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Begriindung zur 4. Anderung des

Bebauungsplanes ,Obere Wiesen ”
-+ LANDSBERG

' AM LECH

1. Anlass

Der Bebauungsplan Obere Wiesen soll abermals in 2 Teilbereichen geandert werden. Nach-
dem zuvor schon die Bereiche um den Anger und des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes (Ge-
baude Nr. 9) in einer ersten und zweiten Anderung tberplant wurden, stehen nunmehr zwei
weitere Anderungen an. Zum einen handelt es sich um den Bereich um das ehemalige Heiz-
haus und zum anderen um den Bereich sudlich des Mischgebiets Ml 2 B (ehemaliges Gebau-
de Nr. 28). Letzterer Bereich wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB als 3. Ande-
rung des Bebauungsplans behandelt. Die vorliegende 4. Anderung greift den Bereich um das
Heizhaus auf. Mit Wegfall der Fernwdrmeversorgung wird das Heizhaus nicht mehr benétigt.
In diesem Zusammenhang ist auch der nordéstlich des Heizhauses vorgesehene Kinderspiel-
platz neu zu ordnen. Die Anderung ist Teil einer grundlegenden Neuordnung der Spielplatze
im Bereich der Oberen Wiesen. Der Stadtrat hat sich der Argumentation angeschlossen und
die Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

2. Planung

2.1 Bereich Heizhaus

Das Heizhaus diente der Warmeversorgung der Bundeswehr-Liegenschaften und sollte mit
neuer Technik auch die nachfolgenden Wohn- und Gewerbebauten mit Warme versorgen.
Aufgrund einer hochrichterlichen Entscheidung, wonach die Kommune keinen Anschluss-
zwang mehr auf Hauseigentimer zur Abnahme von Fernwarme austben darf, wurde das Pro-
jekt nicht weiter verfolgt. Als Folgenutzung fur die Brachflache bietet sich die Bebauung mit
Wohngebauden an.

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend bereits mit Wohngebauden definiert: im Osten und
Norden schlieBen Wohnbauflachen an; im Stden befindet sich ein Mischgebiet, das im unmit-
telbaren Anschuss an das neue Baugebiet bereits mit Wohngebduden bebaut ist; im Westen
grenzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet an, das mit Schallleistungspegel von 55 dB(A) tags
bzw. 40 dB(A) nachts beschrankt ist.

Die Bebauung des Gebiets ist beschrankt auf drei Doppelhduser im sidlichen Bereich und e-
benfalls drei Geschosswohnungsbauten mit 3 bzw. 4 Vollgeschossen als Héchstgrenze im An-
schluss an die Doppelhduser. Die Gebdude der Geschosswohnungsbauten erhalten ein Pult-
dach, deren First nach Siiden ausgerichtet ist. Die Doppelhduser sind konventionell mit Erd-
und Obergeschoss und Sattelddchern vorgesehen. Auch die Doppelhduser sind nach Siden,
allerdings mit einer leichten Westabweichung, ausgerichtet. Der Gebauderiegel erstreckt sich
einer mittleren Lange von rd. 125 m und einer Breite von rd. 50 m. Er Uberdeckt im Anschluss
an das Gelande des ehemaligen Heizhauses auch die Flachen eines ehemaligen Parkplatzes.
Dieser wiederum befindet sich auf einem als 6ffentliche Grinflaiche ausgewiesen Gebiet. Die
Uberplanung war erforderlich, da die Parkplatze in der vorhandenen Gréfenordnung und Lage
nicht mehr benétigt werden. Die Anlage der Gebaude ist stddtebaulich gesehen vertréglich mit
der vorhandenen Umgebungsbebauung und stellt eine Abrundung dar.
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Die Bebauung kann bei einer Grundstiicksflache von rd. 6350 m? und einer Grundflache von
rd. 1755 m? als relativ gering angesehen werden. Es errechnet sich dabei im Mittel eine GRZ
von 0,28. Erst durch die Geschossigkeit erfahrt die Bebauung eine gewisse Verdichtung. Bei
einer max. Geschossflache von 5860 m? errechnet sich eine GFZ von i.M. 0,93. In stadtebauli-
cher Hinsicht fugen sich die Baukdrper auch hinsichtlich ihrer MalRe der baulichen Nutzung in
die Umgebungsbebauung ein.

Ostlich der beiden 4-geschossigen Geschosswohnungsbauten ist ein groRflachiger Kinder-
spielplatz geplant. Bei einer Fladche von rd. 4.500 m? erreicht er fast die fur Quartiersspielplatze
vorgegebenen Orientierungsgréfien von 5000 m2. Insbesondere wegen seiner Lage und den
im Umfeld vorhandenen grof3ziigigen Freiflachen kann er flr seine Zwecke als gut geeignet
angesehen werden.

Verbunden mit der gednderten Bebauung des Grundstlicksareals ist auch eine neue Wege-
fihrung der Rad- und FuRwege. Verlief der Weg bisher knapp an dem Heizhaus vorbei, wird
er nun ca. 10 m weiter nach Osten verschoben. Er verlauft nunmehr entlang der an dieser
Stelle vorhandenen Hangkante und wird in nérdlicher Richtung bis auf H6he der landwirt-
schaftlichen Flachen im Norden fortgefiihrt. Hier endet er vorldufig. Zu einem spéateren Zeit-
punkt ist geplant, den Fuliweg bis zur Erpftinger Stralle fortzufiihren.

2.2 Bereich Kinderspielplatz Sud

Die Anderung des Kinderspielplatzes wurde zuriick genommen. Die Bedenken der Regie-
rung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, hinsichtlich der Lage des Kinderspiel-
platzes im Schutzbereich der 110-KV-Leitung sind nicht von der Hand zu weisen. Es bestan-
den auch verwaltungsintern Bedenken, ob der Spielplatz angenommen werden wiirde. Die
Vermutung liegt nahe, dass Eltern gesundheitliche Beeintrdchtigungen ihrer Kinder befiirchten
kénnten. Da der Quartiersspielplatz in Norden (norddstlich des ehem. Heizhauses) bereits mit
einer Grélie von ca. 4500 m? geplant ist, kann auf einen weiteren Quartiersspielplatz verzichtet
werden. Der im Siden des Geltungsbereichs vorgesehene Nachbarschaftsspielplatz mit einer
GréRe von ca. 900 m? wird als ausreichend erachtet.

3. Griinordnung

Das Gebiet um das Heizhaus ist mit frei gewachsenden Strauchern und Baumen sehr stark
eingegrunt. Um die Flachen bebaubar zu machen, wird die Rodung einiger Bdume und Strau-
cher erforderlich. Die zu féllenden Baumen und Straducher wurden im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Es darf auf den beiliegenden Umweltbericht verwiesen werden. Aufgrund des Ruckbaus der
ehemaligen militérischen Liegenschaften ergab sich keine Zunahme sondern einer Abnahme
des Flachenverbrauchs. Ein Ausgleich ist demzufolge auch weiterhin nicht erforderlich.

5. Altlasten

Hinsichtlich méglicher Altlasten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die
Ausfuhrungen auf Seite 5 der Begrindung zum Bebauungsplan Obere Wiesen verwiesen.
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6. Anderungsbereiche in Zahlen

Flachenibersicht

Baugrundstiicke 6:170 m?
Kinderspielplatz Nord 4.500 m?
Offentliche Geh- und Radwege 1.075 m?
Offentlichen Griinflache 1965 m?
Gesamt 16.710 m?

Anzahl Wohneinheiten und Einwohnerzuwachs

Bei rd. 45 Wohn- bzw. Hauseinheiten ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 115 Personen
zu rechen.

Vergleichszahlen Wohnungsdichten

e Planung Obere Wiesen Bestand 86 WE/ha
e 1. Anderung 76 WE/ha
e 2. Anderung 52 WE/ha
e 4. Anderung 32 WE/ha

Realisierung und Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich noch im Eigentum der Stadt Landsberg am Lech. Mit einem
Verkauf an Investoren und der Umsetzung des Bebauungsplans ist jedoch in Kirze zu rech-
nen.

Stellungnahmen aufgrund Offentlichkeitsbeteiligung

Die Bedenken der H6heren Landesplanungsbehdrde bei der Regierung von Oberbayern fiihr-
ten zur Herausnahme des sudlich geplanten zusétzlichen Kinderspielplatzes (sh. auch vor Zif-
fer 2.2).

Zu einer weiteren Anderung des Planentwurfs fiihrten auch die Einwénde von Anliegern. Der
Argumentation, dass der geplante Rad- und Fulweg zu nahe an deren Grundstiicken vorbei-
fihre und erheblich vom urspriinglichen Bebauungsplan abweiche, wurde entsprochen. Der
Weg verlauft nunmehr wieder anndhernd auf der urspriinglichen Trasse. Die geplanten Dop-
pelhduser wurden weiter nach Westen verschoben. Als Folge davon kann allerdings eine vor-
handene Eiche nicht erhalten werden. Fir sie ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Aufgestellt Ref. 42 — 07.04.2006
Geandert Ref. 42 —09.06.2006

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 07.04.2006

Michler
Bauratin z.A.
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Anlagen: Auszug Seite 5 aus der Begriindung zum Bebauungsplan Obere Wiesen



