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1 Planungsanlass

1.1 Anlass, Zweck und Ziele der Planung

Der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech hat in seiner Sitzung vom 19.05.2010 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2370 "Katharinenvorstadt" zusammen mit
dem Erlass einer Veranderungssperre gefasst.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans waren verschiedene Anfragen von Grund-
stiickeigentiimern zu Erweiterung und Abbruch bestehender Bebauung. Die weitere bauliche
Nutzung bestehender Frei- bzw. Gartenflachen wurde in zunehmendem Malie Gegenstand
der stadtebaulichen Entwicklung.

Aufgrund der attraktiven Lage dieses innerstadtischen Gebietes und des Siedlungsdruckes
aus Minchen besteht in diesem Gebiet ein erhdhter Entwicklungsdruck zur baulichen Nach-
verdichtung der Grundstlicke.

Unter Berlicksichtigung der sehr heterogenen Bebauungsstruktur (Einfamilien- und Ge-
schosswohnungsbau, hohe und niedrige Gebaude, Reihenhaus- und Einzelhausbebauung
etc. in diesem Stadtteil) ergabe sich gemaR § 34 Abs. 1 BauGB ein sehr weiter Beurtei-
lungsmal3stab fur die Zulassung von Bauvorhaben. Eine derartige Entwicklung ist stadtebau-
lich nicht vertretbar und erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Nach eingehender Gebietsanalyse durch das Stadtbauamt wurden folgende Planungsziele
durch den Stadtrat fir das Gebiet definiert.

Ziel des Bebauungsplanes ,Katharinenvorstadt ist zum einen die Sicherstellung des Ge-
bietscharakters durch Bestandssicherung. Dies erfolgt unter Berucksichtigung von nachbar-
schaftlichen Erweiterungsspielrdumen fiir bestehende Baustrukturen aufgrund der gednder-
ten Anforderungen der Bevolkerung als auch der Beriicksichtigung einer mafRvollen Nach-
verdichtung.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung sollen vor diesem Hintergrund am realisierten Bestand
orientiert sein. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen/ Baulinien) sollen nach-
barschaftsvertragliche Erweiterungsspielraume fur die bestehenden Baustrukturen gestatten.
Neue Baukorper im Sinne einer Nachverdichtung sind auch Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Gestalterische Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften sollen der Sicherung der weitge-
hend erhalten gebliebenen Baustruktur dienen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald (ob und
wann —zeitlicher Aspekt-) und soweit (Inhalt und rdumlicher Geltungsbereich —inhaltlicher
Aspekt-) es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Vorliegend soll ein im Innenbereich (34 BauGB) liegendes Areal einer gezielten Planung (8
30 BauGB) zugefuhrt werden. Gemeinden dirfen nur dann planen, wenn es dafir Grinde
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gibt. Die Bauleitplanung muss somit einen
bodenrechtlichen Bezug haben. Anhaltspunkte ergeben sich aus den Planungsgrundsétzen
und Abwagungsbelangen des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB.



Die vorliegende Planung strebt u.a. folgende Grundsétze / Belange aus § 1 Abs. 6 BauGB
an:

-Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

-Beachtung der vorhandenen Baukultur sowie des
Denkmalschutzes, Bewahrung stadtbildpragender
StralRenziige (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

-Beachtung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Die Gemeinden sind auch berechtigt, Gber das Instrument der Bauleitplanung zukunftbezo-
gene, d.h. erst angestrebte stadtebauliche Ziele zu verfolgen. Die Stadt Landsberg am Lech
ist daher berechtigt, die derzeit gewerblich strukturierte Grundstticksnutzung der Einwen-
dungsfiihrer einer kinftig durch Wohnbaunutzung gepragten Planung zuzufthren. Entgegen
den bisherigen Uberlegungen, nach denen die in § 4 Abs. 3 BauNVO enthaltenen Ausnah-
men ausgeschlossen waren, werden jedoch kinftig nur noch Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen im den ausgewiesenen WA-Gebieten ausgeschlossen. Alle anderen nicht stérenden
Gewerbebetriebe sind auch zukunftig zulassig.

Insofern ist die vorliegende Bauleitplanung aufgrund der genannten Planungsziele erforder-
lich.



1.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Stadt Landsberg hat sich urspringlich zur Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 3 BauGB entschlossen, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenstadt-
entwicklung handelt. Diese werden — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs.
2 Satz 1 BauGB - gesetzlich definiert als Bebauungsplane fir die Nachverdichtung oder an-
dere Malinahmen der Innenstadtentwicklung. Dabei stellen ,MaRhahmen der Innenentwick-
lung“ zugleich den Oberbegriff dar (Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BauGBANdG 2007), beschlos-
sen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21. Méarz 2007,
Mustererlass Punkt 2.1.2.1). Erfasst werden solche Planungen, die der Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie hier vorhanden, im Zusammenhang bebauter
Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB, bzw. innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche
brach gefallene Flachen oder einer anderen Nutzung zuzufiihrenden Flachen.

In dem vereinfachten Verfahren wird gemai § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung
und einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Da Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht be-
troffen sind, besteht beziglich der Umweltpriifung kein Handlungsbedarf. Im vereinfachten
Verfahren kénnte gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung und Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange abgesehen werden.
Auf die frihzeitige Beteiligung wird jedoch nicht verzichtet. Das Auslegungsverfahren wird
damit regular mit den zwei Schritten - Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und Abs.
2 sowie Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2
BauGB - durchgefuhrt.

Im Zuge des Verfahrens hat sich gezeigt, dass auf das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB umgestellt werden kann. Die Umstellung erfolgt aus Griinden der Verfahrensverein-
fachung. Ein weiteres Kriterium fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die
Einhaltung der zulassigen Grundflache.

Entsprechend den fachlichen Vorgaben des § 13a BauGB ("Bebauungspléane der Innenent-
wicklung") darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m? (s. Anlage 1: S. 6 Entwurf und Flachenanalyse). Das beschleunigte Verfahren darf
ebenfalls angewendet werden wenn aufgrund einer tberschlagigen Prifung unter Berlck-
sichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung
des Einzelfalls).

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflache noch eine Grof3e der
Grundflache festgesetzt, ist bei der Anwendung des Satzes 2 die Flache mafigeblich, die bei
Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Die zuldssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung liegt demnach innerhalb der Tole-
ranzgrenze von 20.000 m2 bis 70.000 m?, da die Gesamtflache des Geltungsbereiches ca.
8,5 ha betragt und nur ein geringer Anteil dieser Flache versiegelt wird (grof3ziigige Auswei-
sung von privaten Grunflachen, Hanggriin etc.) (s. Anlage 1. S. 5 Flachenanalyse Kathari-
nenvorstadt, S. 6 Entwurf und Flachenanalyse).



2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm sowie im Regionalplan nie-
dergelegt.

Gemal3 LEP B VI 1.1 (Z) sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfla-
chen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparen-
de Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Dariiber hinaus ist gem. LEP
B VI 1.2 (G) die Siedlungsentwicklung méglichst mit den Erfordernissen einer glinstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Auch die
Grundsatze B VI 2.2 (kostengiinstige und an kinftige Bedirfnisse anpassbare Wohnungen,
Erhdhung des Eigentumsanteils sowie verdichtete und individuelle Bauformen) sind zu be-
rucksichtigen.

Weiterhin ist gem. LEP B V 6 (G) anzustreben, die Bevélkerung durch dauerhaft wirksame
Maflnahmen vor schadlichen Einflissen durch Larm und Erschitterungen zu schitzen und
darUber hinaus zu entlasten, in erster Linie durch MalRnahmen an der Larmquelle selbst. Der
Grundsatz nach LEP B V 6.1 ist dabei zu beachten.

2.2 Regionalplan Minchen (14)

Die Stadt Landsberg am Lech mit ihren Stadtteilen ist It. Regionalplan Minchen (14) als Mit-
telzentrum eingestuft und liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse BAB 96 (Miinchen -
Lindau). Die Aussagen aus dem Regionalplan decken sich fiir die Stadt Landsberg am Lech
Uberwiegend mit den Zielen und Grundséatzen aus dem LEP. Zu erwahnen ist hierbei der
allgemeine Grundsatz zur nachhaltigen Raumentwicklung (G 1.2.1), welcher besagt, dass
die "monozentrisch - radiale Raumstruktur der Region Miinchen (...) im Sinne einer dezentra-
len Konzentration ergdnzt und weiterentwickelt werden" soll. "Dazu soll die Siedlungs- und
Infrastruktur auf das System der zentralen Orte ausgerichtet werden.”

Nach dem Regionalplan (G 1.1) sollen die Region und ihre Teilflachen als attraktiver Lebens-
raum und leistungsfahiger Wirtschaftsraum im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung
gesichert und weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung (Z 4.2.1) soll durch ein tberdrtliches, vernetztes Konzept regiona-
ler Grinziige und Trenngriins als Grundgerist eines rdumlichen Verbundsystems zur Frei-
raumsicherung und -entwicklung geordnet und gegliedert werden.

Das Lechtal ist als regionaler Grinzug festgelegt. Regionale Griinzige (Z 4.2.2) sollen zur
Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, zur
Gliederung der Siedlungsrdume und zur Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und sied-
lungsnahen Gebieten dienen. Innerértliche Grinflachen und Grinverbindungen sollen von
beeintrachtigender Bebauung freigehalten werden.



2.3 Flachennutzungsplan

Das gesamte Gebiet liegt im Bereich des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes der Stadt
Landsberg am Lech. Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert.

Im Bereich des Bebauungsplanes ist ein Teilbereich entlang der Katharinenstrale als
Mischgebiet (MI) mit Flachen fur den Gemeinbedarf wie Kapelle St. Katharina und Polizei
dargestellt. Das sidliche Gebiet ist als Wohnbauflache mit der Flache fir den Gemeinbedarf
Gesundheitsamt definiert.

Im Siuden ist entlang der Hangkante eine Flache mit waldahnlicher Bestockung im innerortli-
chen Bereich festgesetzt.

Darin enthalten ist auch das Biotop mit der Nummer 32.09, das in der Biotopkartierung als
eschenreiche, junge Geholze mit lokal héherem Fichten- und Birkenanteil beschrieben ist.

Der Bebauungsplan ,Katharinenvorstadt* ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(s. Anlage 1: S. 3 Art der baulichen Nutzung).

Abbildung 1: UnmaRstéblicher Auszug aus rechtsgiiltigem Flachennutzungsplan, 49. Anderung



Im Landschaftsplan werden insbesondere die Terrassenkanten und Hangleiten mit bedeu-
tender Funktion als Vernetzungsachsen fiir Magerrasen bzw. naturnahe Hangwalder festge-
setzt. Laut Landschaftsplan stellt eine ,Bebauung von landschaftlich sensiblen Bereichen,
wie Terrassenkanten oder Talstrukturen, die Unterbrechung oder negative Beeintrachtigung
von reizvollen Blickbeziigen durch stérende Bauwerke ...“, einen Konflikt dar (s. Anlage 1: S.
19 f. Landschaftsplan Erlauterungsbericht, Zettler — Aalto & Partner, Juli 2001).

Abbildung 2: Landschaftsplan Themenkarte: Naturschutz, Okologie und Biotopverbund mit Darstellung der zu
schitzenden Hangkantenbereiche im Stadtgebiet. Hier betreffend auch der Hangbereich in der Katharinenvor-

stadt.

Abbildung 3: Landschaftsplan Themenkarte: Freizeit, Erholung und Landschaftsbild mit der Darstellung der Identi-
fikationsmerkmale der Lechterrassen (Kennzeichnung: Gelbe Pfeile) und der Darstellung der Gebietsabgrenzun-
gen durch die Barrieren Bahn und Katharinenstrafle (Kennzeichnung durch rot gezackte Linie)
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2.4 Rechtgultiger Bebauungsplan

Der Bereich entlang der KatharinenstralRe liegt im Geltungsbereich des rechtsgultigen Be-
bauungsplans ,Nutzungsbeschrankung Altstadt und Zufahrtsbereiche”. Planungsziel ist hier
die Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstéatten nicht in Bereichen der Zufahrt zur
Altstadt und im Altstadtbereich, um ein ,Downgrading“ dieser hochwertigen und fiir den Tou-
rismus bedeutenden Bereiche der Stadt durch die Ansiedlung problematischer Vergni-
gungsstatten zu vermeiden.

Dieser steht nicht im Widerspruch zu der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Katharinen-
vorstadt®.

Darliber hinaus liegt das Gebiet nicht im Geltungsbereich eines rechtsgtltigen Bebauungs-
plans.
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Stadt Landsberg am Lech - Bebauungsplan “Katharinenvorstadt* - Begrindung

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GrofRe und Topographie

Der Geltungsbereich liegt im westlichen Stadtgebiet von Landsberg am Lech, unmittelbar
unterhalb der eiszeitlichen Terrassenkante, die durch den einstigen Flusslauf des Lechs ge-
pragt wurde.

Das Plangebiet ist ein bebautes, dreieckiges Areal, das sich altstadtnah westlich der Bahnli-
nie nach Schongau, sidlich der Katharinenstral3e und nordlich des Bebauungsplangebietes
Katharinenanger, der ehemaligen Saarburgkaserne, befindet. Die Gebietsabgrenzungen
ergeben sich zum einen aus der natirlichen Topografie der Lechterrasse im Westen und
Suden, der Bahnlinie im Osten und der Katharinenstralle im Norden (s. Darstellung).

Abbildung 4: Karte Analyse der Kernstadt, Gebietsabgrenzung

Es umfasst eine Flache von ca. 8,50 ha.

Das Gelande steigt von 585,00 m . NN im ndrdlichen Bereich nach Stden hin auf 590,00 m
U. NN an. Dort schlie3t es an der Lechterrasse an.
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Stadt Landsberg am Lech - Bebauungsplan “Katharinenvorstadt* - Begrindung
Ao BEEEE :

Abbildung 5: Luftbild mit Markierung der Lage im Stadtgebiet

3.2 Historische Flachennutzung, Baugeschichte, stadtebauliches Umfeld,
Freiraum, ErschlielBung und offentlicher Nahverkehr

Historische Flachennutzung:

Eine zdgerliche flachenmaRige Bebauung der Vorstadtbereiche setzte erst ab etwa 1845 ein.
Die Siedler vor den Stadtmauern gehorten vorwiegend der unteren Mittelschicht an.

Vor allem Handwerker errichteten ihre teils auch zu landwirtschaftichem Nebenerwerb mit
kleinem Stall genutzten Hauser, die traufstandig mit kleinem Vorgarten an die Stral3e gestellt
wurden. Die bescheidenen Hofanlagen mit Stadel, Holzlege und zugehdrenden Nutzgarten
schlossen jeweils an der stralBenabgewandten Seite an. Mit dem Bau des Bahnhofs entstan-
den nach 1872 mehrere in Garten eingebettete villenartige Wohnhauser zum Teil noch in
verspateten biedermeierlichen Formen oder im ,Oberland-, bzw. Heimatstil“. Ein wichtiges
Beispiel fur die Villenarchitektur in der Katharinenvorstadt ist das in die noch vorhandene
Freiflache in der Museumstral3e gesetzte villenartige Wohngebaude, das in den Stilvariatio-
nen der Grinderzeit und des beginnenden Jugendstils gestaltet wurde. Nach Angabe des
Stadtheimatpflegers wurde es als Wohnhaus und Geschéftsstelle des Landsberger Tagblatts
1911/1912 durch den Baumeister Martin Lutz errichtet. Das Gebaude ist zwar im Erdge-
schoss und durch seitliche Anbauten modern verandert, aber im Wesentlichen sind im Ober-
und DachgescholR3 die Baueigenschaften des Heimatstils noch gut sichtbar und fur das Er-
scheinungsbild der Katharinenvorstadt pragend.

Zudem flllten sich die Baulticken in den NebenstralBen mit kleineren, zumeist zweigeschos-
sigen Mietwohnhausern.

Eine kleinere, lediglich mit acht Hausern bebaute Eigenheimanlage entstand ab 1954 an der
Sildseite der KohlstattstraRe, ostlich der Dominikus-Zimmermann-Strafe und an der Ecke
zur Museumstrasse.
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Abbildung 6 : Katharinenvorstadt, KatharinenstraRe von Westen mit traufseitig gestellten
Bausolden und Gitlerhausern (Aufn. um 1890 von Josef A. Hirschbeck)

Zusammenfassung der historischen Studie:

Der Stadtteil wird stadtebaulich und freiraumplanerisch durch die bestehenden Grenzen
Bahn, Strasse, Hang als eine Einheit empfunden. Folgende stadtebaulichen und freiraum-
planerischen Merkmale kennzeichnen vor diesem Hintergrund die friihere und heutige Ka-
tharinenvorstadt:

Bauflachenkonzept:

Die Bauflachenkonzeption des Stadtteils &ufRert sich in der einheitlichen Gestaltung z.B. der
Dachform (Satteldach), im Material (Putz).

Freiflachenkonzeption:

Die Freiflachenkonzeption &uf3ert sich im sudlichen Bereich im ,Gartenstadtcharakter”, den
Garten als pragendes Element.

Ein Hauptziel der Planung ist die Sicherung dieser besonderen stadtebaulichen Elemente.
Im Bebauungsplan sind jedoch Maodifikationen, Weiterentwicklung und Anpassung an heuti-
ge technische, wohnungswirtschaftliche und allg. stadtebauliche Gegebenheiten planungs-
rechtlich méglich.

Baugeschichte:

Der Stadtheimatpfleger sieht diesen Vorstadtbereich als einen fur die Dokumentation der
Landsberger Stadtentwicklung wichtigen Bereich an.

Die Inventarblcher wurden von Kunsthistorikern geschrieben. Auch Siedlungsbereiche, die
nicht unter Denkmalschutz stehen, stellen fiir die Geschichte der Stadtentwicklung einen
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hohen Wert dar. Im Stadtgebiet gibt es zum Beispiel die bauleitplanerische Sicherung des
Gebietes ,Gartenstrasse”, das kunsthistorisch keinen bedeutenden Wert darstellt, aber fir
Landsberg ein Stiick gebaute Geschichte aufrechterhélt. Die Stadt mochte bewusst derartige
siedlungsgeschichtliche Bereiche in der Stadt ablesbar erhalten.

In der Inventarisierung des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege besteht eine fast
vollstandige Erfassung aller Einzelgebaude mit detaillierter Beschreibung der Baugeschichte
und der iberkommenen Baustruktur. Zahlreiche Umbauphasen sind anhand der Quellen und
der baugeschichtlichen Forschungen des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege belegt
(vgl. Die Kunstdenkmaler von Bayern, Stadt Landsberg am Lech, Band 4, Hrsg. Vom Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege, 1999).

Eine Kkleinere, lediglich mit acht Hausern bebaute Eigenheimanlage flr Besserverdienende
entstand ab 1954 an der Siudseite der Kohlstattstral3e, ostlich der Dominikus-Zimmermann-
StraBe und an der Ecke zur Museumstrasse. Sie umfasst die noch weitgehend erhaltenen
Anwesen KohlstattstraBe 1 - 13 (FI. Nr. 2645/13, 2645/12, 2645/11, 2648/22, 2645/10,
2648/23, 2645, 2645/21, 2646), Dominikus-Zimmermann-Strale 7 (Fl. Nr. 2645/9) und Mu-
seumstrasse 18 (FIl. Nr. 2642).

Die in kleine Gartengrundsticke gesetzten eingeschossigen Einfamilienhauser mit Einlieg-
erwohnung wurden nach 3 leicht differierenden, vom Landsberg Architekten Georg Glrtner
eingereichten, Plantypen errichtet. Die zur KohlstattstraRe vorwiegend giebelstandig, zur
Dominikus-Zimmermann-Strafe traufseitig ausgerichteten Putzbauten mit Steilsatteldachern
lehnen sich typologisch eng an die Siedlungsbauten der Dreil3iger Jahre an. Doch unter-
scheiden sie sich von den damals errichteten sog. Kleinsiedlerstellen durch ihr groReres
Bauvolumen und durch den Einbau von Einliegerwohnungen, der hauptsachlich aus Grin-
den einer gunstigeren steuerlichen Abschreibungsmadglichkeit erfolgte.

Die schlichten, weil3 gestrichenen Hauser sind lediglich durch schmale geschragte Traufsim-
se und ein geputztes Ortgangband gegliedert und werden durch farbig gestrichene Jalousie-
laden an den Fenstern belebt.

Den typischen Charakter einer Siedlung der Funfziger Jahre erhalt die Baugruppe durch die
groBen Fenster und die Glasturen, die sich beim Haustyp an der Dominikus-Zimmermann-
Strale vom Wohnzimmer zu einer Gartenterrasse 6ffnen.

Urspringlich lag im Erdgeschol3 eine Wohnung zu zwei bzw. drei RAumen und Kiiche, die
kleinere Einliegerwohnung mit gleicher Grundrissaufteilung war im Dachgeschol3 eingebaut.

Ruckwarts angefugte kleine Garagen und Gartenhauschen und dazwischen liegende Mau-
ern mit Durchgang zum Garten stellen optische Verbindungsglieder zwischen den einzelnen
H&ausern her. Der einheitliche Charakter der Siedlung ist durch diverse Umbauten und indivi-
duelle Renovierungen bereits teilweise verwischt. AuBerlich weitgehend unverandert erhal-
ten sind die Hauser Kohlstatt Straf3e 1, 3, 5 und 11 sowie Dominikus-Zimmermann-Stralie 7.
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Abbildung 7: Rekonstruktion der historischen Flachennutzung

Weiter befinden sich im Geltungsbereich zahlreiche Einzelbaudenkmaler.

Stadtebauliches Umfeld:

Die Katharinenvorstadt liegt innerstadtisch. Sie ist ca. 1 km vom Stadtzentrum entfernt. Die
Katharinenstraf3e flhrt auf die eindrucksvolle Altstadt zu und bildet somit eine wichtige Orts-
einfahrt flr den touristisch gepragten Innenstadtbereich. Entlang der Katharinenstrafl3e befin-
den sich auf beiden Seiten 11 Denkmaéler. Darunter die jetzige Kriegergedachtniskapelle. Der
querriegelartige Bau mit eingezogenem Polygonalchor und anschlieRender, turmtberbauter
Apsis, stammt aus dem Kapellenbau des spéten 15. und frihen 16. Jh.

An der stark befahrenen Katharinenstral3e findet man hauptséchlich Nutzungen wie Handel,
Dienstleistungen und Handwerk. Daran schliel3en sich im rickwartigen Bereich oftmals Ne-
bengebaude mit andienender Nutzung zu den Vorderh&usern an.

Dabhinter ein heterogenes Wohngebiet, mit Flachen fiir den Gemeinbedarf, Kohlstattstral3e 8,
Staatliches Schulamt und Jobcenter, sowie gewerblichen Nutzungen.

An das Gebiet schlief3t 6stlich der Eisenbahn zum einen ein Betreutes Wohnen, Einfamilien-
hauser und dann eine intensive dichte Wohnbebauung am Englischen Garten an. Nordlich
des Gebietes findet sich eine heterogene Wohn- und Mischgebietsstruktur. Im Westen
schliel3t oberhalb des Hanges die ehemalige Saarburgkaserne mit Wohnbebauung und einer
Versorgungstruktur an.

In der ndheren Umgebung befindet sich entsprechende Infrastruktur. Die Versorgung (Cap)

ist fuBBlaufig erreichbar. Auch soziale Infrastruktur (Kindergarten und Schulen) sind im Nahe-
bereich.
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Analyse Nutzung:

Die Bebauung entlang der Katharinenstral3e weist eine malRgebliche gewerbliche Pragung
auf. Es dominieren Handel- und Gewerbeeinheiten. Eine innerstadtische Versorgung kann
hier in den Erdgeschosszonen gut untergebracht werden. Im rickwartigen Bereich finden
sich meist andienende Nutzungen zum Vorderhaus wie z. B. Garagen und Nebenanlagen.
Diese sind ebenfalls als Mischgebiet dargestellt.

Eine Ausnahme stellen im Bebauungsplanentwurf Stand 21.06.2011 die Grundstiicke FI. Nr.
2634, Polizeistation an der Katharinenstrafe und Fl. Nr. 670 und 670/1, dar. Diese sind, Fl.
Nr. 2634 im rickwartigen Bereich, als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellit.

Sowohl im ruckwartigen Bereich auf dem Grundstick Fl. Nr. 2634, Garagen und Nebenanla-
gen, als auch auf dem Grundstiick FI. Nr. 670/1, Lagerraume fir die Backerei an der Katha-
rinenstrafe, finden sich andienende Nutzungen zum Vorderhaus bzw. gewerbliche Nutzung.

Auf Grund der stadtebauliche Situation, an das Grundstiick Fl. Nr. 2634 grenzt nord-6stlich
ein Mischgebiet MI 4, stid-westlich teilweise ebenfalls ein Ml 4, an die Grundstiicke FI. Nr.
670/1 und 670 grenzt dstlich ein Ml 2 an, std-westlich gegenltber der Museumstrasse ein Ml
1 an, werden die vorgenannten Grundstlcke ebenfalls als Ml 4, Fl. Nr. 2634 ganz, bzw. Ml 1,
FI. Nr. 670/1 und 670, ausgewiesen.

Die ErschlieBung an dieser Hauptverkehrsader mit der hohen Verkehrsfrequenz ist fur die
Aufrechterhaltung des Mischgebietes positiv.

Der sudliche Bereich weist bis auf einzelne Sondernutzungen Uberwiegend Wohngebaude
auf.

Das Anwesen KohlstattstralRe 8 beherbergt das Staatliche Schulamt im Landkreis Landsberg
a. Lech sowie ein Jobcenter.

Im Anwesen Kohlstadtstral3e 9, ist eine Praxis fir Massage, Fango, Elektrotherapie unterge-
bracht.

In der KohlstadtstraRe 10 findet sich eine Steuerkanzlei Dr. Breitfeld, ein Wirtschaftsprufer,
Steuerberater, eine Kredit-Treuhand GmbH, eine Wirtschaftsprifungsgesellschaft und eine
Steuerberatungsgesellschaft (Kreisgeschéaftsstelle).

In dem Anwesen Dominikus-Zimmermann-StralRe 5 befinden sich ausschlie3lich Nutzungen,
die nicht dem Wohnen dienen, so eine Kanzlei Rechtsanwalt, eine Hausarztpraxis, eine
Wirtschaftsberatung GbR, ein Friseur, die FP Finanz-Partner AG, Kanzlei Landsberg, sowie
eine Praxisgemeinschaft fir Heilpddagogik und systemische Therapie.

Im Anwesen Dominikus-Zimmermann-Stral3e 10, befindet sich ein Zahntechnikbiro.

Auf dem Anwesen Museumstrasse 14 sind findet neben Wohnen auch Lagernutzung, Biro-
und Verwaltungsnutzung statt. Ebenso ist eine Steuerkanzlei im Gebaude unterbracht sowie
sind Raume an den Verein fir Betreuung e. V. untergebracht.

Diese Nutzungen konnen jedoch gem. § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise in einem WA
zugelassen werden.

Planungswille der Stadt ist dieses Wohngebiet zu erhalten und langfristig die Wohnqualitat
aufrechtzuerhalten (s. Anlage 1: S. 3 Art der baulichen Nutzung, S. 12 f. Nutzungen gewerb-
lich).
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Freiraum:

Der sidliche Bereich ist ein ruhiges Wohngebiet, das von seiner Struktur (Verhaltnis Freifla-
che zu bebauter Flache; 26 % bebaute Flache noch ,Gartenstadtcharakter” hat (s. Anlage 1:
S. 5 Flachenanalyse Katharinenvorstadt).

Der néachste Kinderspielplatz in unmittelbarer Nédhe zum Englischen Garten befindet sich
Ostlich der Katharinenvorstadt. Der Ful3weg fiihrt jedoch Uber die Bahngleise und ist somit
fur Kinder nicht ungefahrlich oder erst ab einer hoheren Altersgruppe selbstandig erreichbar.

Ein weiterer Spielplatz befindet sich in nord-westlicher Richtung in der Max-Friesenegger-
Stral3e. Dieser ist Uber die stark befahrene Katharinenstral3e zu erreichen.

Der Englische Garten befindet sich in dstlicher Richtung. Er stellt eine Verbindung zu weiter-
fuhrenden Wander- und Radwegen her (s. Anlage 1: S. 2 Griin- und Freiflachen).

rafe T FHomy
— 'E;ﬁ..

 Katharinen-
anger |

Abbildung 8: Karte 6 Analyse der Kernstadt, Wander- und Radwege

ErschlieBung und 6ffentlicher Nahverkehr:

Das Planungsgebiet, an der Katharinenstraf3e gelegen, umfasst die 6ffentlichen StralRen Mu-
seumstrasse, KohlstattstralRe und Dominikus-Zimmermann-Stral3e.

Die Museumstrasse und die Dominikus-Zimmermann-StraRe dienen als Haupterschlie-
Bungsstrasse fir das Wohngebiet Katharinenvorstadt und auch fir den Wohnbereich am
Englischen Garten. Die Kohlstattstral3e wird beitragsrechtlich als Anliegerstral3e klassifiziert,
die KatharinenstralRe als Ortsdurchfahrt. Sie ist derzeit noch eine Staatsstrafl3e (s. Anlage 1:
S. 15 ff. Verkehrszahlung).

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt aus norddstlicher und stidwestlicher Richtung tber die Katha-
rinenstral3e (St 2054).

Die ErschlieBung des Baugebietes ist Uber das vorhandene Stral3ennetz gesichert.
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Die vorhandenen Bushaltestellen Katharinenstrale — Ecke Dominikus-Zimmermann Stral3e
und am Bahnhof, sowie der Bahnhof Landsberg selber, sind fuRlaufig gut zu erreichen.
In die Stadtmitte Landsbergs gelangt man zu Ful3 in ca. 10 min.

3.3 Okologie und Baumbestand

Im Bereich der Lechterrasse ist die Grunstruktur pragend fir das Quartier und soll durch die
vorliegende Planung langfristig in ihrer Funktion erhalten werden.

Die Hangkante wird im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sowie in aktu-
eller Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehdrde und der Abt. Stadtgriin der Stadt Lands-
berg als zu erhaltende und sichernde, pragende Grinstruktur mit Zweckbestimmung "Hang-
sicherung" festgesetzt.

In diesem Bereich liegt auch ein in der amtlichen Biotopkartierung Bayern erfasstes Biotop,
Biotop - Nummer 32.09, das als eschenreiche, junge Gehdlze mit lokal héherem Fichten-
und Birkenanteil beschrieben ist.

Als bestandsbildende Gehdlzarten sind u. a. Feldahorn, Bergahorn, Rotbuche, Rotfichte,
Zitter-Pappel, Stiel-Eiche und Winter-Linde zu nennen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Baumkartierung zur Erfassung der erhaltenswerten
Bestandsbaume im Plangebiet durchgefihrt (s. Anlage 1: S. 4 Baumkartierung).

Die hierbei zu erhaltenden Einzelbdume und die erforderlichen Pflege- und Schnittmaf3nah-
men werden unter Pkt. 7.0 Griin- und Freiflachen der Satzung definiert.

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume dirfen grundsétzlich nicht beseitigt werden. Ist
dies aus Alters-, Gefahren-, oder baulich bedingten Griinden erforderlich, muss ein entspre-
chendes Gutachten erbracht werden. Darlber hinaus hat eine Abstimmung mit der Stadt
Landsberg am Lech - Referat Stadtgriin - zu erfolgen.

Der Verlust ist gemalR den Festsetzungen unter Pkt. 7.0 Grun- und Freiflachen, Pkt. 7.7,
auszugleichen.

3.4 Bestehende Schallimmissionsbelastungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden hinsichtlich der Verkehrsgerausche
zwei relevante Schallemissionsquellen lokalisiert und deren Auswirkungen auf das Pla-
nungsgebiet in der Schalltechnischen Untersuchung, Rasterkartenberechnung, (vlg. Punkt
7.1 Tab. 1 und 2, em plan vom 01.04.2012) dargestellt:

1. Verkehrslarm der Katharinenstraf3e
2. Verkehrslarm der Bahnlinie parallel zur Museumstral3e

Die Schallimmissionen werden bei freier Schallausbreitung berechnet.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen aus StraRenverkehr und Schienenverkehr erfolgt
anhand der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 - 1 und den als obere Anhalts-
werte anzusehenden Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV.

Zum Umgang mit Schallimmissionsbelastungen wird auch auf PKT 2.1 LEP B V 6 (G) ver-

wiesen.

Die geplanten stadtebaulichen Mafinahmen fir das Planungsgebiet wurden in die Satzung
aufgenommen und werden in der Begrindung unter Pkt. 7 ausfihrlich erlautert.
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3.5 Erschitterungen

Grundsétzlich ist davon auszugehen, das bei Wohngeb&uden in der Nahe von Bahn-
Nebenstrecken, hier Bahnlinie Landsberg — Schongau, bis zu einem Abstand von 25 m vom
Rand des Gleiskérpers relevante Erschitterungen bzw. dadurch verursachte Sekundéar-
Luftschallimmissionen nicht auszuschlieRen sind.

In der Festsetzung des Bebauungsplanes unter Nr. 13.2 des Bebauungsplanentwurfes wird
daher die Messung der Erschitterungen vor anstehenden Baumal3nahmen gefordert. Im
Rahmen der konkreten Bauplanung mit Kenntnis der Geb&udegriindung und Bauwerksaus-
fuhrung (z.B. Deckenspannweiten) kdnnen dann, soweit erforderlich, geeignete Mal3nahmen
bertcksichtigt werden.

Gewisse Indizien zur Relevanz von durch den Bahnverkehr verursachten Erschiitterungen
liegen der Stadt Landsberg aus dem Bauvorhaben ,Betreutes Wohnen* unmittelbar dstlich
der Bahnlinie vor. Bei im Vorfeld dieser BaumafRnahme durchgefuhrten Messungen aus dem
Jahr 2005 wurden die Anforderungen der DIN 4150 fir Wohngeb&ude in einem Abstand von
20 m zur Gleisachse eingehalten. Die prognostizierten Erschiitterungen lagen bereits Uber
der Fuhlbarkeitsschwelle. Mit einer unzumutbaren Beeintrachtigung war jedoch nach gutach-
terlicher Einschatzung nicht zu rechnen.

Diese Erkenntnisse sind wegen der abweichenden geologischen und morphologischen Situ-
ation nicht unmittelbar auf das Plangebiet Ubertragbar.

Die Beurteilung mdglicher Erschitterungen durch den Bahnverkehr erfolgt anhand der An-
haltswerte nach DIN 4150 Teil 2 (in der jeweils gultigen Fassung).

Die tatséchliche Larmbelastung durch die Bahnstrecke ist ermittelt worden. Die Anséatze zum
Bahnverkehr sind in der gutachterlichen Bewertung zum Verkehrslarm explizit dargestellt.

Die geplanten stadtebaulichen MalBnahmen fir das Planungsgebiet wurden in die Satzung
aufgenommen und werden in der Begriindung unter Pkt. 8 ausfihrlich erlautert.

3.6 Geologische und hydrologische Voraussetzungen

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet mit keinerlei Auffalligkeiten handelt, wurden keine
Baugrunduntersuchungen unternommen.

Der Grundwasserstand ist bei einer Tiefe von ca. 2,5 m — 4,5m unter Gelandeoberkante bei
der Planung zu berucksichtigen.

Die Versickerung von ortlich anfallendem Oberflachenwasser ist auRerhalb der bebauten,
bzw. befestigten Flachen moglich. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von
Mulden aus Platzgriinden nicht verwirklicht werden, so ist eine Versickerung uber Rigolen,
Sickerrohre oder — schachte nur zulassig, wenn das zu versickernde Wasser vorgereinigt
wurde. Sofern die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung nicht ein-
gehalten werden kénnen, ist fir die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Es wurde bezuglich der Standsicherheit des Hangs in der Katharinenvorstadt keine Untersu-
chung unternommen, jedoch tauchen am 6stlichen Lechufer vermehrt Béschungsrutsche
auf. Diese werden durch Kriechbewegungen in den aufgewitterten, entfestigten oberflachen-
nahen Schichten hervorgerufen. Das geotechnische Gutachten des Instituts flr Materialpri-
fung, Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co.KG beurteilt die Standfestigkeit der Béschung
als im Wesentlichen durch die Durchwurzelung der Bd&ume und Straucher gesichert. Ein Ein-
griff in die starke Gelandeneigung des Lechhangs in Form einer Bebauung kdnnte diesen
gefahrden. Aus diesem Grund lasst der Bebauungsplan Katharinenvorstadt tber die beste-
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hende Bebauung in Hangnéhe hinaus keine weitere Bebauung zu, die den Hangbereich be-
rihrt (s. Anlage 1: S. 18, 4. Geotechnische Beurteilung des Baugrundes).

3.7 Altlasten

Aufgrund von mittlerweile vorgenommenen Altlastenverdachtsflachenerfassungen in das
Altlastenkataster sind folgende Flachen bekannt: Fl. Nr. 667, Fl. Nr. 668 (ABuDIS-Nr.
18100973) und Fl. Nr. 2648/12 (ABuDIS-Nr. 18100962). Fiur diese Flachen ist gem. Nr.
15.12, Anhang zur Planzeichenverordnung, eine Kennzeichnung vorzunehmen.

Hinsichtlich dieser Flachen und auch fiir die diesbeziiglich potentiellen Standorte auf den
Flachen Fl. Nr. 674, 686, 2642/2 und 2641 sind Anforderungen zum Nachweis der Belange
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie zur Vorsorge gegen Schadstoffverlagerungen festzu-
setzen.

Daraus ergeben sich folgende Anforderungen zur Riickbau- und Aushubiiberwachung:

Soweit sichergestellt ist, dass Anforderungen zur Rickbau- und Aushubiberwachung in
nachgeordneten Genehmigungsverfahren eingebracht werden koénnen (keine Genehmi-
gungsfreistellung), sollten die nachfolgenden Hinweise andernfalls als Festsetzungen be-
riicksichtigt werden:

1.

Vor Riickbau von noch bestehenden baulichen Anlagen ist ein mit den zustéandigen Fachstel-
len abgestimmtes fachlich qualifiziertes Rickbaukonzept zu erstellen, das sich an den An-
forderungen der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA) Nr. 20, neu-
ester Stand sowie der Arbeitshilfe Kontrollierter Riickbau / BayLfU 2003 (AH) orientiert.

2.

Bei Aushubmalnahmen ist eine fachlich qualifizierte Aushubuiberwachung durchzufihren.
Die Aushublberwachung hat sich an den einschlagigen Anforderungen der TR LAGA M 20,
die Probenahme an den Vorgaben der Mitteilungen der LAGA 32 PN 98 zu orientieren.

Flr die Bodenuntersuchung ist in der Regel die Fraktion < 2 mm heranzuziehen. Das der
Uberwachung unterliegende, zwischengelagerte Aushubmaterial ist gegen Wind- und Was-
serverfrachtung zu sichern. Die MaRnahmen sind zu dokumentieren.

3.

Im Zuge der Riickbau- und Aushubiberwachung sind nach Riicksprache mit den zustandi-
gen Fachstellen grundsatzlich Beweissicherungsuntersuchungen mit Anwendung der in der
BBodSchV genannten sowie der fiir Bayern geltenden fachlichen Regeln (Anhange 1 und 2,
LfU-Merkblatter 3.8/1, 3.8/4, 3.8/5 und 3.8/6) durchzufiihren, sofern signifikante Bodenkon-
taminationen im Aushubniveau (Aushubsohle und -bdschungen) nicht ausgeschlossen wer-
den koénnen.

4.

Bei Flache, wie Altlastenverdachtsflachen, Auffillungen etc., bei denen eine bezlglich des
Wirkungspfades Boden-Mensch sensible Nutzung z.B. durch Freizeitnutzung nicht ausge-
schlossen werden kann, oder bei denen sich eine entsprechende sensible Nutzung im Laufe
der Zeit einstellt, ist eine mindestens 0,35 m machtige Deckschicht, 0,6 m méachtige Deck-
schicht bei Nutzgartennutzung aus unbelastetem Bodenmaterial nachzuweisen, oder eine
potentielle Gefahrdung ist durch geeignete Mal3hahmen zur Nutzungseinschrankung zu ver-
hindern.
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Dieser Nachweis kann durch eine Oberbodenuntersuchung der in der Bodenschutzverord-
nung (BBodSchV) einschlagigen Untersuchungsbereiche mit Nachweis der Einhaltung der
Prif- / Vorsorgewerte der BBodSchV oder durch einen hinsichtlich Bodenbelastungen aus-
sagekraftigen Herkunftsnachweis vom Einbaumaterial (z.B. Humusierung) mit Bewertung
durch den Sachverstandigen erfolgen.

5.

Bodenkontaminationen sind im Zuge der Rickbau-, Bau- und ErschlieBungsmaf3nahmen
nach MalRgabe o0.g. Anforderungen abzugrenzen und unter Beachtung der einschlagigen
Nachweispflichten zu beseitigen. Festgestellte Bodenkontaminationen sind gem. § 4 Abs. 2-
4 BBodSchG im Bereich der Sanierungsschwellwertliberschreitungen in Abstimmung mit den
zustandigen Behdérden abzugrenzen, zu sanieren, oder zu sichern

6. Hinweise

6.1

Die Bewertung der Verwertungs- und Ablagerungsfahigkeit von Bauteilen richtet sich grund-
satzlich nach der am hdochsten belasteten, nicht separierten/separierbaren Beschichtung /
Komponente. Bei Separierung von hoher belasteten Bauteilen ist das Vorgehen bzgl. der
Bewertung von Restanhaftungen vom Gutachter im Einzelfall, in Abstimmung mit den Be-
horden festzulegen. Auf die Anforderungen gem. AH Kontrollierter Rickbau/BayLfU 2003,
Ziffer 5.3 wird diesbeziiglich hingewiesen.

Sind die schadstoffbelasteten Oberflachen nicht mehr identifizierbar oder wurden diese An-
teile nachweislich bereits entfernt, so ist stufenweise vorzugehen, indem zuerst eine poten-
tiell hochstbelastete Feinfraktion, z.B. nach Sieben auf <2 mm, untersucht wird. Ergeben sich
dabei keine Hinweise auf unzuldssige Belastungen im Hinblick auf eine Verwertung, kbnnen
weitere Untersuchungen entfallen. Andernfalls ist auch die Grobfraktion zu untersuchen und
eine weitergehende, auf den Einzelfall abgestimmte Bewertung unter Bertcksichtigung von
Belastungshéhe, Mengenanteil und Abtrennbarkeit der Feinfraktion erforderlich.

6.2

Name, Adresse und Erreichbarkeit des mit den UberwachungsmaBnahmen beauftragten
Sachverstandigen sowie der Beginn der Arbeiten ist dem Landratsamt Landsberg am Lech
mind. eine Woche vorher mitzuteilen.

6.3

Samtliche Verwertungsmafnahmen sind entsprechend den Vorgaben der TR LAGA M 20
Nr. 1l 1.2.4 sowie 1.4.4 zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem Landratsamt Lands-
berg am Lech nach Abschluss der Ma3nahme vorzulegen.

Die einschlagigen Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Entsorgungsmafnahmen sind
zu beachten (NachwV). Bei Feststellung von Auffalligkeiten bei der Aushubiberwachung ist
das Landratsamt Landsberg am Lech zu informieren, ggf. ist das weitere Vorgehen abzu-
stimmen.

6.4

Bei Arbeiten im Bereich der Altablagerungen sind die ,Richtlinien fur Arbeiten in kontaminier-
ten Bereichen®, der TBG, BGR 128 sowie die ,Technischen Regeln fir Gefahrstoffe TRGS
524" zu beachten.

6.5

Verwertungs- und Entsorgungsmaflnahmen von Bodenaushub und Bauschutt sind nach Vor-
lage der Ergebnisse der Aushub- und Rickbaulberwachung mit dem Landratsamt Lands-
berg am Lech abzustimmen. VerwertungsmafRnahmen innerhalb und im Umfeld des Baufel-
des sind grundsatzlich nur bei Einhaltung des Zuordnungswertes Z 0 nach TR LAGA M 20
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bzw. bis zur Einbauklasse Z 0 zuldssig. Ausnahmen hiervon sind mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim und Landratsamt Landsberg am Lech abzustimmen.

Sonstige fachliche Infos und Empfehlungen

Im Ubrigen sind laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinforma-
tionssystems (ABuDIS) fir den Landkreis Landsberg am Lech keine gefahrenverdéachtigen
Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die
in negativer Weise auf das Schutzgut ,menschliche Gesundheit" durch die geplante Nutzung
im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans einwirken kénnen.

Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrédger vorhanden sein, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen oder Auffal-
ligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der Baumalinahmen oder Nutzung bekannt wer-
den, so sind diese gemaR 8 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB zu beriicksichtigen. In diesem Falle wird
empfohlen, die weiteren MalRnahmen entspr. 8 7 Abs. 3, 8 7 Abs. 3,89, 8§ 47 Abs.3, § 51
Abs. 1, Nr. 1 u. 2 KrWG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 BayBodSchG mit der Unteren Abfall-,
Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Bei Nutzungsanderungen von ehemals gewerblich genutzten Grundstlicken, insbesondere
FI. Nr. 2642/2 (Druckerei), FI. Nr. 2648/12 (Tankstelle, KFZ), FI. Nr. 2649/2 (Tankstelle, KFZ),
und FI. Nr. 674 (Lackiererei), muss sichergestellt sein, dass nutzungsbedingte Boden- und
Bausubstanzkontaminationen im Rahmen von nachgeordneten Genehmigungsverfahren
berlcksichtigt werden.

Zum Umgang mit etwaigen Altlasten, insbesondere auf Grundstiicken mit gewerblicher Vor-
nutzung, wird in der Satzung unter Pkt. lll "Hinweise, Kennzeichnung und nachrichtliche U-
bernahmen" ein entsprechender Vermerk aufgefuhrt.

3.8 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach Denkmalliste des Landesamtes fur
Denkmalpflege (Stand: 2012) folgende Baudenkmaler / Ensembles (s. Anlage 1: S. 10 Bo-
dendenkmadler, S. 11 Denkmaler):

D-1-81-130-205:

Ehem. Mesnerhaus zur Katharinenkapelle, eingeschossiger Satteldachbau, 2. Halfte 18.Jhd.
Uber alterem Kern weitgehend neu erbaut, Umbau 1993/94, Katharinenstra3e 13; Landsberg
am Lech.

D-1-81-130-206:

Ehem. Leprosenkapelle St. Katharina, jetzt Kriegergedachtniskapelle, querriegelartiger Bau
mit eingezogenem Polygonalchor und anschliel3ender, turmiberbauten Apsis, Apsis roma-
nisch, Kapellenbau spates 15./ friihes 16. Jh.; mit Ausstattung, Friedhof, ummauerte Flache
mit Grabdenkmalern aus Sandstein und schmiedeeisernen Grabkreuzen, im Kern wohl
spatmittelalterlich, Grabdenkmaler und -kreuze 18. und 19.Jh., aufgelassen 1866; Beinhaus,
kleiner Pultdachbau, 17. Jh.; KatharinenstraRe 15; Landsberg am Lech.

D-1-81-130-207:
Ehem. Teil eines Bauernhauses, jetzt Doppelhaus mit Nr. 23, zweigeschossiger Traufseitbau
mit Putzgliederung, 1. Halfte 19. Jh.; Katharinenstral3e 21; Landsberg am Lech.

D-1-81.130-277:

Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit kréftiger Eckquaderung, stark profilierten
Gesimsen und Giebelaufsatzen, in griinderzeitlichem Villenstil, von Josef Danzer, 1897; Mu-
seumstral3e 6; Landsberg am Lech.
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D-1-81-130-213:
Ehem. Mitterstallhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Widerkehr, um 1850, erweitert
und aufgestockt 1859; Katharinenstral3e 35, Landsberg am Lech.

D-1-81-130-520:

Mietetagenvilla, freistehender zweigeschossiger Eckbau mit flachen Risaliten und Mansard-
dach in Form der Neurenaissance, von Carl Maurer, 1901, Fassaden spater vereinfacht; Ka-
tharinenstral3e 45; Landsberg am Lech.

D-1-81-130-453:
Villa, zweigeschossiger Walmdachbau mit Eckerker in reduzierten Formen des Heimatstils,
von Carl Maurer, 1906; Katharinenstrafl3e 49; Landsberg am Lech.

D-1-7931-0120:
Bodendenkmal im nordlichen Bereich des Planungsgebietes, untertagige, spatmittelalterliche
und frihneuzeitige Teile der Stadterweiterung.

Im Bereich von Bodendenkmadlern bzw. in jenen Bereichen, in denen Bodendenkmaler ver-
mutet oder den Umstanden nach angenommen werden missen, bediurfen Bodeneingriffe
aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art 7.1 DSchG, die in einem eigenstandi-
gen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamts fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits
beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal? beschran-
ken.

Fur jede Art von Verdnderungen an diesen Denkmalern und in ihrem N&hebereich gelten die
Bestimmungen des Art. 4 — 6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles un-
mittelbar oder in ihrem N&hebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Der nordliche Teil des Planungsgebietes liegt auf dem Bodendenkmal D-1-7931-0120, den
untertdgigen spatmittelalterlichen und frihneuzeitlichen Teilen der Stadterweiterung von
Landsberg am Lech.

Etwaige Funde von Bodendenkmalern missen nach Art. 8 Abs. 1 DSchG umgehend der
zustandigen Fachbehdrde gemeldet werden. Die aufgefundenen Gegenstande und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die zustindige Fachbehodrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).
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4 Planung

4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept dient der Sicherung des Bestands und der zukinftigen
Entwicklung.

Der stadtebauliche Charakter des Stadtteils soll bewahrt werden. Eine einheitliche Grund-
gestaltung der Baukdrper, Garten und Freiflachen unter dem Aspekt Sanierung und Moder-
nisierung soll zur Grunde gelegt werden.

Um den Charakter der Stadt zu bewahren und damit sich die gewlnschte, maRvolle Nach-
verdichtung kontrolliert entwickeln kann, sind planungsrechtliche Grundlagen erforderlich.
Insbesondere sind die zum Teil unter Denkmalschutz stehenden Gebaude einer nachhalti-
gen Nutzung zuzufithren und ein sensibler Umgang mit dieser historischen Bausubstanz ist
sicher zu stellen.

Das Prinzip einer erhaltenden Stadterneuerung soll dabei als Grundlage dienen. Daruber
hinaus soll sich der Charakter der Siedlung in seiner Dichte und Eingriinung stadtebaulich
geordnet entwickeln.

Die Nutzung existenter Freiflachen wird in zunehmendem Maf3e Gegenstand der stadtebau-
lichen Entwicklung. Aufgrund der attraktiven Lage des Gebietes besteht dort ein erhohter
Entwicklungsdruck zur baulichen Nachverdichtung der Grundstiicke.

Sowohl Art als auch MaRR der baulichen Nutzung sind am kartierten Bestand bzw. an der
Umgebungsbebauung zu orientieren. Hier sind entsprechende Ortsuntersuchungen durch
das Stadtbauamt vorgenommen worden.

Im Falle unumganglicher Erneuerungsmaf3nahmen sind Volumen- und Hohenentwicklung
der Bestandsgebaude zu erhalten und dirfen nach der im kartierten Rahmen ermittelten
Grol3en veréndert werden.

Der stadtebauliche Entwurf wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen umgesetzt. Hierbei
wird zwischen Baulinien an die zwingend gebaut werden muss, und Baugrenzen hinter de-
nen die Bebauung zurlickbleiben kann, unterschieden. Die Baulinien dienen dazu, das En-
semble pragender Stral3enrdume zu definieren und zu erhalten.

Die Vorgarten sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten, ausgenommen sind Fahrrad-
abstellboxen, Einfriedungen und Staurdume vor Garagen.

Vorgarten bilden eine stadtraumliche GroR3zlgigkeit, die das Bild einer Stral3e, einer Stadt
pragt. Der Vorgarten als Erweiterung des Stralenraumes bildet als halbéffentlicher Bereich
ein Bindeglied zwischen o6ffentlicher Strafl3e und privatem Wohnraum.

Aus ortsgestalterischer Sicht:

Seit Entstehung der Vorgéarten dienen diese zum Schmuck des Hauses und des Stral3en-
raumes. Dies gilt fir reprasentative Vorgarten beispielsweise von Villenbebauung genauso
wie fur die aufwendig bepflanzten Vorgarten alter Bauernhauser.

Art und Charakter der Bepflanzung sind dabei fiir das StraRenbild pragend. Sie stellen einen
optischen Freiraum dar, in dem sie die Bebauung von der Stral3e abrticken.

Im heutigen Stadtbild wird beispielsweise eine viel befahrene Stral3e mit parkenden Autos
mit Hilfe griiner Vorgarten angenehm durchgriint und optisch aufgeweitet.

25



Stral3en werden als ,Lebenslinien“ der Stadt angesehen, sie pragen das Bild der Stadt, es
sind die wichtigsten 6ffentlichen Orte. Die Gestaltung der Vorgérten hat hier einen entschei-
denden Einfluss auch auf den 6&ffentlichen Raum.

Gestaltung:

Ein einzelnes Wohnhaus durch eine auffallige Fassadenverkleidung in glanzendem Metall im
Stral3enzug zu betonen, wirde die Wahrnehmung und die Orientierung im Stadtraum fur den
Betrachter erschweren und einen vollig falschen Schwerpunkt in der Stadt- und Ortsbildpla-
nung setzen. Die Stadt hat hier keinen beliebigen Ansatz oder eine subjektive Geschmacks-
beurteilung vorgenommen. Die Ansétze der Stadtbildpflege und empirischen Untersuchun-
gen sind wissenschaftlich belegt (s. Kevin lynch ,The Image of the City"). Wohn- und Ge-
schaftshauser entlang der Katharinenstraf3e sind immer im gleichen Duktus - sowohl in Ma-
terialitat und Geb&audeform - entwickelt. Ihre Individualitat besteht in Farbgestaltung, Fens-
tergroRen, Dachaufbauten, Eingdngen und Fassadenschmuck wie z.B. Fensterladen.

Dieses gewachsene Prinzip des StralRenzuges soll fortgefiihrt werden.

Der Ortshildanalyse sind Referenzbeispiele einer modernen Weiterentwicklung des Wohn-
und Geschaftshaustypus beigefligt. Die Stadt mochte keine Rekonstruktion eines histori-
schen Abbildes forcieren, sondern das stadtebauliche Bild und den Rhythmus der Gebaude-
formen in Zusammenhang mit deren Nutzung fortfihren (s. Anlage 2: Katharinenstral3e Stu-
die Bauvorhaben).

Die Putz-Loch-Fassade soll fur die Hauptgebdude festgehalten werden und kann unterge-
ordnete Holz-, Glas- oder Metallmaterialien z.B. fir Fensterladen oder Vordacher enthalten
bzw. ihren individuellen Charakter erhalten. Grof3flachige Verblechungen, Klinker, Fliesen
oder Kunststoffprodukte an den AuRenwéanden sind nicht gestattet. Bei der Fassadengestal-
tung sind grelle oder reflektierende Materialien unzuldssig (s. Anlage 3: Katharinenvorstadt
Fotodokumentation).

Im Gebiet dominieren die Satteldacher, die auch in der Altstadt den pragenden Stadtcharak-
ter formen. Vereinzelte bestehende Ausnahmen an Hinterliegergrundstiicken sind vor der
Erstellung des Bebauungsplanes genehmigt worden oder es bestanden schon Verwaltungs-
zusagen vor dem Inkrafttreten der Ver&nderungssperre (s. Anlage 1: S. 14 Dachneigungen).
Zukunftig sollen im vorderen Bereich der Grundstiicke die Satteldacher als das pragende
gestalterische Element gelten.

Gestalterische Regelungen zur Fassadenmaterialitat, Gebaudeform oder zu Dachausbauten
sollen Fehlentwicklungen kiinftig entgegenwirken.

Die Bebauung entlang der Katharinenstral3e mit ihrer Typologie der Geb&ude mit Putz-Loch-
Fassaden, Uberwiegend Satteldachern, die trauf- oder giebelstédndig zur KatharinenstralRe
orientiert sind, sind fir die Stadteinfahrt prdgend und bilden ein harmonisches Bild vor der
ensemblegeschitzten Altstadt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden insbesondere fir das Grundstiick Kathari-
nenstral3e 9 verschiedene Entwirfe dem Gestaltungsbeirat und auch dem Stadtbauamt zur
Beurteilung vorgelegt. Mit Entwurf vom 15.11.2012 fir das Grundstiick FI. Nr. 668, Kathari-
nenstralRe Nr. 9, u.a. Dach und Fassade ganzlich aus Metall mit stehenden durchlaufenden
Fenster und Lichtbandern, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine intensive Orts-
bildanalyse fir die KatharinenstraRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans durchgefihrt
(s. Anlage 2: Katharinenstral3e Studie Bauvorhaben).
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Diese veranschaulicht, dass sakrale wie offentliche Gebaude flir den Betrachter eindeutig
erkennbar sind. Sie sind Merk- oder Wahrzeichen im Sinne der Wahrnehmungsgeographie.
.Beobachter werden besser mit einer Stadt vertraut, wenn diese Bezugspunkte im Stadtor-
ganismus vorhanden sind. Die Merkzeichen haben dabei den Charakter von etwas einmali-
gem, speziellen, das die Kontinuitat der Umgebung durchbricht* (Quelle wikipedia/ Wahr-
nehmungsgeographie). Auch das Verwaltungsgebaude der Stadt ist zum grof3en Teil in ei-
nem verputzten Altbau untergebracht. Der ergdnzende glaserne Neubau ist bewusst von
seiner Architektursprache fur die Blrger ,eine symbolhafte Geste" der Transparenz in die
Verwaltungsablaufe und ein Merkzeichen in der Stadt geworden. Der Bau wurde zudem in
einem aufwéandigen Wettbewerbsverfahren mit der Beurteilung einer Fachjury ermittelt.

Die Grundflachen werden auf Grund der Uberwiegend vorherrschenden besonderen stadte-
baulichen Situation nicht festgesetzt. Die Planung ist bemiht im Rahmen der stadtplaneri-
schen Mdglichkeiten, vertragliche und sinnvolle Nachverdichtung zu erméglichen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden zur Sicherstellung einer modg-
lichen Nachverdichtung unter Berlicksichtigung der zu erhaltenden Griunflachen im Quartier-
neue Baufenster in bisher unbebauten Bereichen eingetragen. Diese nehmen eine Gesamt-
flache von ca. 2.000 m2 ein (s. Anlage 1: S. 6 Entwurf und Flachenanalyse). Eine krasse Ein-
schrankung des Baurechts, das nach § 34 BauGB bereits besteht, wird auf3er in den Schutz-
bereichen des Lechhanges nicht vollzogen. Es soll nur durch die Lage und die Gebaudeform
eine mogliche bauliche Erweiterungen nach den oben genannten stadtebaulichen Entwurfs-
gedanken geklart werden. Die bestehende Gebaudesubstanz wird ebenfalls durch Festset-
zung von Baufenstern im Bebauungsplan festgehalten. An den Grundstiicken 2642/2,
2645/8, 2645/19 und 2648/20 kommt es aufgrund folgender Grinde zu einer reduzierten
Bauform: Wiederherstellung der urspringlichen Typologie des Quartiers, Freihaltung des
Lechhangs von Bebauung, Erhalt der privaten Grinbereiche als Ausgleich zum fehlenden
offentlichen Grun in der Katharinenvorstadt.
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Abbildung 9: Stadtebauliches Entwurfskonzept - Gebdudekanten Abbildung 10: Siedlungsstrukturen

Zusammenfassung des stadtebaulichen Entwurfs:

Hauptziel des stadtebaulichen Entwurfs ist der Erhalt der vorhandenen gestalterischen
Grundzige des Gebiets der Katharinenvorstadt (Material, Dachform).

Pragend sind zum einen die gro3en zusammenhangenden privaten Grinflachen. Sie kom-
pensieren die fehlenden 6ffentlichen Grunflachen im Stadtquartier. Um die privaten Freirdu-
me in dieser Qualitat zu erhalten und den Grad der Versiegelung im Bereich der privaten
ErschlieBungsflachen mdglichst gering zu halten, wird eine Konzentration der Bauflachen im
Entwurf umgesetzt.

Zum anderen sind die Stralenrdume in der Katharinenvorstadt von gro3er Bedeutung. So
werden im Entwurf des Bebauungsplans Festsetzungen Uber den Erhalt wichtiger, raum-
pragsamer Baume getroffen und Regelungen zur Gestaltung der Vorgartenzone getroffen.
Die Vorgarten in der Katharinenvorstadt gelten als halbdffentliche Bereiche und werden ent-
sprechend der jeweiligen Zone im Quartier im Bebauungsplan geregelt.
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4.2 Freiflachenkonzept, Grinordnung

Im Bebauungsplangebiet ist, verglichen mit anderen innerstadtischen Quartieren wie
Schwaighofsiedlung, Altstadt, der Ausstattungsrad mit Grinstrukturen im privaten Raum
hoch (s. Anlage 1: S. 5 Flachenanalyse Katharinenvorstadt).

Jedoch fehlt wie im Abschnitt 3.2 beschrieben eine 6ffentliche Grunflache im Quartier. Kin-
derspielplatze sind nur schwer zu erreichen. Somit bieten nur die privaten Garten den noti-
gen Freiraum fur die Bewohner und werden somit als Planungsziel flachenmafig gekenn-
zeichnet.

Die Garten sind von den urspriinglichen Nutzgarten zu einer innerstadtischen, qualitatvollen
Freiflache geworden. GroRRere 6ffentliche Grinflachen gibt es nur im Bereich des Katharine-
nangers in groRerer Entfernung oder der groRe Grinbereich entlang des Lechs. Fir das
Quartier besteht keine weitere Offentliche Grunflaiche oder ein Kinderspielplatz
(s. Anlage 1: S. 2 Grin- und Freiflachen).

Die Stadt Landsberg hat keine Baumschutzverordnung. Eine Sicherung der prégenden
Grunstrukturen erfolgt im jeweiligen Bebauungsplan auf der Grundlage der freiraumraumpla-
nerischen Prifung. Die Sicherung der als erhaltenswert eingestuften Baume im Plangebiet
erfolgt Uber die Bestandsaufnahme und entsprechende MaRhahmen bei Verlust.

Besonders pragend ist die Grunstruktur im Bereich der Lechterrasse. Diese Struktur ist zu
sichern und langfristig zu erhalten.

Die Sicherung der als erhaltenswert eingestuften Baume im Plangebiet erfolgt Gber die Be-
standsaufnahme und entsprechend festgesetzten Mal3Bhahmen bei Verlust. Insbesondere
pragend ist die Grunstruktur im Bereich der Lechterrasse, im Stiden des Planungsgebietes
auf den Fl. Nr. 2648/2, 2645/18, 2645/17, 2645/16, 2643/19 und 2629/25. Diese ist in ihrer
Struktur zu sichern und langfristig zu erhalten.

4.3 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet, an der Katharinenstral3e gelegen, umfasst die 6ffentlichen Straf3en Mu-
seumstrasse, KohlstattstrafRe und Dominikus-Zimmermann-Stral3e.

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt aus norddstlicher und siidwestlicher Richtung Uber die Katha-
rinenstral3e (St 2054).

Die ErschlieRung lber das bestehende StralRennetz wird beibehalten. Zwar kann es auf den
Baugrundstiicken zu einer Nachverdichtung kommen, die Festsetzungen des Bebauungs-
planes regeln allerdings eine mafR3volle Verdichtung, so dass der bestehende Stral3enquer-
schnitt ausreichend ist.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze bestimmt sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Landsberg am Lech in der jeweils giltigen Fassung.

Die notwendigen Stellplatze werden auf den einzelnen Grundstiicken untergebracht.
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5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Festsetzung
s. Planzeichnung

Begrindung

Planungswille der Stadt ist die Bestandsicherung des Gebietes. Ohne eine klare Abgrenzung
der Art der Nutzung kénnte der Mischgebietscharakter der KatharinenstralBe gemaf § 34
BauGB tiefer in das Wohngebiet im Siiden verlagert werden. Dies hatte zur Folge, dass die
Immissionswerte hdéher wirden und zudem die Verkehrsfrequenz auf den ErschlielBungs-
strassen weiter zunehmen wiirde.

Entgegen den bisherigen Uberlegungen, nach denen die in § 4 Abs. 3 BauNVO enthaltenen
Ausnahmen ausgeschlossen waren, werden jedoch kinftig nur noch Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im den ausgewiesenen WA-Gebieten ausgeschlossen. Alle anderen nicht st6-
renden Gewerbebetriebe sind auch zukinftig zuléssig.

5.2 MalR3 der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zulassige Grundflache, Gebaudehdhen

Festsetzung
s. Planzeichnung

Begrindung

Auf eine Regelung einer baufeldbezogenen Grundflachenzahl wurde bewusst verzichtet, da
ein entsprechender Spielraum fir die Grundstiicke und deren Nutzer nicht dem stadtebauli-
chen Gesamtkonzept entgegensteht. Nachdem in dem einfachen Bebauungsplan keine Re-
gelungen getroffen wurden, wird die Beurteilung in diesem Fall planungsrechtlich geman
§ 34 BauGB erfolgen.

Jedoch wird zur Erhalt der stadtebaulichen Bestandskubatur die max. Hohe der Oberkante
FertigfuRboden des Erdgeschosses (FOK), die max. zulassige Wandhohe (WH) und Firstho-
he (FH) bezogen auf die jeweilige FOK, definiert.

Damit wird die stadtebaulich gewiinschte Anordnung und Héhenentwicklung fir alle geplan-
ten Baukorper im Bebauungsplan aufgrund der Ortsanalyse und des hohen Denkmalbestan-
des in dem kartierten Rahmen festgelegtem Gestaltungsspielraum definiert.

5.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Festsetzung
s. Planzeichnung

Begrindung

Um den Charakter der Stadt zu bewahren und damit sich die gewiinschte, maf3volle Verdich-
tung kontrolliert entwickeln kann, sind planungsrechtliche Grundlagen erforderlich.
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Alte Wegebeziehungen und Blickachsen sollen dauerhaft gesichert werden. Grol3zligige
Freiflachen und Griinbereiche hinter und zwischen den Gebauden bilden qualitative Aufent-
halts- bzw. Griinrdume.

Der stadtebauliche Entwurf wird im Bebauungsplan durch Baufenster umgesetzt. Hierbei
wird zwischen Baulinien, an die zwingend gebaut werden muss, und Baugrenzen, hinter de-
nen die Bebauung zurtickbleiben kann, unterschieden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen / Baulinien) sollen nachbarschaftsver-
tragliche Erweiterungsspielraume fiur die bestehenden Baustrukturen gestatten.

Die Baulinien dienen dazu, die Raumkanten des bestehenden StralRenraumes zu definieren
und zu erhalten. Hierdurch wird sichergestellt, dass bauliche Anlagen nicht Gber vorhandene
Raumkanten hinausreichen und in der Folge die vom 6&ffentlichen Raum her wirksamen Fas-
sadenabschnitte maf3geblich veréndert werden.

Entgegen des Bebauungsplanentwurfs vom 06.02.3013, 1. Auslegung, schlagt im Zuge der
Abwagung die Verwaltung die Herausnahme der Festsetzungen abweichend, geschlossene
Bauweise im Gebiet vor. Folglich ist fur die planungsrechtliche Beurteilung der § 34 BauGB
relevant.

Damit die bestehende Kubatur der Siedlungshéuser in der Kohlstattstral3e erweitert werden
und der Bestand den heutigen Wohnformen behutsam angepasst werden kann, werden
hierzu im Bebauungsplan fur die Bereiche WAL, WA2, WA9, entsprechende Baufenster mit-
tels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Dadurch wird der Abstand zu Baufenstern auf
dem Nachbargrundstiick genau definiert. Diese Bereiche werden im Bebauungsplan geson-
dert ausgewiesen. Eine durchgefiihrte Belichtungs- und Verschattungsstudie belegt, dass
auch bei Abweichung von der Abstandsflachenregelung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2
der BayBO die Faktoren fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Quartier wie Belich-
tung, Bellftung, Tageslicht sowie Blickbeziehungen und private Freirdume gesichert sind.
Dies ist der besonderen Anordnung der Gebaude im Quartier sowie deren Ausrichtung ge-
schuldet (s. Anlage 4: Katharinenvorstadt Verschattungsstudie).

In dem Plangebiet finden sich insbesondere im Bereich zwischen Kohlstattstral3e und Muse-
umstraf3e sowie im Bereich der sudlichen Kohlstattstral3e auf Grund der gewachsenen Struk-
tur der Bebauung besondere drtliche Verhdltnisse und stadtebauliche Situationen. Vor allem
die in den Inventarbiichern der Stadt Landsberg am Lech, Band 4, erwéhnte Bebauung mit
8 Hausern vom Landsberger Architekten Georg Gurtner errichtete Eigenheimanlage aus
dem Jahr 1954, sie erstreckt sich auf die Anwesen Kohlstattstrale 1 - 13, Dominikus-
Zimmermann-Strale 7, Museumstrale 18, stellt eine besondere stadtebauliche Situation
dar. Zu erwéhnen ist hier die Stellung der Geb&ude zueinander, bzw. der gleiche Abstand.
Ein Hauptziel der Planung ist die Sicherung dieser besonderen stadtebaulichen Elemente,
der Erhalt der bauhistorischen Bedeutung dieses Quartiers.

Im Bebauungsplan sollen jedoch Modifikationen, Weiterentwicklung und Anpassung an heu-
tige technische, wohnungswirtschaftliche und allgemein stéadtebauliche Gegebenheiten pla-
nungsrechtlich moglich sein.

Dazu legt "Art. 6 Abs. 5 Satz 3 den grundsatzlichen Vorrang der gemeindlichen Entschei-
dung im Bebauungsplan oder in der Satzung fest. Gleichgiltig ist, welche Art von Festset-
zungen die bauplanungsrechtliche Abstandsflachentiefe steuert; in Frage kommen insbe-
sondere Festsetzungen uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen, Uber die Zahl der Voll-
geschosse und Uber die Hohe der Gebaude" (Quelle: Abstandsflachen im Bayerischen
Baurecht, 5. Auflage, Thum - Bell, 2007).

Der stadtebauliche Entwurf wird im Bebauungsplan durch Baufelder umgesetzt. Hierbei wird
zwischen Baulinien, an die zwingend gebaut werden muss, und Baugrenzen hinter denen die
Bebauung zuriickbleiben kann, unterschieden.

"Nicht notwendig ist es, dass der Bauherr durch die Festsetzungen gezwungen wird, andere
als in Art. 6 Abs. 5 enthaltenen Abstandsflachen einzuhalten; es gentigt, dass der Bebau-
ungsplan oder die Satzung AuBenwande zulassen, vor denen Abstandsflachen groRRerer
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oder geringerer Tiefe liegen mussten. Voraussetzung ist dabei allerdings, dass die Festset-
zung hinreichend bestimmt ist, dass also die abweichende Abstandsflache, die ermdglicht
werden soll, auch hinreichend genau erkennbar ist" (Quelle: Abstandsflachen im Bayeri-
schen Baurecht, 5. Auflage, Thum - Bell, 2007).

Hierzu werden im Bebauungsplan, nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO, fur das vorgenannte
Areal entsprechende Baufenster mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Dadurch wird der Abstand zu Baufenstern auf dem Nachbargrundstiick genau definiert.
Ebenso werden Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, festgesetzt.

Mittels einer Studie, siehe Begrindung, wurde nachgewiesen, dass eine ausreichende Be-
lichtung und Bellftung gewabhrleistet ist. Auch die Anforderungen an z. B. gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 BauGB werden gewahrt.

Dieser Bereich wird im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.
Darlber hinaus ist die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise nicht erforderlich.

Uberschreitungen gem. § 23 Abs. 3 Bau NVO ausnahmsweise fiir Wintergarten, Widerkeh-
ren, Terrassenltberdachungen und Vordacher zugelassen werden.

Im Bereich der Kohlstattstrasse — Entwurf des Architekten Georg Girnter - werden zur Wah-
rung der Planungsziele wie u.a. Sicherung der besonderen und strukturgebenden Bauvolu-
mina, Sicherung der FreirGume und Blickbeziehungen, Flachen fir z.B. Wintergarten, Wider-
kehren, Terrasseniberdachungen festgesetzt.

Die Vorgarten sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten, ausgenommen sind Mullh&u-
schen, Fahrradabstellboxen, Einfriedungen und Staurdumen vor Garagen.

Fur Garagen und Nebenanlagen, Widerkehren, Wintergéarten und Terrassentiberdachungen
gilt weiterhin Art. 6 BayBO.

Fur das Grundstick Fl. Nr.2643/8 sind Baugrenzen mit einer Breite von 11,00 m und einer
Lange von 19,00 m im Bebauungsplan festgesetzt.

Da jedoch die Grundstiicke im sudlichen Bereich der Kohlstattstral3e, stdlich der Dominikus-
Zimmermann-Stral3e, eine grolRere Breite aufweisen als die Grundstiicke nérdlich der Domi-
nikus-Zimmermann-Stral3e im Bereich der KohlstattstralRe / Museumstral3e, hier betragt die
Lange der Baufenster 21,00 m, kann eine Verbreiterung der Baufenster auf 12,00 m, wie
bereits auf dem Grundstiick Fl. 2643/1 festgesetzt, fur alle 8 Grundstiicke im Bereich Kohl-
stattstralle, sudlich der Dominikus-Zimmermann-Strafl3e beflrwortet werden.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind davon nicht betroffen. So verbleibt auch nach

einer Verbreiterung der Baufenster ausreichend Grin zwischen den Bebauungen, wichtige
Blickbeziehungen kénnen Aufrecht erhalten werden.
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6  Weitere Festsetzungen zur baulichen Gestaltung/ értliche
Bauvorschriften nach 8 9 Abs. 1 S. 2 BauGB, Art. 81 Abs. 1 S. 1 BayBO

Um die Gestaltungsqualitdten und die besondere Charakteristik des Siedlungsgebietes pla-
nungsrechtlich auch fir die Zukunft sicherzustellen, wurden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit Art. 81 BayBO ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan tbernommen,

Dem Plangeber wird durch diese Regelung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten
Grenzen, Einfluss auf die Gestaltung des Baukoérpers und die Umgebung zu nehmen. Ge-
stalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen sind dann zuléassig, wenn sie dazu dienen,
asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts-
und Landschaftsbild entgegenzuhalten. Dieses muss soweit auf sachgerechte Erwagungen
beruhen und die Gesetzungen eine angemessene Abwagung der privaten Interessen eines
Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennen lassen. Hiermit kann der Plangeber
aufgrund eigener gestalterischer Zielsetzung das Straf3en- und Ortsbild ,dynamisch beein-
flussen”. Dabei geht die Befugnis zum Erlass gestalterischer Festsetzungen tber die Abwehr
von Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte positive Gestaltungspflege (vgl.
OVG Minster, Urteil vom 07.11.1995 — 11 A 293/ 94 — Fundstelle juris).

In diesem Fall ist der Erlass von gestalterischen Festsetzungen als ortliche Bauvorschrift zur
positiven Gestaltbildpflege der Katharinenvorstadt als ein zusammenhéngendes Gebiet ge-
rechtfertigt.

Planerisches Ziel ist die Bebauung gemall der empirischen Studie und der vorhandenen
Denkmaler in der Umgebung in ihrem Duktus weiterzufthren.

Es wurden lediglich Grundanforderungen an die kunftige bauliche Ausgestaltung formuliert
und festgesetzt. Diese beziehen sich auf Gebaudehthen, Dachgestaltung, die Gestaltung
der fur den o6ffentlichen Raum wirksamen Vorgartenbereiche, auf Einfriedungen sowie auf
Zulassigkeit von Nebenanlagen und die Materialgebung der Geb&ude.

Grundanforderungen an die bauliche Gestaltung:

6.1 Hauptgebaude

Da fur einen Grolteil der Gebaude kein Ensembleschutz oder Denkmalschutz vorliegt, ist
der Bebauungsplan bemiht tUber entsprechende Festsetzungen wie u.a. Baugrenzen, Bauli-
nien, zur stadtebaulichen Situierung, Wand- und Firsthohen, Dachformen und Dachneigun-
gen, den Erhalt der gewachsenen stadtebaulichen Struktur, der Geb&udetypologie sowie der
bestehenden Bauvolumina entsprechend den Zielen des Bebauungsplans zu sichern.

Dazu wurden einige sehr konkrete Festsetzungen zur Baugestalt getroffen wie z. B.:
AuBRenwande nur als verputzte und gestrichene Mauerflachen als Lochfassaden, in Kratz-
oder Streichputz oder optisch &hnlicher Struktur

Begriindung:

Die historischen Wohn- und Geschéftsfassaden bedienen sich einer einheitlichen Formen-

sprache aus gleichen Elementen wie Ortgang, Putz und Farbe, Wandflachen und Wandoff-
nungen. Der individuelle Ausdruck entsteht durch Variationen von Rhythmus, Zahl und Pro-
portion der Fenster.

Der Putz stelle eine bewahrte und tradierte Form der Gebaudeoberflache dar.
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Es sind fUr die Hauptgebaude ausschlief3lich Satteldacher zulassig.

Ausnahmen: MI 2, Flachdach, WA 2 wahlweise Satteldach oder Flachdach bei den Hinterlie-
gergrundstiicken.

In dem besonders sensiblen Bereich, GrofR3teil KohlstadtstraBe (Nr. 1 bis 13) sowie in einem
Teilbereich der Dominikus-Zimmermann-StralRe, in dem der Erhalt der Gebaudetypologie
sowie die Sicherung der Blickbeziehungen besonders wichtig sind, sind untergeordnete Bau-
teile (z. B. Wintergarten, Widerkehren, Terrassentiberdachungen) nur innerhalb der daftr
festgesetzten Flachen zuldssig. In den Ubrigen Bereichen, ohne festgesetzte Flachen, sind
sie im ruckwartigen Bereich auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig - fur diese Bauteile
gelten Gestaltungs- und GréRenfestsetzungen, die erforderlichen Abstandsflachen sind gem.
Art 6 BayBO einzuhalten.

6.2 Nebenanlagen

Fur die Ausfiihrung und Situierung der Nebenanlagen, wie z. B. Fahrradabstellboxen, Mill-
hauschen in den Vorgartenbereichen, wurden entsprechend der unterschiedlichen Bereiche
im Geltungsbereich, Katharinenstral3e oder rickwartiger Bereich, differenzierte Festsetzun-
gen getroffen. Vorgarten bilden eine stadtrdumliche Grof3zligigkeit, die das Bild einer Stral3e,
einer Stadt pragt. Der Vorgarten als Erweiterung des Stralenraumes bildet als halboffentli-
cher Bereich ein Bindeglied zwischen 6ffentlicher StraRe und privatem Wohnraum (s. ndhere
Erlauterungen unter 4.1).

6.3 Abgrabungen und Einfriedungen

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Ebenso sind keine An-
bdschungen zulassig.

Begrindung:

Die Stadt Landsberg hat die derzeit nur an 3 Stellen im Gebiet vorhandenen und einsehba-
ren Abgrabungen Kartiert (s. Anlage 1. S. 7 Abgrabung). Die bisherigen Falle Gberwiegen
das Gebiet nicht. Da in diesem Bereich bislang kein Bebauungsplan vorhanden war, hatte
die Verwaltung keine Handhabe Abgrabungen abzulehnen. Abgrabungen veréandern die na-
turliche Gelandeoberflache und erhéhen optisch die Wandhdhe der Gebaude. Zudem kann
die Stadt bewusst positiv die zuklinftige Gestaltung pragen und eine derartige Zielsetzung in
die Bauleitplanung aufnehmen.

Fur Einfriedungen gilt die Einfriedungssatzung der Stadt Landsberg am Lech in der jeweils
gulltigen Fassung.

6.4 Werbeanlagen, Elektrizitatseinrichtungen und Antennen

Fur die Anordnung von AulRenwerbung gelten die Bestimmungen entsprechend der Satzung
der Stadt Landsberg am Lech (in der aktuell giltigen Fassung). Warenautomaten in Vorgar-
ten und an Einfriedungen wurden ausgeschlossen.

Samtliche elektrische Zuleitungen im Planungsgebiete missen unterirdisch verlegt werden.

Antennen, Satellitenanlagen, etc. sind an den Fassaden entlang der offentlichen Verkehrs-
flachen nicht zulassig.
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7 Schallimmissionen

7.1 Ermittlung von Schallimmissionen auf das Untersuchungsgebiet

Wie unter Punkt 3.4. beschrieben wurden fiir den Geltungsbereich hinsichtlich der Verkehrs-
gerausche zwei relevante Schallemissionsquellen lokalisiert und deren Auswirkungen auf
das Planungsgebiet in der Schalltechnischen Untersuchung, Rasterkartenberechnung, (em
plan vom 01.04.2012) dargestellt.

1. Verkehrslarm der Katharinenstraf3e
2. Verkehrslarm der Bahnlinie parallel zur Museumsstral3e

Auszug aus dem Gutachten :
"Die Schallimmissionen innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden bei freier Schallaus-
breitung berechnet.

Damit wurde ein sehr konservativer Ansatz verfolgt, da die abschirmenden Gebaude entlang
der Verkehrswege hinsichtlich Gebaudeldnge und - héhe nicht sicher unterstellt werden kon-
nen. In der Praxis kann jedoch durch die den Verkehrswegen nachstgelegenen Gebauden
von einer deutlichen Abschirmwirkung zugunsten der Hinterlieger ausgegangen werden.

Grundlage ist die am 21.03.2012 Ubergebene Planung sowie die Verkehrszahlen (Stral3en-
verkehr auf der KatharinenstraRe - Erhebung von 2008 - 2010, 2009: DTV 14700, SV: 620)
der beiden das Gebiet im Nord-Westen und Osten begrenzenden Verkehrswege.

Diese sind die KatharinenstraRe ST 2054 und die Bahnlinie Landsberg - Schongau.”

Tabelle 1

Tabelle 2
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7.2 Schallimmissionen aus StraRenverkehr und Bahnverkehr

Auszug aus dem Gutachten:

"Fur den Oberbau wurde Schotterbett-Betonschwelle angesetzt. Zudem wurden nach Schall
03 Zuschlage fir zwei Bahniibergédnge an der Ulrich-KiffhaberstraRe und an der Kathari-
nenstrafle bericksichtigt. Auch der Schienenbonus von -5 dB(A) wurde in die Berechnung
eingestellt.

Die Berechnung der Schallimmissionen erfolgte nach dem Stand der Technik nach den
Richtlinien fur den Larmschutz an Strafen, RSL 90 fiir StraRenverkehr und nach den Richtli-
nien zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen, Schall 03, fir Schienen-
verkehr.

Es wurde eine Rasterlarmkarte von 6,0 m tUber Gelande (1. OG) fur den Tag- und Nachtzeit-
raum berechnet. Die Berechnungsergebnisse werden in Form von Isophonenkarten als
Summe aus Straf3en- und Schienenverkehr dargestellt.”

Im Einzelnen ergibt sich die Schallsituation wie folgt:

Bei freier Schallausbreitung ergeben sich an der stralRenzugewandten Westgrenze des
Untersuchungsgebiets Beurteilungspegel von ca. 69 / 60 dB(A) tags / nhachts. An der bahn-
seitigen Grenze wurden Beurteilungspegel von ca. 54 / 50 dB(A) tags / nachts ermittelt.

Larmverhéltnisse beziglich allgemeiner Wohngebieten - DIN 18005:

Die Orientierungswerte von 54 / 50 dB(A) tags / nachts fir allgemeine Wohngebiete werden
an der Katharinenstral3e tags in einem ca. 80 m breiten und nachts in einem ca. 100 m brei-
ten Korridor tUberschritten. Entlang der Bahnlinie befindet sich die 55 dB(A) - Isophone tags
auRerhalb der Baugrenze. Nachts wurde in einem ca. 30 m breiten Streifen eine Uberschrei-
tung des Orientierungswerts von 45 dB(A) ermittelt. In der Nordhélfte des Gebiets wird der
Wert auf der gesamten Flache Uberschritten.

Larmverhaltnisse bezlglich Mischgebiete - DIN 18005:

Die Orientierungswerte von 60 / 50 dB(A) tags / nachts fir Mischgebiete werden stra3ensei-
tig in einem ca. 40 m breiten und nachts in einem ca. 45 m breiten Streifen Uberschritten.
Bahnseitig wird der Orientierungswert flr den Tagzeitraum Uberall eingehalten. Nachts wur-
den im nérdlichen Abschnitt in einem 15 m breiten Korridor Uberschreitungen ermittelt.

Da es sich bei der DIN 18005 um Orientierungswerte handelt, kbnnen im Rahmen einer Ab-
wéagung der stadtebaulichen Orientierungswerte dem Grunde nach die Grenzwerte der
Larmvorsorge (16. BImSchV) herangezogen werden. Diese liegen um 4 dB(A) héher als die
Orientierungswerte.

Larmverhaltnisse unter Bezugnahme auf die Grenzwerte der 16. BImSchV :

Die Grenzwerte von 59 / 49 dB(A) tags 7 nachts fir Wohngebiete werden somit an der Ka-
tharinenstralRe tags in einem ca. 45 m breiten und nachts in einem ca. 50 m breiten Korridor
Uberschritten. Entlang der Bahnlinie befindet sich die 59 dB(A) - Isophone ebenfalls aul3er-
halb der Baugrenze. Nachts wurde im ndrdlichen Teil in einem ca. 30 m breiten Streifen eine
Uberschreitung des Grenzwerts von 49 dB() ermittelt.

Die Grenzwerte von 64 / 54 dB(A) tags / nachts fur Mischgebiete werden stral3enseitig tags
in einem ca. 20 m breiten und nachts in einem ca. 25 m breiten Streifen tUberschritten. Bahn-
seitig werden die Grenzwerte sowohl tags als auch nachts vollstédndig eingehalten.
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7.3 Abwagung und planerische Beriicksichtigung der Auswirkungen durch
StraBenverkehrslarm und Verkehr auf der Bahnlinie

Das Bebauungsplangebiet ist ein bebautes, dreieckiges Areal, das sich altstadtnah stdlich
der Katharinenstral3e, westlich der Bahnlinie nach Schongau und nérdlich des Bebauungs-
plangebiets Katharinenanger, befindet. Entlang der Katharinenstral3e stellt sich die vorhan-
dene Bestandsbebauung als verdichtete, teils geschlossene Zeilenbebauung dar. Hier findet
man hauptséchlich Nutzungen wie Handel, Dienstleistungen und Handwerk. Daran schlieRen
sich im rickwartigen Bereich meist Nebengebaude mit andienender Nutzung zu den Vorder-
hausern an. Entlang der Bahnlinie stellt sich die vorhandene Bestandsbebauung als vorstad-
tische Stadterweiterungsbebauung dar.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Insbesondere im Hinblick auf die Einwirkungen aus Verkehrslarm ist im Falle einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 - 1 dafir Sorge zu tragen,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne
von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfullt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind im Regelfall als gegeben anzusehen, solange eine Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete von tagsiber 64 dB(A) und nachts 54
dB(A) (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) gewahrleistet ist. In diesem Zusam-
menhang wird im Leitsatz zum Urteil Az. 4 A 18.04 vom 17.03.2001 des Bundesverwal-
tungsgerichts folgendes ausgefiihrt:

"...FUr die Abwagung bieten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eine Orientierung.
Werden die in § 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16. BImSchV fur Dorf- und Mischgebietes festgelegten
Werte eingehalten, sind in angrenzenden Wohngebieten regelméafig gesunde Wohnverhalt-
nisse (vgl. 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB a. F. / 8 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB n. F) gewahrt und
vermittelt das Abwagungsgebot keinen Rechtsanspruch auf die Anordnung von Larm-
schutzmalRnahmen...."

Dies entspricht ndherungsweise den Leitlinien der Weltgesundheitsorganisation (WHO),
nach deren Einschatzung Dauerschallpegel tber 65 dB(A) als potentiell gesundheitsgefahr-
dend einzustufen sind und daher soweit als moglich vermieden werden sollten.

Gebietsausweisung und stadtebauliche Situierung:

Grundsatzlich gilt die DIN 18005 als Leitlinie fiir die Bauleitplanung. Auf Grund der Vorbelas-
tung im Planungsgebiet (bestehende Stral3e - KatharinenstraRe und Bahnlinie) und der be-
reits weitgehend vorhandnen Bebauung kann die Mindestanforderung bis zu den Immissi-
onsgrenzwerten (IGW) der 16. BImSchV in Erwagung gezogen werden.

In den fraglichen Bereichen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Lands-
berg am Lech Uberwiegend Mischgebiete (MI) ausgewiesen. Diese werden in den Bebau-
ungsplan tbernommen.

Lediglich die Grundstiicke FI. Nr.681/1 und 2634 (teilweise) sind im rlickwartigen Bereich als
Wohnbauflache ausgewiesen. Im Bebauungsplanentwurf wurde dies zunachst aus dem Fla-
chennutzungsplan Gbernommen und der rickwartige Teil der Grundsticke als Wohngebiet
WA 4 festgesetzt.

Auf Grund der tatsachlichen Nutzung des Grundstticks Fl. Nr. 2634 im rickwartigen Bereich,
Nebenanlagen und Garagen mit andienender Nutzung zum Vorderhaus (Polizeistation), und
der stadtebaulichen Situation, 6stlich grenzt ein Mischgebiet Ml 4 an, westlich teilweise ein
Mischgebiet MI 4, erschient es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, diesen Teil des Grund-
stiicks 2634 ebenfalls als Mischgebiet Ml 4 auszuweisen.

Ebenso findet man im rickwartigen Bereich des Grundstiicks FI. Nr. 681/1 andienende Nut-
zung zum Vorderhaus. Norddstlich grenzt teilweise ein Mischgebiet Ml 4 an, stidwestlich ein
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Mischgebiet MI 4. Auch hier erscheint es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, den rickwarti-
gen Teil des Grundstiicks ebenfalls als Mischgebiet Ml 4 auszuweisen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, diesen Bereich, hier kann in den Erdgeschosszonen eine
innenstadtische Versorgung gut untergebracht werden, zu starken.

Im Bebauungsplanentwurf Stand 21.06.2011 sind die Grundsticke Fl. Nr. 670 und 670/1,
entgegen der Darstellung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet MI, als allgemeines
Wohngebiet WA dargestellt.

Auf dem Grundstiick Fl. Nr. 670/1, finden sich Lagerraume fur die Backerei an der Kathari-
nenstrafl3e, gewerbliche Nutzung.

Auf dem Grundstiick Fl. Nr. 670 findet sich Wohnnutzung.

Auf Grund der stadtebauliche Situation, an die Grundstiicke Fl. Nr. 670/1 und 670 grenzt
Ostlich ein MI 2 an, stid-westlich gegeniiber der Museumstrasse ein Ml 1 an, werden die vor-
genannten Grundstiicke ebenfalls, als MI 1, Fl. Nr. 670/1 und 670, ausgewiesen.

Dadurch werden die Grundziele des Bebauungsplans, wie u.a. das Prinzip der erhaltenden
Stadterneuerung, die Sicherung der besonderen und strukturgebenden Bauvolumina und die
Sicherung der Freiraume sowie die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, nicht berihrt.

Eine Ausnahme stellen die im allgemeinen Wohngebiet WA gelegenen Grundstticke FI. Nr.
2648/22 und FIl. Nr. 2635, beide erschlossen von der Kohlstattstral3e, riickwartig gelegen zur
Katharinenstral3e, dar.

Diese beiden Grundstiicke unterschreiten teilweise in den nordwestlichen Grundstiicksteilen
einen Abstand von 50 m zur Katharinenstrale.

Im nordwestlichen Teil dieser beiden Grundstiicke werden, bei freier Schallausbreitung, die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete nachts tberschritten.

Da jedoch die Berechnungen der Schallimmissionen im Schallschutzgutachten bei freier
Schallausbreitung erfolgt sind, kann hier die bestehende Bebauung entlang der Kathari-
nenstral3e als Schallschutz angesehen werden.

So sind entlang der Katharinenstral3e bei allen Neu- Um- und Erweiterungsbauten in einem
Abstand von 25 m zur Stral3e, weitgehend Mischgebiet, bei Neu-, Um- und Erweiterungsbau-
ten entlang der Bahnlinie in einem Abstand von ca. 30 m im allgemeinen Wohngebiet WA
zum Gleiskoérper die notwendigen Fenster fir Bellftungszwecken von Schilaf- und Kinder-
zimmern so zu planen, dass sie zur larmabgewandten Seite hin orientiert sind. Sind den-
noch, nach Abwagung aller Mdglichkeiten, Fenster fur Belluftungszwecke von Schlaf- und
Kinderzimmern in den betroffenen Fassaden notwendig, so sind diese mit integrierten LUf-
tungseinrichtungen zu versehen oder es sind sog. Wandliftungsgerate einzubauen.

Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit:

Als weitere Mdglichkeit wurde die Reduzierung der Geschwindigkeitsbegrenzung von aktuell
50 km/h auf 30 km/h auf der Katharinenstral3e, wie bereits im Bereich Bahnibergang bereits
vorhanden, diskutiert. Mit der Uberschlagig ermittelten mdglichen Minderung von bis zu
ca. 3 dB(A) ware damit eine Einhaltung der IGW nach 16. BImSchV annahernd mdglich. Ei-
ne isolierte, streckenweise Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit im erforderlichen Einzugs-
bereich auf der Katharinenstral3e erscheint allerdings aus Sicht der Stadt Landsberg als nicht
zweckmaRig, eine Geschwindigkeitsreduzierung fir einen grof3eren Abschnitt (z. B. bis zum
Danziger Platz, Hindenburgring sowie Schongauer StralRe und Erpftinger Strafl3e) kurz- bis
mittelfristig als nicht realisierbar. Grundsétzlich sollte aber die Thematik "Geschwindigkeits-
reduzierung" bei den weiteren verkehrsplanerischen Konzeptionen auch in Bereichen grol3e-
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rer ErschlieBungsstralen im Stadtgebiet Landsberg am Lech als mdglicher Parameter mit
einbezogen werden.

Einsatz larmmindernder Fahrbelage:

Der Einsatz von larmmindernden Fahrbeldgen (sog. Flusterasphalt) ware grundsatzlich be-
gruRenswert, allerdings wird hier die nachhaltige Kosten - Nutzen - Relation in Frage gestellt.
Nach heutigem Wissensstand birgt der Flisterasphalt auf Grund seiner groReren Offenpo-
rigkeit einen erhohten Instandhaltungsaufwand (Frostschaden / LKW - Erschiitterungen),
auch die langfristige Schallddmmeigenschaft kann nicht gewahrleistet werden, weil sich der
Schalldammeffekt durch mechanische Belastung und Verschmutzung der Asphaltdecke re-
duziert, womit auch die langfristige Einhaltung der IGW nicht gewahrleistet ware.

Die Problematik der Uberschreitung der IGW und die moglichen Reduzierungen mit aktiven
Schallschutzmal3nahmen wurden in einer Besprechung gemeinsam mit der zustandigen Un-
teren Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Landsberg am Lech diskutiert.

Jedoch werden weder der Einsatz von larmmindernden Fahrbahnbeldgen noch die Ge-
schwindigkeitsreduzierung in der Katharinenstralle wegen der zuvor genannten Argumente
weiter verfolgt.

7.4 Bauleitplanerische Gesamtabwagung und Zusammenfassung zum Umgang mit
Schallimmissionen

Die Stadt Landsberg am Lech hat sich gemeinsam mit der zustandigen Fachbehérde mit der
Thematik der Schallimmissionen sehr intensiv auseinandergesetzt.

Grundsatzlich waren hier die Belange des Schutzes der Nutzer und Bewohner der geplanten
wie bestehenden Gebdude mit den Aspekten einer erhaltenden Stadterneuerung mit maf3-
voller Nachverdichtung im Stadtgebiet miteinander abzuwégen.

Der Stadt Landsberg ist durchaus bewusst, dass hieraus Konfliktsituationen entstehen. Der
Siedlungsdruck auf die Stadtumlandbereiche des Ballungszentrums Miinchen ist aktuell sehr
hoch und wird in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht abnehmen. Die Stadt Lands-
berg am Lech sieht sich daher mit der Situation konfrontiert, dass die ihr noch zur Verfliigung
stehenden Entwicklungsflachen im Stadtgebiet so genutzt oder umgenutzt werden, dass die
Belange eines Flachen schonenden Umgangs mit Grund und Boden mit den individuellen
Bedurfnissen der kinftigen Nutzer und Bewohner in Einklang gebracht werden missen.
Beim gegenstandlichen Verfahren wurden technisch mdgliche Optionen fur aktive Schall-
schutzmalRnahmen aufgezeigt und anhand der gewilnschten stadtebaulichen Zielsetzung
diskutiert.

Das Ergebnis dieser Abwagung war, dass fur die dem StraBenraum zugewandten und zur
Bahnlinie hin orientierten Gebdude / Gebaudeteile als Richtlinie fir Festsetzung passiver
Schallschutzmaflinahmen nicht die Orientierungswerte der DIN 18005 - 1 sondern die erh6h-
ten IGW nach der 16. BImSchV angewendet werden, um damit angemessen auf die bereits
bestehende stadtebauliche Situation entlang der KatharinenstralRe und der Bahnlinie reagie-
ren zu kénnen.

Beriicksichtigt werden kann dabei auch die abschirmende Wirkung der bestehenden Bebau-
ung entlang der Katharinenstrafl3e, wodurch darliber hinaus angrenzend ein WA ausgewie-
sen werden kann sowie die Anordnung bei Neu- Um und Ersatzbauten von Schlaf- und Kin-
derzimmern auf den larmabgewandten Gebaudeseiten, bei welchen die Grenzwerte nach
DIN 18005 - 1 ohne weitere Malinahmen eingehalten werden kdénnen.
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Folgende Festsetzungen werden unter Pkt. Il. Weitere Festsetzungen zum Text, 12.0 Be-
sondere MalRhahmen zum baulichen Schallschutz, im Bebauungsplan getroffen:

Sind nach Abwagung aller Méglichkeiten ausnahmsweise in den Wohngebaudefassaden der
Gebaude MI 1,3,4, 5 Luftungsfenster mit Sichtverbindung zur KatharinenstralRe erforderlich,
so sind diese Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen zu versehen oder es sind sog.
Wandluftungsgerate einzubauen. Beide Mdglichkeiten missen ausreichende Bellftung bei
gleichzeitig ausreichendem Schallschutz gewéahrleisten.

Diese Festsetzung ist nur flr Neu-, Um- und Erweiterungsbauten und fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer verbindlich; fir sonstige Aufenthaltsraume und fir den Bestand gilt diese Anforde-
rung lediglich als Empfehlung.

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von bis zu 30 m zur Mitte der
Bahnlinie sind die notwendigen Fenster fur Bellftungszwecke zu gewahrleisten.

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von bis zu 30 m zur Mitte der
Bahnlinie muss da resultierende Gesamtschallddmmmal® Ry, s der AuRenbauteile mit Sicht-
verbindung zur Bahnlinie mindestens 35 dB betragen.

Beim erforderlichen Nachweis der Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen mit Sichtverbin-
dung zur KatharinenstraRe (AuRenwéande, Fenster, Dachhaut, Turen und Rollladenkésten
des Wohngebaudes) nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (neueste Ausgabe) ist
von einem ,maf3geblichen Aul3enlarmpegel” von mindestens 71 dB(A) auszugehen.
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8 Erschitterungsschutz

8.1 Ermittlung von Erschitterungen auf das Untersuchungsgebiet

Wie unter Punkt 3.5 beschrieben kénnen sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
erhebliche Auswirkungen durch die durch den Bahnverkehr verursachten Erschitterungen
der Bahnlinie Landsberg - Schongau ergeben.

Die messtechnische Ermittlung der tatsachlich durch den Bahnverkehr verursachten Erschiit-
terungen ist fur Baufenster erforderlich, die sich in dem bei Nebenstrecken empfohlenen
25 m Korridor vom Rand der Gleisanlage befinden.

Relevant sind dadurch insbesondere die neuen Baufenster auf dem Gelande der Landsber-
ger Verlagsanstalt, Fl. Nr. 2642/2. Diese weisen einen Abstand von rund 20 m vom Rand
des Gleiskorpers auf.

Die Messungen sind an mehreren Stellen, bevorzugt im Bereich neuer Baufenster, durchzu-
fuhren.

Wird allerdings durch die Messungen nicht vorab der Nachweis der Unbedenklichkeit, d. h.
die Einhaltung der Anhaltswerte nach DIN 4150 geliefert, kbnnen Sekundarluftschallimmissi-
onen und ggf. erforderliche bauliche Mal3nhahmen nur in Abhangigkeit von konkreten Gebau-
deplanungen ermittelt werden. Ggf. sind vom Gutachter bauliche Vorkehrungen zu definie-
ren.

Alternativ wirde die Untere Immissionsschutzbehérde eine Festsetzung im Bebauungsplan
akzeptieren, nach der die Bauherrn von Neu-, Um- und Erweiterungsbauten bis zu einem
Abstand von 25 m vom Rand der Bahnlinie einen gutachterlichen Nachweis nach DIN 4105
im Baugenehmigungsverfahren beim Bauvorhaben fuhren.

8.2 Abwagung und planerische Beriicksichtigung der Auswirkungen durch Er-
schitterungen, verursacht durch die Bahnlinie

Hierzu hat mit der zustandigen Fachbehdrde ein intensives Gesprach zur Uberwindung der
vorhandenen Problematik stattgefunden.

Grundsatzlich waren hier die Belange des Schutzes der Nutzer und Bewohner der geplanten
wie bestehenden Gebdude mit den Aspekten einer erhaltenden Stadterneuerung mit maf3-
voller Nachverdichtung im Stadtgebiet miteinander abzuwégen.

Der Stadt Landsberg ist durchaus bewusst, dass hieraus Konfliktsituationen entstehen kon-
nen. Der Siedlungsdruck auf die Stadtumlandbereiche des Ballungszentrums Miinchen ist
aktuell sehr hoch und wird in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht abnehmen. Die
Stadt Landsberg am Lech sieht sich daher mit der Situation konfrontiert, dass die ihr noch
zur Verfugung stehenden Entwicklungsflachen im Stadtgebiet so genutzt oder umgenutzt
werden, dass die Belange eines Flachen schonenden Umgangs mit Grund und Boden mit
den individuellen Bedirfnissen der kinftigen Nutzer und Bewohner in Einklang gebracht
werden muissen.

Grundsatzlich kann zum momentanen Zeitpunkt die entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwartende Bautétigkeit nicht vollstandig abgeschatzt werden, so dass
es in Absprache mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde sinnvoll erscheint, die erforderli-
chen Nachweise zur Einhaltung der Anhaltswerte nach DIN 4105, bzw. ggf. die Ermittlung
erforderlicher baulicher MaRnahmen bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten hinsichtlich des
Erschiitterungsschutzes im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung durch den Bauherrn
fuhren zu lassen.
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So ist bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von bis zu 30 m zur Mitte
der Bahnlinie seitens des Bauherrn ein Nachweis zum Erschiitterungsschutz in Form einer
erschitterungstechnischen Untersuchung durch einen anerkannten, unabhéngigen Gutach-
ter erforderlich. Es muss die Einhaltung der maRgeblichen Anhaltswerte nach der DIN 4150
Teil 2 (in der jeweils glltigen Fassung) sowie die Einhaltung der Innenraumpegel nach der
VDI 2719 durch Sekundarluftschallimmissionen nachgewiesen werden.

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von bis zu 30 m zur Mitte der
Bahn sind die notwendigen Fenster fur Bellftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmern so
zu planen, dass sie zur L&rm abgewandten Seite hin orientiert sind. Sind dennoch nach Ab-
wagung aller Moglichkeiten Fenster fir Bellftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmern in
den betroffenen Fassaden notwendig, so sind diese mit integrierten Liftungseinheiten zu
versehen oder es sind Wandliftungsgerate einzubauen. Beide Mdoglichkeiten missen aus-
reichende Bellftung bei gleichzeitigem Schallschutz gewahren.

Bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in einem Abstand von bis zu 30 m zur Mitte der
Bahnlinie muss das resultierende Gesamtschallddmmmall Rw,res der Aul3enbauteile mit
Sichtverbindung zur Bahnlinie mind. 35 dB betragen.

Bei Uberschreitung der Anhaltswerte oder Innenraumpegel sind notwendige konstruktive
Maflnahmen vom Gutachter vorzuschlagen.

8.3 Bauleitplanerische Gesamtabwagung und Zusammenfassung zum Umgang mit
Erschitterungen

Die Stadt Landsberg am Lech hat sich gemeinsam mit der zustandigen Fachbehdrde mit der
Thematik der Erschitterungen intensiv auseinandergesetzt.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass mit der moglichen Weiterentwicklung der
vorstadtischen Stadterweiterungsbebauung entlang der Bahnlinie die malgeblichen An-
haltswerte nach DIN 4150 Teil 2 (in der jeweils glltigen Fassung) u. U. nicht eingehalten
werden kbénnen.

Zum momentanen Zeitpunkt kann die entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu erwartende Bautatigkeit nicht vollstandig abgeschatzt werden. So kénnen zur U-
berwindung der beschriebenen Problematik bei zuklinftig geplanten Bauvorhaben individuel-
le Losungen mittels eines Gutachters erarbeitet werden, wodurch sich eine Bebauung in den
betroffenen Bereichen entwickeln kann, die den gesunden Wohnverhéltnissen im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht entgegensteht.
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9 Bodenordnende MalRnahmen

9.1 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg KU.

Anfallendes Niederschlagswasser soll auf dem Baugrundstiick versickert werden. Fir die
erlaubnisfreie Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser
gelten grundsatzlich die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiVO) und die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine geeig-
nete Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht ver-
wirklicht werden, so ist eine Versickerung Uber Rigolen, Sickerrohre oder -schéachte nur zu-
lassig, wenn das zu versickernde Wasser vorgereinigt wurde. An eine Versickerungsanlage
durfen hochstens 1.000 m2 befestigte Flache angeschlossen werden. Sofern die Anforderun-
gen der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung nicht eingehalten werden kénnen, ist
fur die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis
Zu beantragen.

9.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

9.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

9.4 Millbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech.
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10 Griunordnung

10.1 Offentliche Griinflachen

Im Planungsgebiet befinden sich keine 6ffentlichen Grinflachen.

10.2 Private Grunflachen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15

Wahrend die Ausstattung mit Grinstrukturen und privaten Freiflachen im Planungsgebiet
sehr hoch ist, sind diese vom 6ffentlichen Raum aus nur bedingt erlebbar. Inwieweit privater
Freiraum auch als solcher genutzt werden kann, hangt stark von dessen raumlicher Definiti-
on ab (Freiflichenzonierung). Der insgesamt recht hohe Anteil an nicht Gberbauter Flache ist
auf Grund der staddtebaulichen Vorstudien und Untersuchungen zum Baumbestand erhal-
tenswert. So werden im Bebauungsplan erhaltenswerter Bestandsbdume festgesetzt.

Die Qualitat der Katharinenvorstadt ist stark gepragt durch die grof3en privaten Grinflachen.
Sie schafft ein gesundes Wohn- und Arbeitsklima und bietet durch die Gebaudestellungen,
Mauern und Zaune zum groRRen Teil vollig sichtgeschitzte private Freiraum, die fir die jewei-
ligen Nutzer eine hohe Aufenthaltsqualitat darstellt.

10.3 Hangleite nach 8 9 Abs. 25

Die Hangkante wird in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehtrde sowie der Abt. Stadt-
grun der Stadt Landsberg am Lech als Griunflache mit Zweckbestimmung "Hangsicherung"
festgesetzt. Die hierbei zu erhaltenden Einzelbdume und die erforderlichen Pflegemafinah-
men werden unter Pkt. 7.0 Griin- und Freiflachen der Satzung definiert.

Das mit Nr. 32.09 gekennzeichnete Biotop (im Bereich der FI. Nr. 2648/2, 2645/18, 2645/17,
2645/16, 2643/19, 2629/25) ist in seiner urspringlichen Form als eschenreiche, junge Ge-
holze mit lokal héherem Fichten- und Birkenanteil zu erhalten - die Biotopbezeichnung wird
daher beibehalten.

Der Bebauungsplan Katharinenvorstadt Iasst tber die bestehende Bebauung in Hangnéhe
hinaus keine weitere Bebauung zu, die den Hangbereich berihrt

Das geotechnische Gutachten des Instituts fir Materialprifung, Dr. Schellenberg Leipheim
GmbH & Co.KG beurteilt die Standfestigkeit der Boschung als im Wesentlichen durch die
Durchwurzelung der Baume und Straucher gesichert. Ein Eingriff in die starke Gelandenei-
gung des Lechhangs in Form einer Bebauung kénnte diesen gefahrden (s. Anlage 1: S. 3
Gutachten Institut fur Materialprifung, 4. Geotechnische Beurteilung des Baugrundes).
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11 AusgleichsmalRhahmen

11.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Entsprechend den fachlichen Vorgaben des § 13a BauGB ("Bebauungspléne der Innenent-
wicklung") darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 20.000 m? bis weniger als
70.000 m2 (s. Anlage 1: S. 6 Entwurf und Flachenanalyse). Das beschleunigte Verfahren darf
ebenfalls angewendet werden, wenn aufgrund einer Uberschlagigen Prufung unter Bertck-
sichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschétzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorprufung
des Einzelfalls).

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflache noch eine Grof3e der
Grundflache festgesetzt, ist bei der Anwendung des Satzes 2 die Flache mafigeblich, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Die zulassige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung liegt demnach innerhalb der Tole-
ranzgrenze von 20.000 m2 bis 70.000 m?, da die Gesamtflache des Geltungsbereiches ca.
8,5 ha betragt und nur ein geringer Anteil dieser Flache versiegelt wird (grol3zligige Auswei-
sung von privaten Grunflachen, Hanggrun etc.).

Im Rahmen der Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls geméal? 8 13 a BauGB werden die
notwendigen Angaben zusammengestellt, anhand derer von der prifenden Behorde ent-
schieden werden kann, ob mit dem geplanten Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen
verbunden sind.

Als Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls kann festgehalten werden, dass
das geplante Projekt insgesamt betrachtet nur relativ geringe Auswirkungen auf Natur und
Umwelt infolge der Uberbauung von Vegetationsbestianden hat. Diese Inanspruchnahme von
Flachen ist in denjenigen Bereichen zu erwarten, fur die der Bebauungsplan - zur Sicherstel-
lung einer mafRvollen Nahverdichtung - Baufenster in bisher noch nicht bebauten Flachen
ausweist. Dies erfolgt in einem Flachenumfang von ca. 2.000 m? (Anmerkung: Flache der
Baufenster diese werden jedoch nicht vollstandig bebaut). Davon betroffen sind Giberwiegend
Flachen von relativ geringem 6kologischem Wert (Ziergehdlze, Rasenflachen Heckenstruktu-
ren, z. T. auch versiegelte Flachen). Sudlich des Verlagsgebaudes des "Landsberger Tag-
blattes" (FI. Nr. 2642/2) sind auch einige altere Obstbaume betroffen. Die Baumreihe (Fich-
ten, Buchen Stammdurchmesser z. T. bis zu 50 cm) entlang der KohlstattstralBe (Fl. Nr.
2639) liegt auRBerhalb des dort geplanten Baufensters. Auch auf Fl. Nr. 2649/9 kann der pra-
gende Baumbestand erhalten werden.

In diesem Zusammenhang ist zu bertcksichtigen, dass sowohl der Erhalt des pragenden
Hanggrins als auch der privaten Grinflachen ein maRRgebliches Ziel der vorliegenden Pla-
nung sind. Dartber hinaus werden umfangreiche Vermeidungs- und Verminderungsmaf3-
nahmen getroffen, welche die projektbedingten Auswirkungen reduzieren (u.a. Neupflanzung
von Baumen, SchutzmalRnahmen fir Baume, Festsetzung von erhaltenswerten Einzelbau-
men, etc.).

Hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild ist anzumerken,
dass der langfristige Erhalt und die Sicherung des bestehenden Charakters der Katharinen-
vorstadt (sowohl der charakteristischen Baukorper als auch der pragenden Grinstrukturen)
ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung darstellt. Eine grundsatzliche Veréanderung
des Erscheinungsbildes der Siedlung durch die neuen Baukdrper ist nicht zu beflrchten, da
sich sowohl Art als auch MaR3 der baulichen Nutzung entscheidend am Bestand, bzw. an der
Umgebungsbebauung orientieren muss.

45



Durch die Wand- und Firsthéhen, sowie durch die Dachform und die Dachneigung, wird die
aufRere Kubatur der Geb&ude hinreichend bestimmt. Weitere Gestaltungsmerkmale richten
sich nach § 34 BauGB mit Einfligungsgebot.

Darlber hinaus ist die historische Bausubstanz zu erhalten. Im Falle unumganglicher Erneu-
erungsmalRnahmen sind Volumen- und Héhenentwicklung der Bestandsgebaude zu erhalten
und dirfen nicht veréndert werden.

Fur alle anderen Schutzguter sind keine nennenswerten projektbedingt verursachten Auswir-
kungen zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bei Durchfiihrung des geplanten Pro-
jekts nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Umwelt im Sinne des § 13 a BauGB zu rechnen ist.

Aufgestellt  10.06.2011
Bearbeitet 27.03.2013, Referat 460, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Bauleitplanung

Stadt Landsberg am Lech, den 27.03.2013
Stadtbauamt
i.A.

Michler
Bauratin
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