen Aufstellflachen fiir die Feuer-
wehr sicherstellen und ist in der gesamten Breite aus gleichem Grund von stralRenbegleitenden
Grin-pflanzungen ausgenommen. Die Bgm.-Dr.-Hartmann-StralSe mit den der Pflegeschule
vorgelagerten ErschlieBungsabschnitten (z.B. Geh-/Radweg) ist Teil des gegenstandlichen
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Bebauungsplans, wobei die Grenze zwischen privaten und offentlichen Bereichen durch die
StralRenbegrenzungslinie (s. Planzeichnung) definiert ist. Da im Rahmen des spater nachfolgenden
Bebauungsplanes zum Klinikum eine Neugliederung der Bgm.-Dr.-Hartmann-StraRe erfolgen muss
(Aufteilung Geh- und Radweg, straBenbegleitender Griinstreifen, Verkehrsbereich), wird im
gegenstdndlichen Verfahren der zur Pflegeschule anschlieBende StralRenbereich lediglich als
,Offentliche Verkehrsflache” definiert. Die Gliederung mit entsprechender BemaBung der
straBenbegleitenden Nutzungsbereiche kann dann zu einem spateren Zeitpunkt, entsprechend der
Planungen umgesetzt werden und steht der Festsetzung einer o6ffentlichen Verkehrsflache nicht
entgegen.

4.5 Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

e Harmonische Einbindung der Baukorper und der privaten Grundstiicksflachen in die umge-
bende Landschaft

e Verwendung heimischer, standortgerechter Baum- und Gehdlzsorten

e Aufwertung des StraRenraumes durch straRenbegleitende Eingriinung der Bgm.-Dr.-Hart-
mann-Strale

e Sicherstellung der Verkehrssicherheit der FuRganger in der Bgm.-Dr.-Hartmann-StraRe durch
Trennung der 6ffentlichen und privaten Abschnitte (Abgrenzung fir Stellpldtze) mit privaten
Griinstrukturen

e Sicherstellung der 6kologischen Durchladssigkeit des Gebiets
e Gewahrleistung des Wasserriickhalts

Zur Einbindung der Baukorper in die Kulturlandschaft ist im Stiden des Baugebietes auf einem 3,0m
breiten, als privaten Grinstrukturen mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung gekennzeichneten
Streifen, eine standortgerechte, lockere Ortsrandeingriinung herzustellen. Der siidliche Bereich kann
als Blih- und Hochstauden ausgefiihrt oder auch mit kleinwiichsigen Gehélzen (Habitus <2,0m)
bepflanzt werden. Ziel der Ortsrandeingriinung ist es, durch Unterbrechungen mit Grinstrukturen
einen sanften Ubergang zwischen der freien Landschaft und den Baukérpern herzustellen. Im
Westen wird diese Funktion durch Festsetzungen einer im Geltungsbereich liegenden
Ausgleichsflache erflllt. Ein vollstandiger, linearer Sichtschutz nach Stiden oder Westen muss aus
stadtebaulicher Sicht dafiir nicht hergestellt werden.

Im Osten des Plangebietes ist straRenbegleitend auf den privaten Grundstiicksflachen ein Grinstrei-
fen mit Baumpflanzungen anzulegen. Damit soll eine wahrnehmbare Gliederung und gleichzeitige
Durchgriinung des Zufahrtsbereiches erwirkt werden, was wiederum zu einer Attraktivierung des
Baugebietes fiihrt. Der Griinstreifen zwischen den Stellplatzen im privaten Beriech und dem 6ffentli-
chen Geh- und Radweg in der Bgm.-Dr.-Hartmann-StraRe soll dariiber hinaus auSerdem die
Verkehrssicherheit der FuRganger und Fahrradfahrer sicherstellen. Die Zahl der zu pflanzenden
Bdaume ist der Zeichnung zu entnehmen. Damit bei der Umsetzung ein maximaler Pflanzabstand zu
den vorhandenen Leitungen in dem Bereich eingehalten werden kann, ist die genaue Lage innerhalb
des Grinstreifens variabel. Der Griinstreifen mit einer Breite von 2,5m - 3,3m sollte allerdings (je
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nach genauer Lage der Leitungen) mindestens einen 1,0m Pflanzabstand zu den Elektroleitungen
ermoglichen. Im norddstlichen Bereich des stralenbegleitenden Grenzstreifens, nérdlich der
Zufahrt, sind aufgrund der Enge des Griinstreifens und der Lage der Leitungen (hier: Wasser und
Elektrizitat) keine Baumpflanzungen vorgesehen.

Die privaten Grinflachen sind naturnah und standortgerecht anzulegen und (aulRerhalb der Zuwe-
gungen) mit wasserdurchlassiger Vegetationsdecke auszufiihren. Zusammenhangende Schottergar-
ten sind demnach nicht zulassig.

4.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Niederschlagswasserbeseitigung

Gesammeltes Niederschlagswasser ist tUiber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht flaichenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist Gber
geeignete MaRnahmen flachenhaft oder tiber Mulden/Rigolen zuriickzuhalten bzw. direkt tiber was-
serdurchlassige Belage innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Dabei sind die Vorgaben des DWA-
Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu beachten. Zu beriicksichtigen ist zudem, dass Versickerungsanla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser nur in den Bereichen zuldssig sind, wo die Schad-
stofffreiheit im Sickerbereich nachweislich belegt wurde. Die Nachweise sind vor der Ausfiihrung mit
den entsprechenden Fachbehérden abzustimmen.

Bodenversiegelung

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal? zu beschranken. Reduzierung von Bo-
denversiegelung und Erhalt der Sickerfahigkeit des Bodens sind im Rahmen der des Klimawandels mit
zunehmenden Starkregen- und Hitzeereignissen inzwischen wichtige Themen fiir eine klimaange-
passte Bauleitplanung. Die nicht Gberdachten Park- und Stellplatze sind daher nur in einer Ausfiih-
rung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-
Pflaster oder als wassergebundene Flachen zul3ssig.

Innere ErschlieBungswege sind auch in befestigter, wasserundurchlassiger Ausfiihrung zuldssig, so-
fern gewahrleistet ist, dass der Wasserriickhalt auf dem eigenen Grundstick erfolgt. Die Lagerung
und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind auf wasserdurchladssigen Flachen nicht zulas-
sig. Wasserundurchlassige Beldge sind ausnahmsweise beim Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen
(nach § 62 WHG) zulassig. Die Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Insektenschutz

Zum Schutz von Insekten ist die AuBenbeleuchtung entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien
und in den Privatgrundstiicken ausschlieRlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (NAV- oder LED-
Beleuchtung mit niedriger Farbtemperatur, warmweiRes Licht, gekoffert) zulassig. AuRen- und
Nachtbeleuchtungen sind im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich auf das notwendige Minimum
zu reduzieren. Um Beleuchtungszeiten zu reduzieren sind nach Mdéglichkeit Bewegungsmelder zu
verwenden. AuBerdem sind sie so anzubringen, dass sie weder Geholzbestdande noch die freie Land-
schaft anstrahlen.
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4.7 Ortliche Bauvorschriften

Dach- und Fassadengestaltung

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung von Fassaden und Dachflachen soll eine moglichst reibungs-
lose Einbindung der Gebadude in das Landschaftsbild und das stadtebauliche Umfeld unterstiitzt wer-
den. Im ndheren Umfeld der geplanten Pflegeschule befinden sich aktuell eine Vielzahl von Funkti-
onsgebiuden, welche mit Flachdach ausgefiihrt wurden (Kindergarten, Psychiatrie, Klinikum). Im
Geltungsbereich sind daher in Anlehnung an das bestehende, bauliche Umfeld nur Flachdacher
zuldssig. Neben einer guten stadtebaulichen Integration in den Bestand, macht die Festsetzung
dariber hinaus eine optimale Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Dachflachen zur
Solarenergienutzung moglich. Vor dem Hintergrund einer einwandfreien Entwdasserung der
Dachflachenwasser sind hierbei Dachneigungen von 0-5° zuldssig. Bei der Ausgestaltung der
Gebdudefassaden sind weiterfihrend grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen unzulassig.
Fassadenbegriinungen der Gebaude sind dagegen erwiinscht.

Bei Neubauten (ab dem 1. Juli 2023 fiir sonstige Nichtwohngeb&dude) und Dachsanierungen (bei voll-
standiger Erneuerung der Dachhaut ab dem 1. Januar 2025) ist in Bayern gemaR Art. 44a BayBO eine
Nutzung von Dachflachen durch PV-Anlagen verpflichtend. Die Nutzung von Dachflachen fir solar-
thermische Anlagen, Photovoltaikanlagen leistet einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung und
Energiewende. Es wird dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass eine Kombination von extensiver
Begriinung und Nutzung durch PV-Anlagen durch Kiihlungseffekte die Leistungsfahigkeit von PV-
Anlagen erhéhen kann.

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang der StraRenrdaume aufgewer-
tet und dadurch die Attraktivitat des Klinikareals — trotz teils massiver Funktionsbauten — bestmog-
lich sichergestellt werden. Festsetzungen zu Einfriedungen wurden deshalb insoweit getroffen, wie
sie landschaftsbild- und stadtbildpragend wirksam werden.

Entlang der Bgm.-Dr.-Hartmann-Strale sind Einfriedungen grundsatzlich unzulassig. Ziel der Festset-
zung ist, dass aus dem StraBenraum Sichtbeziehungen in das private Grundstiick erhalten bleiben
und so flieRende Ubergénge von 6ffentlichen (StraRenraum) zu privaten Rdumen bestehen bleiben.
An den restlichen Grundstlicksseiten sind Einfriedungen sichtdurchlassig, als Holz- oder Metallzdune
und mit einer Maximalhéhe von bis zu 1,50 m zuldssig. Auch die Hohenbegrenzung der Einfriedungen
dient hierbei dem Erhalt der optischen Durchlassigkeit vom AuRenbereich in das Plangebiet. Eine
Ausnahme der Regelung stellt Sichtschutz durch Pflanzungen dar, denn standortgerechte Pflanzenhe-
cken sind ohne Hohenbeschrankung zuldssig. Unzuldssig sind aus 6kologischen Griinden nur stand-
ortfremde Zierhecken (z.B. Thuja), Mauern und Gabionen. Letztere verhindern zudem die Durchgén-
gigkeit des Geldandes fur Kleintiere. Um die Durchl3ssigkeit fiir Kleintiere sicherzustellen, ist aus die-
sem Grund auch bei Einfriedungen in jedem Fall eine Bodenfreiheit von 0,15 m einzuhalten.

Gelandemodellierung

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Veranderun-
gen des natirlichen Geldandes reglementiert. Fiir die Anpassung des Geldandes an die festgesetzte
Hohe des RohfulRbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderlichen Mal} zulassig.
Geldandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abzustimmen.
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Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen
sie auf dem eigenen Grundstiick auf Null herauslaufen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass das
Erscheinungsbild des Plangebietes nicht durch Stitzmauern und/oder Boschungen beeintrachtigt
bzw. dominiert wird. Zudem soll der natlirliche Wasserabfluss nicht durch kiinstliche Aufschiittungen
verandert oder beeintrdchtigt werden.

Stellplatze und Stellplatzgestaltung

Stellplatze sind grundsatzlich auf dem privaten Baugrundstiick im Baufenster und dariiber hinaus im
Bereich der Abgrenzung fiir private Stellplatze zuldssig. Gestalterisch ist zu beachten, dass PKW-Stell-
platze nur in einer Ausfihrung mit Rasen-Gittersteinen, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen,
Schotterrasen, sowie in wasserdurchlassigen Pflasterarten oder als wassergebundene Decken zulds-
sig sind.

Die Anzahl der erforderlichen PKW- und Fahrrad-Stellpladtze ist nach der Mobilitdatssatzung der Stadt
Landsberg am Lech in der jeweils giiltigen Fassung zu ermitteln. Die notwendigen Pkw-Stellplatze
dirfen auf den Grundstlicken mit den Flurnummern 3359/25, 3359/2, 3720 und 3719/1
nachgewiesen werden. Auf dem Grundstiick im Geltungsbereich mit der Flurnr. 3716 werden nur
barrierefreie Parkmoglichkeiten und die gem. Mobilitdtssatzung notwendigen Fahrradstellplatze
untergebracht.

4.8 Infrastruktur und Versorgung

Wasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg KU. Derzeit existiert ostlich des
Plangebietes in der Bgm.-Dr.-Hartmann-StralRe kein Schmutzwasserkanal. Im Rahmen der weiter-
fiihrenden Planungen ist vorgesehen, das Plangebiet liber eine Verlangerung des bestehenden
Schmutzwasserkanals entlang der Bgm.-Dr.-Hartmann-StraRe anzuschlieRen.

Die Wasserversorgung erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Landsberg KU und kann tiber einen
Anschluss an die bestehende, 6ffentliche Wasserleitung in der Bgm.-Dr.-Hartmann-Stral3e erfolgen.

Abfall
Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech, Kommunale Abfallwirtschaft.

Energie
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg KU. Die bestehende Trafostation und
die Stromverteilerkdsten missen dazu bei Bedarf erweitert werden.

5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

5.1 Eingriffsbilanzierung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafsnahmen)”.
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Eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die flachenscharfe Festlegung der
notwendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstdandlichen Bebauungsplanverfahren gemafd
Leitfaden ,, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021).

Das Plangebiet ist aktuell von einer Ackerflache, welche einen Biotopwert von 2 Wertpunkten/m? be-
sitzt, sowie einer Verkehrsflache (0 Wertpunkte/m?) mit StraRenbegleitgriin (3 Wertpunkte/m?) ge-
pragt.

Der Acker wird - abweichend von den methodischen Vorgaben des Leitfadens - mit 2 Wertpunk-
ten/m? und nicht mit dem gemittelten Wert bei geringwertigen Biotoptypen (3 Wertpunkte/m?) be-
ricksichtigt, da es sich beim gesamten Projektgebiet um eine homogene, geringwertige Ackerflache
handelt und es sich (auRerhalb des Straenraumes) folglich lediglich um einen Biotoptypen handelt,
die Bildung eines gemittelten Wertes demnach zu einer Verfalschung der vorliegenden Bestandssitu-
ation fihren wiirde.

Nach Bewertung der Bestandsituation und Beriicksichtigung eines Planungsfaktors von 15 % auf-
grund entsprechender Minimierungsmalnahmen ergibt sich ein Bedarf von ca. 3.427 Wertpunkten
(4.032 WP * 0,85). Dieser wird mittels einer dauerhaften, internen Ausgleichsflache erbracht.
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Bestand

Geltungsbereich

Acker (A11)
StraBenbegleitgriin (V51)

Verkehrsflache (V1)

Abbildung 7: Bestandssituation Biotopbewertung (unmafstdblich)

5.2 MaBnahmen zur Kompensation, Ausgleichsbilanzierung

Die Kompensation der Eingriffsfolgen durch den Bau der neuen Pflegeschule erfolgt an der westli-
chen Grenze des Geltungsbereichs auf dem Eingriffsflurstiick. Die Ausgleichsflache umfasst ca. 530
m? und setzt sich aus der Ansaat einer artenreichen Saum- und Hochstaudenflur sowie der Pflanzung
von Strauchern und niedrigen Bdumen im lockeren Verbund zusammen. Durch die MaRnahme er-
folgt einerseits der erforderliche Ausgleich und andererseits wird die Einsehbarkeit des Grundstiicks
aus der freien Landschaft und die Wirkung auf das Landschaftsbild minimiert.

Die Aufteilung der Ausgleichsflache kann Abbildung 8 entnommen werden, die genauen Mal3e den
entsprechenden zeichnerischen Planunterlagen.
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Planung
. | Eingrunung Artenreiche Sdume
Getimesheseih s H und Staudenfluren (K132), Strauchhecke
- Ausglechsfiiche:
Grundstuck | Gebisch(B8112), 285 m?
- Artenreiche Saume und Staudenfluren (K132), 245 m?

- Baufenster ‘ Baum - Planung

Verkehrsfidche (V1)

Abbildung 8: Planung Ausgleichsflidche (unmafstéblich)

Zur Erreichung des Entwicklungsziels , Artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis maRig tro-
ckener Standorte (K 132)“ ist die Flache zunéachst fir mind. 3 Jahre auszuhagern. Hierzu ist pro Jahr je
nach Aufwuchsmenge eine 3 —4-malige Mahd durchzufiihren. Die erste Mahd sollte bereits im Mai
durchgefihrt werden, um moglichst viele Nahrstoffe zu entziehen.

Nach erfolgter Aushagerung ist vor der Einsaat mit einer gebietsheimischen zertifizierten Regio-Saat-
gutmischung (z. B. mesophile, thermophile Sdume) oder einer Mahdgutibertragung von heimischen
artenreichen Sdumen, die Flache zu grubbern. Das Saatgut ist nach Ausbringung anzuwalzen. Bei ei-
ner Mahdgutlbertragung ist das Mahdgut diinn (ca. 5 cm) und gleichmaRig auszubringen. Das Ver-
haltnis von Spender- zu Empfangerflache liegt in der Regel bei 2 : 1. Die Spenderflachen sowie auch
das Saatgut missen vorab von der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Landsberg am Lech
freigegeben werden.
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Die Pflege hat liber eine spate Mahd alle zwei bis drei Jahre von September bis November, zeitlich
und raumlich alternierend (jedes Jahr eine Halfe bzw. ein Drittel, je nach Turnus), mit Abrdumen des
Mahgutes frihstens nach zwei bis drei Tagen, zu erfolgen. Keine Dlingung, kein Mulchen und kein
Pestizideinsatz. Die Maharbeiten sind mit hoch eingestelltem Messerméahbalken (ca. 10 cm) durchzu-
flihren und keine Schlegelmahwerke bzw. schnell drehenden Maschinen zu verwenden.

Sollten invasive Neophyten oder eine beginnende Verbuschung auftreten (z. B. Solidago canadensis,

Impatiens glandulifera), so kann bei Bedarf zur gezielten Bekdmpfung eine Anpassung der Pflege not-
wendig werden. Das Vorgehen ist dann zwingend mit der Unteren Naturschutzbehoérde im Landrats-
amt Landsberg am Lech abzustimmen.

Vom nordlichen Rand der Ausgleichsflache ausgehend ist entlang der westlichen Flurstiicksgrenze,
zwischen den Saumstrukturen, eine dreireihige Hecke mit dem Entwicklungsziel ,,Mesophile Gebi-
sche / Hecken (B 112)“ aus standortgerechten, gebietsheimischen Strduchern und Bdumen 2. Ord-
nung im moglichst lockeren Verbund (Gehdlzinseln) anzupflanzen. Die Anordnung der Geholze sollte
dabei moglichst nicht riegelartig (linear), sondern buchtig erfolgen, um eine ansprechendere Sicht-
wirkung zu erwirken und die Verschattung auf die Saumstrukturen moglichst gering zu halten.
Pflanzqualitat: Straucher und Heister. Ein Pflanzabstand von mind. 4 m ist zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstlicken einzuhalten, wenn Baume eine Hohe von Uber 2 m erreichen. Die Baume 2.
Ordnung werden in der mittleren Pflanzreihe ca. alle 5 bis 7 m situiert. Im Stidwesten der Hecke sind
schwerpunktmaRig Schlehen (Prunus spinosa) und Wildrosen zu pflanzen. AuRerdem ist darauf zu
achten, Geholze mit giftigen Bestandteilen (z.B. Liguster oder Pfaffenhitchen) in ausreichendem Ab-
stand zum Kindergartengeldnde zu pflanzen.

Es sollten Geholze gemal der Pflanzliste in Kapitel 2.6 der Satzung, gepflanzt werden.

Auch das Pflanzgut fiir die geplante Hecke in der Mitte der Ausgleichsflaiche muss nachweislich aus
anerkannten, autochthonen (gebietseigenen) Erntebestdanden (Herkunftsgebiet 6.1 - 'Alpenvorland')
entstammen und den Richtlinien der "Erzeugergemeinschaft Autochthoner Baumschulerzeugnisse"
(EAB) entsprechen. Die Verwendung von Pflanz- und Saatgut aus anderen Vorkommensgebieten bzw.
abweichender Erzeugerregeln ist unzulassig.

Die Gehdlzpflanzungen sind fiir mind. 5 Jahre mit einem Verbissschutz (Zdunung oder Einzelstamm-
schutz) zu versehen. Ausgefallene Geholze werden innerhalb der ersten fiinf Jahre nachgepflanzt.

Eine dreijahrige Entwicklungspflege ist erforderlich. Dazu werden die jungen Gehdlze jahrlich ca.
zweimal motormanuell in einem Radius von mind. 1 m ausgemaht. Zum Erhalt der Funktionalitat sind
die Straucher alle 10 — 15 Jahre abschnittweise, raumlich zeitlich alternierend, auf den Stock zu set-
zen (alle ca. 5 Jahre ca. 1/3 des Bestandes). Die Baume sind als Uberhilter zu belassen. Gehdlzriick-
schnitte sind nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen dem 1. Oktober und dem 29. Februar
zulassig.
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Tabelle 1: Plangebietsinterner Ausgleich

Bestand | Wertpunkte / Planung Wertpunkte / Differenz in Flache Ausgleich in WP
m? Bestand m? Planung Wertpunkten (m?)

All 2 K132 Arten- 8 6 245 1.470
Acker reiche Sdume
und Stauden-

fluren fri-
scher bis ma-
Rig trockener

Standorte
All 2 B112 10 8 285 2.280
Acker Gebiische /
Hecken

530 3.750

Die interne Ausgleichsflache beriicksichtigend verbleibt kein weiterer Ausgleichsbedarf, der projekt-
bedingt verursachte Wertpunktebedarf von 3.427 WP kann vollstandig erbracht werden.

6 Artenschutz

Der Geltungsbereich kann von mehreren Vogelarten und Flederm&usen zur Nahrungssuche genutzt
werden, stellt dabei jedoch aufgrund der Kleinflachigkeit und Verflgbarkeit vergleichbarer Flachen
im direkten Umfeld kein essenzielles Nahrungshabitat dar. Durch die Kulissenwirkung ist er als Brut-
platz fur bodenbritende Offenland-Vogelarten nicht geeignet, ebenso sind an dem voribergehend
aufgestellten Containerbau keine geeigneten Strukturen fiir gebdudebriitende Vogel oder Fleder-
mause vorhanden.

Fir die weiteren planungsrelevanten Arten und Artgruppen liegen keine geeigneten Habitate vor
oder sie kommen natiirlicherweise nicht im Gebiet vor.

Zur Vermeidung von Storungen der in den an den Geltungsbereich angrenzenden Gehdlzen briten-
den Vogeln wahrend der sensiblen Brutphase, ist eine Bauzeitenregelung einzuhalten:

Vi Beginn der Bauarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit
Werden Vogel wahrend der Brut- und Aufzuchtphase gestort, kann es zur Aufgabe der Brut
und damit zur Totung von Jungtieren kommen. Um dies zu vermeiden, sind die Bauarbeiten
auBerhalb der Brutzeit und damit zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar zu beginnen und
sukzessive fortzufiihren. Ist dies nicht méglich, muss im Vorfeld eine Uberpriifung durch eine
artenschutzfachliche Baubegleitung stattfinden. Sollte eine Brut festgestellt werden, kénnen
die Arbeiten erst nach Fliggewerden der Jungtiere begonnen werden.
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7 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fldchenbilanzierung

Art der Flache Gt.‘.oBe fier ., | Anteil der Fldache in %
Flache in m
Private Grundstiicksflachen, davon 3976,5 95,7
e Private Grinflachen 334 8,0
e Ausgleichsflache 5294 12,7
Offentliche Grundstiicksflichen, davon 178,8 4,3
e StraRenverkehrsflache 178,8 4,3
Gesamter Geltungsbereich 4155,3 100
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