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Zusammenfassende Erklarung
zur 1. Anderung und 1. Ergdnzung
des Bebauungsplans

Am Englischen Garten Nord -4/ LANDSBERG

« AM LECH

1. Ziel der Bebauungsplan-Anderung und -Erganzung

Ziel der Bebauungsplan-Anderung und -Erganzung ist die Umnutzung des vormals als Erwerbs-
gartnerei genutzten Gelandes zur Wohnbauflache. Durch die zentrumsnahe Lage eréffnet sich die
Mdglichkeit altengerechte Wohnungen und attraktiven Wohnraum in Form von Einfamilienhdusern

zu schaffen.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Die Verfahren fir die Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans wurden im
Parallelverfahren durchgefiihrt. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
erfolgte durch offentliche Auslegung in der Zeit vom 21.03.2005 bis 20.04.2006. Im Rahmen die-
ses Verfahrensschrittes wurden verschiedene AuRerungen vorgebracht, die mit den Interessen
der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen wur-
den. Unter Beachtung der zentralen Planungsgrundsatze, wie Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung, Gebot der Ricksichtsnahme wurden die Belange nach pflichtgemalem Ermessen dem
Stadtrat zur Abstimmung und Beschlussfassung vorgelegt. Fur die Planung von Bedeutung sind

dabei die folgenden wesentlichen AuBerungen und Stellungnahmen:

= Das Landratsamt Landsberg, Abt. Immissionsschutzbehérde wies darauf hin, dass der aus
Griunden des Immissionsschutzes erforderliche Mindestabstand zur Bahnlinie vermal3t werden
sollte. Aufgrund Einwéande der dstlichen Nachbarn — in Hohe der WA 1 — wurde der gesamte
Bauraum weiter zur Bahn hin verschoben. Der Bereich zwischen 20 m und 25 m, fir den be-
sondere MalRnahmen hinsichtlich des Erschitterungsschutzes zu treffen waren, wurde ent-
sprechend gekennzeichnet.

= Vom Landratsamt Landsberg, Abt. Bodenschutz- und Abfallbehérde wurden Einwande hin-
sichtlich der Aushubiiberwachung vorgebracht. Des Weiteren mussten besondere Altlasten-
Verdachtsflachen im Bebauungsplan als solche festgesetzt werden. Erganzt wurde die plane-
rische Festsetzung mit textlichen Festsetzungen zur Anleitung der verschiedenen Uberwa-

chungs- und Uberprifungsschritte.
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Der Stadtheimatpfleger machte auf die Einhaltung des Landschaftsplanes aufmerksam. Da-
nach sind besonders schitzenswerte Terrassen und Landschaftsteile von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Aufgrund der Einwande wurde der Bauraum fir ein besonders tief eingreifendes
Wohnhaus aus der Planung genommen.
Der vom Eisenbahn-Bundesamt gewtnschte Entfall einer Zufahrt Gber die Bahngleise zu ei-
nem Einzelanwesen konnte nicht entsprochen werden, da sich in Folge der vorhandenen Ge-
landesituation keine Zufahrtsalternative ergab.
Den Einwanden von verschiedenen Birgern, wie Erhéhung der Vollgeschosse, Vorsehen von
geneigten Dachern auf Garagen im gesamten Geltungsbereich, Erweiterung der Dachformen,
Entfall des Sichtdreieckes an der PrivatstraRe, Ausschluss des bisher bestehenden Bebau-
ungsplans, Verbreiterung der Stral3e, keine Ausweisung als Offentlicher Parkplatz, hohenglei-
che Ausfilhrung von Gehweg und Fahrbahn, Ausfahrt Uber StraRe Am Englischen Garten, Er-
hoéhung der Grundflache, quadratische Ausfihrung der Baukoérper u.a. wurde nicht entspro-
chen. Bei den Einwanden handelte es sich vorwiegend um private Einzelinteressen, die ent-
weder geringwertig oder generell nicht schutzwirdig sind. Nicht schutzwirdig sind danach In-
teressen, deren Trager sich verninftigerweise auf die vorliegende Planung einstellen mussten,
so dass lhrem etwaigen Vertrauen in den Bestand oder Fortbestand einer bestimmten Situati-
on die Schutzwiirdigkeit fehlte. Zum anderen waren die Anderungswiinsche mit den stadtebau-
lichen Uberlegungen nicht vereinbar und mussten deshalb zuriick gewiesen werden.
Die Einwande von verschiedenen Blrgern konnten in den folgenden Punkten ausgeraumt
werden:
o Geringflgige VergroRerung Bauraum
o Keine Versiegelung der Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen
o Anmerkung zu Hochwassersituation in der Begrindung
o Teilweises Abriicken der geplanten Seniorenwohnanlage
o Bedenken hinsichtlich Hochwasser konnten aufgrund der Aussagen des Wasserwirt-
schaftsamtes Weilheim, wonach das Gelédnde als hochwasserfrei einzustufen ist, ent-
kraftet werden. Auf ansteigendes Grundwasser wird durch die erhdhte Lage der Stra-
3en und das Anheben der Geb&ude reagiert.
o Moderates Abrucken der Seniorenwohnanlage von der StraRe um rd. 2 m
Aufgrund der groBen Nachfrage nach altengerechten Wohnraum hat sich der Stadtrat ent-
schlossen, statt zwei Einfamilienh&usern einen funften Gebaudekomplex fir die Senioren-

wohnanlage einzuplanen.

Die Auslegung der Bauleitpléane erfolgte in der Zeit vom 15.06.2006 bis 14.07.2006. Die AuRRerun-

gen der Biirger (Offentlichkeit) und Behorden (Trager offentlicher Belange) brachten keine neuen

Gesichtspunkte gegeniiber der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung



Zusammenfassende Erklirung zur Anderung und Ergénzung Bebauungsplan Am Englischen Garten Nord 3

3. Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden nach Mal3gabe folgender Grundsétze beriicksichtigt:

Die Stadt Landsberg, hat durch die Wiedernutzbarmachung von frei gewordenen innerstadtischen
Flachen und eine Nachverdichtung im Bereich der ehemaligen Gartnerei Schindler, den Verbrauch

von Grund und Boden sehr niedrig gehalten.

Die ErschlieBung Uber den an die Johann Mutter Strasse angehangten Anger ist sehr kompakt
gehalten, so dass der Flachenverbrauch gering gehalten ist. Sonstige Flachen verbrauchende
Maflnahmen der Infrastruktur entfallen, da diese bereits in der umgebenden Wohnbebauung so-

wie im Zentrum vorhanden sind und mitgenutzt werden kdénnen.

Vorhandene schitzenswerte Gehdlzbestande und Einzelbdume werden erhalten und weiter entwi-
ckelt. Der Bebauungsplan schreibt des Weiteren eine grof3ziigige Begriinung vor. Hervorzuheben
ist hier insbesondere die parkéhnlich gestaltete Griinflache im Westen der Seniorenwohnanlage.
Durch die privaten Garten und gemeinschaftlichen Griinflaichen findet eine intensive Verzahnung

zwischen Gebauden und Grin statt.

Aufgrund des niedrigen Grundwasserstandes in diesem Bebauungsgebiet ist eine leichte Beein-
trachtig des Grundwasserflusses bei Unterkellerung der Gebdude gegeben, die hier jedoch bei
jeder Art der Bebauung auftritt. Ansonsten wird der Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-

dens durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage gewahrleistet.

Aufgrund einer redaktionellen Auflage durch die Regierung von Oberbayern zur Anderung des
Flachennutzungsplans wurde auch im Bebauungsplan vermerkt, dass es sich bei dem Baugebiet
um ein Uberschwemmungsgeféhrdetes Gebiet nach § 31 ¢ Wasserhaushaltsgesetz handelt. We-
gen der Hochwasserschutzanlagen an den Lechufern ist es jedoch als hochwasserfrei einzustu-

fen.

Das Kleinklima wird nicht beeintrachtigt, da das Gebiet sich nicht im Bereich einer Luftaustausch-
bahn befindet.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbhildes ist auf Grund der ebenen, nicht exponierten Lage,
und der allseits vorhandenen umgebenden Bebauung nicht gegeben. Durch die gré3tmogliche
Anpassung des Baugebietes an den vorhandenen Geldndeverlauf kommt es nur zu sehr geringen

Veranderungen der bestehenden Oberbodenformen.
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Bei der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden keine Einwande gegen umweltrelevante
Belange erhoben. Daraus ist zu schlieBen, dass Fachbehorden wie Staatliches Forstamt Lands-
berg, Landwirtschaftsamt Furstenfeldbruck, Landratsamt Landsberg — Untere Naturschutzbehor-

de, Bund Naturschutz und Wasserwirtschaftsamt Weilheim der Planung zugestimmt haben.

Fur diesen Bebauungsplan errechnen sich Ausgleichsflachen mit einer Gré3e von 11.596 m2. Der
Ausgleich erfolgt auf Flachen im Waldgebiet Frauenwald. Das Entwicklungsziel der aufzuwerten-
den Naturflachen wurde als Magerrasen bzw. Trockenrasen definiert. Die Lage der Ausgleichsfla-

chen kénnen dem Umweltbericht entnommen werden.

4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Infolge des schon seit Jahrzehnten anhaltenden Strukturwandels der Stadte, wonach das Gewer-
be im Innstadtbereich zunehmend dem Wohnen weicht, war die Umnutzung der Erwerbsgéartnerei
eine schon seit langem angestrebte Nutzungsanderung. Alternative Planentwirfe liegen deshalb
nur hinsichtlich stadtebaulicher Entwirfe vor. Der vorliegende Entwurf war das Ergebnis eines
stadtebaulichen Ideenwettwerbes. Eine Grundsatzfrage, ob alternative Nutzungen fir dieses Ge-
biet in Frage kdmen, konnten wegen der auf3erst glinstigen Wohnlage rasch zugunsten des Woh-
nens entschieden werden. Eine Alternative hatte am ehesten in der Anlage einer 6ffentlichen
Grinanlage bestanden. Da jedoch in unmittelbarer Nahe mit dem Englischen Garten bereits eine
groRziigige offentliche Grinanlage vorhanden ist, wurde eine weitere Griinanlage entbehrlich.

Zudem ware eine Grunanlage in dieser Dimensionierung nicht finanzierbar.
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