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1. Anlass der Planung

In der Stadtratssitzung vom 06.04.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Durchfihrung des
oben genannten Bebauungsplanverfahrens gefasst um die planungsrechtlichen Grundlagen zu
schaffen.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum in
der Stadt Landsberg am Lech. Durch die Nutzung innerstadtischer Brachflachen soll diese kom-
pensiert werden.

Grundlegende Aspekte fir die Entwicklung des Baugebietes sind die Umlegung der 20-kV-
Doppelleitung S5 und L10 von Freileitung auf Erdkabel auf H6he des Klinikums entlang der Bur-
germeister-Dr.-Hartmann-Straf3e und das Einverstandnis des Klinikums Landsberg am Lech mit
der Herausnahme des Grundstiickes FI.Nr. 3731, Gemarkung Landsberg am Lech, aus dem Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech als Vorbehaltsflache fiir das Klinikum.

Das Bebauungskonzept sieht eine Bebauung mit 14 Einfamilienh&usern und 4 Doppelhdusern vor.
Die Erschliel3ung wird Uber die Stichstrale RoOmerauterrasse und eine zu errichtende Stichstralie
gewabhrleistet.

2. Ausgangslage

Lage und GroRRe des Geltungsbereichs

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbreich
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2500 — ,Romerauter-

rasse 5“ umfasst die FI.Nrn. 3731, 3733, 3733/4 (TF) und 3722/6 (TF) (TF fur Teilflache) und hat
eine GroRe von ca. 1,8 ha. Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Landsberg am Lech im Be-
reich sidlich des Klinikums zwischen der ,Burgermeister-Dr.-Hartmann-Straf3e“ im Westen und
der Hangkante im Osten, im Siden schlie3t die Bebauung des Baugebietes ,Am Ersten Ge-
raumtweg — 1. Anderung“ an.

Grolte

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 1,8 ha. Davon entfallen ca. 1,36 ha auf die
geplanten Wohnbauflachen, ca. 0,2 ha auf Verkehrsflachen, ca. 0,05 ha auf 6ffentliche Griunfla-
chen und ca. 0,18 die Biotopflachen im dstlichen Bereich des Plangebiets.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Geldnde sudlich des Klinikums Landsberg am Lech liegt auf einer Flussterrasse
oberhalb der baumbestandenen Lechhangkante auf einer Héhe von ca. 609,0 bis 609,5 m U NN
(mNN). Die Lechhangkante selbst befindet sich auf ca. 609,0 mNN. Sie fallt auf einer Breite von
ca. 15 m relativ steil nach Osten (Strae ,Rémerhang“) auf ca. 602,0 mNN ab. Im Siden und
Westen schlief3t das Gelande blindig an die Stichstral’e ,Rémerauterrasse” bzw. ,Blrgermeister-
Dr.-Hartmann-StralRe” an.

Aufgrund der Gartennutzung der FI.Nr. 3733 hat sich im ¢stlichen Bereich eine Hecke als land-
schaftsbildende Vegetationsstruktur gebildet. Auf dem Grundstick FI.Nr. 3731 hat sich durch
mehrjahriges brachliegen eine strauchreiche Gehdolzstruktur entwickelt. Die Biotopflache, entlang
der maRig steil nach Osten geneigten Bdschung, hat sich von mafig artenreich ausgebildeten
Altgrasbestanden, die sich v.a. aus Fiederzwenke, Zottigem Klappertopf, Echtem Labkraut etc.
zusammensetzten durch Sukzession zu einer breiten, dichten, heckenartigen Gehdlzstruktur ent-
wickelt. In diese Flache wird durch das vorliegende Bauleitplanverfahren nicht eingegriffen.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine als Wiese genutzte Vorbehaltsflache fiir das Klini-
kum Landsberg am Lech, daran schlief3t das Geldnde des Klinikums an. Bei dem Hauptgebaude
des Klinikums handelt es sich um einen 6 bzw. 7 geschossigen Baukoérper mit Flachdach, die Ne-
bengebaude sind 2 bis 3 geschossige Baukdrper mit Flachdachern oder sehr flach geneigten Sat-
teldachern.

Ostlich des Geltungsbereiches, unterhalb der baumbestandenen Bdschung, befindet sich ein
Wohngebiet. Dieses setzt sich aus Geschosswohnungs- und Reihenhausbebauung zusammen.
Bei dem Geschosswohnungsbau handelt es sich um 3 bis 4 geschossige Baukérper, die Reihen-
hausbebauung entsteht durch 2 geschossige Baukorper. Die Dacher der Wohnbebauung sind als
Satteldacher ausgebildet, die eingeschossigen Garagenanlagen wurden mit Pultdachern erstellt.

Im Suden des geplanten Baugebietes befindet sich das Baugebiet ,Am Ersten Gerdumtweg — 1.
Anderung“. Die lockere Wohnbebauung setzt sich (iberwiegend aus Einfamilienhdusern zusam-
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men, vereinzelt ist Doppelhausbebauung vorzufinden. Sattel- und Walmdacher sind die
vorherrschenden Dachformen.

Im Westen des Plangebietes schlieRt das Baugebiet ,Rémerauterrasse 2“ an, dieses bildet gleich-
zeitig den westlichen Ortsrand. Hierbei handelt es sich um relativ dichte, stralenbegleitende
Wohnbebauung westlich der Blrgermeister-Dr.-Hartmann-Stral3e. Die ein bis zwei geschossigen
Einfamilien- und Doppelhauser sowie die Garagen sind mit Satteldachern versehen deren First-
richtung parallel zur Stral3e verlauft.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

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

Gemal3 der Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2013,
Anlage, soll gemal} Ziffer 3.2 die Innenentwicklung vor der AufRenentwicklung erfolgen. In den
Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. In
3.2 (B) heil3t es hierzu: Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fur eine
bauliche Nutzung geeignete Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen ... zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.

Die Zersiedelung der Landschaft und ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
soll vermieden werden (3.3 (G) LEP). Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungsstrukturen auszuweisen (3.3 (Z) LEP).

Bei der Weiterentwicklung der Straf3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Stra3ennet-
zes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (4.2 (G) LEP). Der bevorzugte Ausbau bestehender Stra-
Reninfrastruktur vor dem Neubau dient dem Erhalt der Funktionsfahigkeit des Gesamtnetzes und
der Reduzierung einer weiteren Freiflacheninanspruchnahme (4.2 (B) LEP).

Den Vorgaben und Zielen des LEPs wird durch die Baulandausweisung auf dem zu uberplanen-
den Areal entsprochen. Das Gelande befindet sich innerhalb des bebauten Stadtgebietes. Eine
Zersiedelung der Landschaft wird dadurch vermieden. Die bestehende ErschlieBungsstral3e dient
auch dem neuen Baugebiet als HaupterschlieRung.

Regionalplan Minchen (14)

Die Stadt Landsberg am Lech gehort zum Regionalen Planungsverband Minchen (Planungsregi-
on 14). Damit unterliegt sie den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Minchen.

Die grol3e Kreisstadt Landsberg am Lech liegt im Landkreis Landsberg am Lech und grenzt unmit-
telbar an die Gemeinden Kaufering, Penzing, Schwifting, Plrgen, Unterdiel3en, Waal, Buchloe und
Igling an.

Seite 5 von 22



Bebauungsplan mit Grinordnung ,Romerauterrasse 5“— Nr. 2500 ﬁ/
Begrundung — Entwurf LANDSBERG
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden geméan 88 3(2) und 4(2) BauGB & AM LECH

Im Regionalplan der Planungsregion 14 (Mulinchen) ist die Stadt als Mittelzentrum aus-

gewiesen und befindet sich im Allgemeinen landlichen Raum an einer Entwicklungsachse BAB 96
(Miinchen — Lindau) von tberregionaler Bedeutung. Die Aussagen aus dem Regionalplan decken
sich fur die Stadt Landsberg am Lech tiberwiegend mit den Zielen und Grundsatzen aus dem LEP.

Gemal den Aussagen des Regionalplanes sollen die gesamte Region und ihre Teilbereiche als
attraktiver Lebensraum und leistungsfahiger Wirtschaftsraum im Sinne einer nachhaltigen Raum-
entwicklung gesichert und weiterentwickelt werden (G 1.1).

Zu erwahnen ist hierbei der allgemeine Grundsatz zur nachhaltigen Raumentwicklung (G 1.2.1),
welcher besagt, dass die ,monozentrischradiale Raumstruktur der Region Minchen [...] im Sinne
einer dezentralen Konzentration erganzt und weiterentwickelt werden® soll. ,Dazu soll die Sied-
lungs- und Infrastruktur auf das System der zentralen Orte ausgerichtet werden.”

Die Siedlungsentwicklung soll durch ein Uberortliches, vernetztes Konzept regionaler Griinziige
und Trenngriins als Grundgerust eines raumlichen Verbundsystems zur Freiraumsicherung und
-entwicklung geordnet und gegliedert werden (Z 4.2.1). ,Bei der Siedlungstatigkeit sind der Natur-
haushalt und das Landschaftshild zu berlicksichtigen. Landschaft und Ortsbild prdgende Struktu-
ren wie Hangkanten, Steilhdnge, Kuppen, Feuchtgebiete, Gewéasser und Waldrander sind [...]
vordringlich von Bebauung freizuhalten.“(RP B 1l 1.7)

Das Lechtal soll als regionaler Griinzug zur Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung eines
ausreichenden Luftaustausches, zur Gliederung der Siedlungsrdume und zur Erholungsvorsorge
in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Gebieten dienen (Z 4.2.2).

Mit der geplanten Ausweisung des Wohngebietes am Standort ,Romerauterrasse 5 kann den
Grundsatzen und Zielen des Regionalplanes entsprechend Rechnung getragen werden. Das vor-
liegende Bebauungs- und Gestaltungskonzept stellt ein optisch ansprechendes und qualitativ
hochwertiges neu entwickeltes Wohngebiet entlang des Lechhangs sicher, wobei darauf geachtet
wird, dass die bestehenden Biotopflachen nicht beeintrachtigt werden. Dadurch wird ein attraktiver
Wohn- und Lebensraum mit hoher Durchgriinung unter Bertcksichtigung der Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes geschaffen.

Flachennutzungsplan

Das gesamte Gebiet liegt im Bereich des seit 10.08.2001 rechtsgiltigen Flachennutzungsplanes
der Stadt Landsberg am Lech. Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert.

Die Flache entlang der Hangkante wurde als sonstige Griinflache — Schutzstreifen fur das Ortsbild
bedeutsame Freiflache — und Altgras dargestellt. Entlang der Hangkante wurden zwei Biotope
(Biotop Nummer 32.04 und Biotop Nummer 33.02) nachrichtlich Gbernommen.

Ostlich der sonstigen Grinflache, unterhalb der Hangkante, schlieRen Wohnbauflachen an.

Zwischen der sonstigen Grunflache und der ErschlieBungsstraRe (Burgermeister-Dr.-Hartmann-
Straf3e) im Westen werden, von Suden kommend, Wohnbauflachen ausgewiesen die auf Héhe
der Transformatorenstation an eine Vorbehaltsflache Klinikum anschlieen. Entlang der Burger-
meister-Dr.-Hartmann-StraRe weist der Flachennutzungsplan eine Freileitung mit Baubeschran-
kungszone aus.
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Westlich der Blrgermeister-Dr.-Hartmann-Stral3e schlieBen Wohnbauflachen an. Wei-

ter nordlich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache Kindergarten / -tagesstétte, eine Verkehrsfla-
che Park & Ride sowie eine Griunflache Bolzplatz. Zwischen der Gemeinbedarfsflache Kindergar-
ten / -tagesstatte und der sudlichen Wohnbauflache befinden sich Flachen fur die Landwirtschaft
sowie Waldflachen.

“v, A

Abbildung 3:' UnmaRstablicher Auszug a

Planungsrechtliche Situation
Zur Erlangung des Baurechts ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Fir den Bebauungsplan ,Rémerauterrasse 5“ liegen die Voraussetzungen fur eine Durchfiihrung
im beschleunigtem Verfahren vor (§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB), der Flachennutzungsplan (66.
Anderung) wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Eigentumsverhéltnisse

Die Burgermeister-Dr.-Hartmann-Stral3e und die Stralle ROmerauterrasse befinden sich als éffent-
liche StralRenverkehrsflachen in stadtischem Besitz.

Die Grundsttucke befinden sich in Besitz von Privateigentimern.

Bestehende Schallimmissionen

Als mal3gebliche Gerduschemittenten sind die StralRenverkehrsgerausche, die von den Stral3en-
verkehrsflachen Romerhang im Osten, der Burgermeister-Dr.-Hartmann-StraRe im Westen aus-
gehen und die Gerdusche, die wahrend der Landevorgdnge an der Landestelle Rettungshub-
schrauber am nérdlich gelegenen Klinikum Landsberg am Lech entstehen.

Altlasten und Denkmalschutz

Die Untere Naturschutzbehdrde im Landratsamt Landsberg am Lech teilte mit, dass im Plangebiet
gemal den historischen Positionsblattern keine Altlastenverdachtsflachen vorliegen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaéler
Vor.

4, Planung

4.1 Planungskonzept

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es auf den bereits gut erschlossenen, innerstadti-
schen Flachen §stlich der Burgermeister-Dr.-Hartmann-Straf3e ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
anzuordnen.

Damit wird eine zeitgemalRe Wohnbebauung mit einem untergeordneten Anteil von bis zu 10% der
Gesamtflache an Nichtwohnnutzung ermdglicht. Vorgesehen ist eine Bebauung mit Einfamilien-
und Doppelhdusern, die es ermdéglicht Wohneinheiten unterschiedlicher GroRe herzustellen um
die Wohnbedurfnisse einer heterogenen Bevdlkerung zu befriedigen. Neben R&aumlichkeiten fir
eine freiberufliche Tatigkeit kbnnen aufgrund der N&he zum Klinikum Landsberg am Lech auch
untergeordnet Einrichtungen fur gesundheitliche und soziale Zwecke untergebracht werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber zwei Stichstral3en, der bereits bestehenden Stichstrale RO6-
merauterrasse und einer neu zu errichtenden Stichstral3e ca. 85 m weiter nordlich. In der nérdli-
chen Stichstral3e sind auch die notwendigen Besucherstellplatze vorgesehen.

Durch die Umlegung der 20-kV-Doppelleitung S5 und L10 von Freileitung auf Erdkabel auf Hohe
des Klinikums entlang der Burgermeister-Dr.-Hartmann-Strafe wird durch den Wegfall der Lei-
tungsschutzzone neben einer Reduzierung der elektrischen und magnetischen Felder auch eine
stadtebauliche Aufwertung im Sinne der Innenentwicklung unter Berlcksichtigung einer wirtschaft-
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lichen Bebauung der Flachen erreicht. Die Umlegung ermdéglicht zudem eine hohere
Flexibilitat bei den Anflugrouten der Rettungshubschrauber.

Ein weiterer Aspekt ist der Erhalt der baumbestandenen Biotopflachen entlang der Hangkante im
Osten des Plangebietes. Die Bebauung halt ausreichenden Abstand zu der 6kologisch wertvollen
und raumwirksamen Hangkante. Dies sorgt fur einen r&umlichen Anschluss des neuen Wohnquar-
tiers an das angrenzende siidliche Baugebiet ,Am Gerdumtweg — 1. Anderung*.

Dem Bedurfnis nach privaten wohnungsbezogenen Freiraumen kann durch heckengefasste Gar-
ten, der Errichtung von Trennwdnden zwischen Gartenterrassen bei Doppelhausbebauung und
der Moglichkeit zur grof3ziigigen Gestaltung von Dachterrassen Rechnung getragen werden.

4.2 Festsetzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Fur die Realisierung des geplanten Wohnquartiers werden drei Allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Zulassig ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern und dazugehdérigen Anlagen wie
z.B. Garagen, Gartengeratehduschen oder Gartenlauben. Die Wohngebaude missen vorwiegend
dem Wohnen dienen, des Weiteren ist die Auslibung freier Berufe und solcher Gewerbetreiben-
den, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, in Raumen zuldssig. Sowie Anlagen fiir soziale und
gesundheitliche Zwecke erlaubt. Diese Festsetzung dient dazu neben dem Wohnen auch eine
Mischnutzung in untergeordnetem Maf3e anzubieten und dadurch einen attraktiven Baustein bei
der Innenentwicklung der Stadt Landsberg am Lech umzusetzen.

Malfd der baulichen Nutzung

Fur das Wohnquartier entspricht das MaRR der baulichen Nutzung insgesamt einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von ca. 0,22 und einer maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu ca.
0,56.

Im Einzelnen liegen folgende Werte vor:

Fur das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) ist pro vorgeschlagene Parzelle eine maximal Uberbau-
bare Grundflache (GR) von 85 gm und eine maximale Geschossflache (GF) von 220 gm festge-
setzt. Bei der vorgeschlagenen Parzellierung errechnet sich durchschnittlich eine Grundflachen-
zahl von 0,35 sowie eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von bis zu 0,9. Beide Werte
liegen gemal § 17 BauNVO unterhalb der Obergrenzen fiur die Bestimmung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung fur ein Allgemeines Wohngebiet.

Fur das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) ist pro vorgeschlagene Parzelle eine maximal berbau-
bare Grundflache (GR) von 130 gm und eine maximale Geschossflache (GF) von 320 gm festge-
setzt. Bei der vorgeschlagenen Grundsticksteilung errechnet sich durchschnittlich eine Grundfla-
chenzahl von 0,25 sowie eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von bis zu 0,6. Beide Wer-
te liegen gemafld § 17 BauNVO unterhalb der Obergrenzen fiur die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung fir ein Allgemeines Wohngebiet.
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Fur das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) ist pro vorgeschlagene Parzelle eine maxi-

mal tUberbaubare Grundflache (GR) von 200 gm und eine maximale Geschossflache (GF) von 545
gm festgesetzt. Bei der vorgeschlagenen Parzellierung errechnet sich durchschnittlich eine Grund-
flachenzahl von 0,17 und eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,45. Beide Werte
liegen gemal § 17 BauNVO unterhalb der Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Fur Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kann gemaR § 17 (2) BauNVO die
zulassige GrolRe der Uberbaubaren Grundflachen um bis zu 50 % Uberschritten werden, bis zu
einem GRZ Wert von bis zu 0,8.

Diese Festsetzungen dienen dazu die durch Wohngeb&ude maximal Gberbaubare Grundflache
klar zu regeln und das Errichten von notwendigen Stellplatzen und Nebenanlagen angemessen zu
ermoglichen.

In dem Geltungsbereich muss die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses ebenerdig
zum gewachsenen Gelandeverlauf, dem Gebaudeeingang zugeordnet, hergestellt werden. Diese
Festsetzung wird getroffen um die barrierefreie/behindertengerechte Zugénglichkeit der Gebaude
sicherzustellen.

Die maximal zulassige Wandhohe von 6 m bei Gebauden mit Satteldach bzw. 7 m bei Geb&uden
mit Flachdach ergibt sich aus dem senkrecht ermittelten Maf3 von der Geléandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Bei Geb&uden mit Flachdach kann ein Terrassengeschoss hergestellt werden, hierzu darf die ma-
ximal zulassige Wandhohe von 7 m in Teilbereichen um weitere 3,5 m erhdht werden, um die Zu-
ganglichkeit der Dachterrasse Uber einen Wohnraum zu gewahrleisten. Eine Begrenzung des
DachgescholRes wird tber die maximal zulassige Geschol3flache geregelt.

Die Hohenfestsetzung mit der vorgesehenen zwei- bis dreigeschossige Bauweise greift die Ho-
henentwicklung der benachbarten Wohnbebauung auf.

Mit diesen Festsetzungen sind das Mal3 der baulichen Nutzung und die H6henentwicklung fir die
jeweiligen Baurdaume rechtlich klar geregelt und es liegen keine Beeintrachtigungen von o6ffentli-
chen oder privaten Belangen vor. Diese Nutzungsfestsetzung entspricht stadtebaulich sowohl der
innerstadtischen Lage, als auch der bestehenden Nutzungsdichte der umliegenden Quatrtiere.

Mit der kompakten Doppelhausbebauung und den dazwischen liegenden Garagengebauden be-
steht die Mdglichkeit einer vorsorglichen Abschirmung der stuidlich gelegenen Garten und Gebaude
gegenuber den An- und Abfluggerauschen der Hubschrauberlandestelle.

Bauweise, Abstandsflachen und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der festgesetzten Bauraume kénnen die Baukérper der vier Doppelhauser und 14 Ein-
familienhauser wie im Planentwurf in offener Bauweise untergebracht werden. Es werden Uber
entsprechende Baugrenzen und Baulinien maximal bebaubare Baurdume mit Grundflachen von
bis zu 680 gm (WA 1), 1040 gm (WA 2) und 1200 gm (WA 3) festgesetzt.
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Vier Besucherstellplatze sind innerhalb der hierfiir gekennzeichneten 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen mdglich. Diese sind als stralenbegleitende Stellplatze angeordnet um das
Parken auf den Fahrbahnen zu vermeiden und so die Unfallgefahren zu reduzieren. Der Besu-
cherstellplatzbedarf orientiert sich an der Nr.1.2 der Stellplatzsatzung 2016 der Stadt Landsberg
am Lech. Private, bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze sind auf den Privatgrundstiicken
herzustellen.

Hohenentwicklung

Im Plangebiet wird die H6henentwicklung von Gebauden einschlief3lich technischer Dachaufbau-
ten in allen drei Baugebieten durch Festsetzung eines Maximalwertes von 15 m Uber Gelédnde-
oberflache beschrankt. Um den Hubschraubereinsatz fir das Klinikum uneingeschrankt dauerhaft
zu gewahrleisten gilt die Hohenbegrenzung fir technische Anlagen und vergleichbare Luftfahrt-
hindernisse auch auf3erhalb der Baugrenzen. Ausnahmen von der Hohenbegrenzung kénnen zu-
gelassen werden, wenn keine 6ffentlichen oder privaten Belange, wie beispielsweise die Belange
des Klinikums mit Hubschrauberrettungsstelle, berthrt werden.

Verkehrsflachen

Das Baugebiet wird Uber die, im Westen liegende, Blrgermeister-Dr.-Hartmann-Stra3e an das
StralRenverkehrsnetz angeschlossen.

Im Suden des Geltungsbereiches schliel3t die, bereits hergestellte, Stichstrale Romerauterrasse
an diese an. Die Stichstral3e verlauft in Ost-West Richtung und hat eine Lange von ca. 87 m sowie
eine Breite von ca. 6,7 m. Am 0stlichen Ende, im Bereich des Wendehammers, schliel3t eine pri-
vate StralRenverkehrsflache an. Diese hat eine Breite von 5 m und eine Lange von ca. 27 m und
diente der ErschlieBung der vier Einfamilienhausgrundstiicke.

Die Bauquartiere WA 1 und WA 2 werden uber eine weitere StichstralRe erschlossen. Diese hat
eine Lange von ca. 100 m und eine Breite von 7,4 m wobei die Stral3enverkehrsflache eine Breite
von 5,75 m hat und der nordlich liegende FulBweg eine Breite von 1,65 m aufweist. Die Stral3e
endet in einem Wendehammer, dieser hat einen Radius von 6,1 m um die Zuganglichkeit durch
Mullentsorgungsfahrzeuge sicherzustellen. Im Osten schliel3t ein 2,5 m breiter Wirtschaftsweg an
den Wendehammer an, dieser sichert den Zugang zu der 6ffentlichen Grinflache und der baum-
bestandenen Hangkante um eine Pflege dieser Flachen zu ermdglichen.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist gemafl der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg
am Lech zu ermitteln.

Grinordnung

Ausgangspunkt fir die Ziele der Grinordnung und Freiflachengestaltung ist die Einbindung der
Bauflachen in die Umgebung durch Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze gemafi
der in der Satzung getroffenen Pflanzauswahl und der Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens durch weitestmogliche Vermeidung von Flachenversiegelung.
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Das Wohnquartier wird wesentlich durch die, fir den Naturhaushalt bedeutende,
baumbestanden Lechhangkante im Osten des Geltungsbereiches gepragt. Diese bildet eine opti-
sche Trennung zwischen den durch Geschosswohnungsbau dominierten Quartieren im Osten und
der lockeren Einfamilien- und Doppelhausbebauung westlich der Hangkante. Zugleich schafft das
Grin eine Verzahnung des Stadtebaus zwischen den Gebauden und Freiflachen.

Als weiteres pragendes Element kann die Baumallee entlang der Blrgermeister-Dr.-Hartmann-
StralRe im Westen bezeichnet werden. Die Baume runden das Gebiet nach Westen ab und schaf-
fen einen weichen Ubergang zum StraRenraum.

Im Norden schlief3t das Baugebiet an eine Wiese an. Diese geht in die mit GroRbaumen und Ge-
holz bestandene Parkanlage des Klinikums Landsberg am Lech tber.

Stellplatze sind versickerungsfahig anzulegen. Dies reduziert die Flachenversiegelung und garan-
tiert das anfallendes Niederschlagswasser dem Grundwasserkdrper wieder zugefihrt wird.

Auf Grund der geforderten Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung ist garantiert, dass bereits
friihzeitig eine optimale Einbindung der Gebaude in die Umgebung erfolgt.

Die Festsetzungen betreffen private Freiflachen sowie die offentlichen Grunflachen und die Vor-
schriften zur Gestaltung der Stellplatze (Versickerungsfahigkeit) garantieren ein Hochstmall an
Einbindung der Baukorper in die Landschaft sowie den Erhalt des Grundwasserpotenzials.

4.3 Weitere Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
Dachgestaltung

Die Festsetzung der Dachformen (Satteldach und Flachdach) und von vorgegebenen Firstrichtun-
gen parallel zur Langsseite der Geb&ude sichert eine gewisse gestalterische Freiheit. Dadurch
wird sichergestellt dass sich das neue Baugebiet in die Umgebung einflgt. Die Festsetzung der
Dachneigung erfolgt in Mindest- und Hochstangaben in Grad zur Gewdhrleistung einer gewissen
Flexibilitat.

Dachgauben dirfen zusammengerechnet ein Drittel der Dachlange nicht Gberschreiten, wobei der
maximale Abstand untereinander nicht mehr als 2,50 m betragen darf. Dacheinschnitte (negative
Dachgauben) sind unzulassig.

Die Festsetzungen bezlglich der Dachgestaltung werden getroffen um sicherzustellen, dass die
Dachlandschaft des sldlichen Wohnbaugebietes ,Am Geraumtweg — 1. Anderung“ aufgegriffen
wird.

Bauliche Gestaltung, Einfriedung

Gestalterisch werden Festsetzungen hinsichtlich der Dacher, FertigfuBbdden und Sichtschutzwan-
de in den Terrassenbereichen getroffen.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf nicht héher als 20 cm Uber der néchst
gelegenen Verkehrsflache liegen (dem Eingang zugeordnet), die Festsetzung wurde getroffen um
einerseits sicherzustellen dass die Herstellung eines behindertengerechten Zugangs zu den Ge-
bauden mdglich ist andererseits noch eine gewisse gestalterische Freiheit erhalten bleibt.
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Im Baugebiet WA 1 ist die Errichtung von Sichtschutzwanden im Terrassenbereich zu-

lassig sofern eine Hohe von 2.0 m bezogen auf das Niveau der Terrassen und eine Lange von 3,0
m im Anschluss an die Gebaude nicht Uberschritten wird. Dadurch kénnen geschiitzte und private
Nutzungen der Terrassen ermoglicht werden.

Zur Errichtung von Einfriedungen gilt die Einfriedungssatzung der Stadt Landsberg am Lech in der
jeweils giltigen Fassung.

Werbeanlagen

Es kommt die AuRenwerbeanlagensatzung (AWS) der Stadt Landsberg am Lech zur Anwendung.
Fur die Werbung fur handwerkliche und gewerbliche Betriebe werden darin Beschrankungen hin-
sichtlich der Werbeanlagen getroffen.

Die Errichtung von Werbeanlagen wird durch Festsetzungen zur generellen Zulassigkeit/Art einer-
seits sowie zur Gestaltung der Einzelanlagen andererseits reglementiert. Werbeanlagen sind
grundsatzlich nur in integrierter Form am Gebaude bzw. ausnahmsweise als Werbestele im Be-
reich der Einfahrten zul&assig.

4.4  Ver-und Entsorgung
Schmutzwasser

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Landsberg
KU sichergestellt. S&dmtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzu-
schlief3en.

Die Entwasserung der Baugebiete soll im Trennsystem erfolgen. Die Abwasserentsorgung ist si-
chergestellt durch Anschluss der Schmutzwasserkanéle an das vorhandene Ortskanalnetz. Haus-
drainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Die Abwasserentsorgung ist gesichert, da die Klaranlage der Stadtwerke Landsberg am Lech die
zusatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen kann.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken versickert werden. Fir die er-
laubnisfreie Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser gelten
grundsatzlich die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiVO) und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine geeignete Oberboden-
schicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgrinden nicht verwirklicht
werden, so ist eine Versickerung Uber Rigolen, Sickerrohre oder -schachte nur zulassig, wenn das
zu versickernde Wasser vorgereinigt wurde. An eine Versickerungsanlage dirfen hochsten 1.000
gm befestigte Flache angeschlossen werden. Sofern die Anforderungen der Niederschlagswas-
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ser-Freistellungsverordnung nicht eingehalten werden kénnen, ist fur die Beseitigung
des gesammelten Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

Léschwasserversorgung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine ausreichende Ldschwasserversorgung uber die
zentrale Wasserversorgung sichergestellt.

Im Bereich der anliegenden Blrgermeister-Dr.-Hartmann-Stral3e und der StraRe Romerauterrasse
sind bereits mehrere Loschwasserhydranten fiir die Léschwasserversorgung im Brandfall vorhan-
den.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

Mullbeseitigung — Mllbereitstellungsplatze

Die Miullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Landsberg am Lech. Im @stlichen Bereich der
StraRe Romerauterrasse ist ein Millbereitstellungsplatz geplant.

5. Immissionsschutz

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Klinikum Landsberg am Lech mit ca. 220 Planbetten.
In der Grinanlage des Klinikareals zwischen dem Plangebiet und den Geb&uden des Klinikums
befindet sich eine Landestelle fir Rettungshubschrauber.

Die bestehende Wohnbebauung reicht im Osten bis auf etwa 50 m an den Landeplatz heran.
Auch sudostlich und sudwestlich des Landeplatzes befindet sich bereits Wohnbebauung in gerin-
gem Abstand. Die gemal3 Bebauungsplanentwurf zuldssige Wohnbebauung hélt einen Abstand
von ca. 80 m ein.

Nach Auskunft des Luftamtes Sud bei der Regierung von Oberbayern handelt es sich nicht um
einen nach § 6 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) genehmigten Hubschrauber-Sonderlandeplatz son-
dern um eine klinikbezogene, genehmigungsfreie Landestelle, die deutlich geringere Frequenzen
aufweist.

Das Klinikum Landsberg wird nicht zur Primarversorgung von Patienten angeflogen. Hubschrau-
bereinsétze finden in der Regel dann statt wenn Patienten, die sich bereits im Klinikum befinden,
aufgrund einer Notfallsituation in Einrichtungen einer héheren Versorgungsstufe zu verlegen sind.
Die Situation ist folglich nicht mit Hubschrauber-Sonderlandepléatzen an groRen Kliniken vergleich-
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bar, auf denen teilweise eine Basis fiur dauerhaft stationierte Rettungshubschrauber

betrieben wird.

Aufgrund der luftverkehrsrechtlichen Genehmigungsfreiheit liegt keine schalltechnische Untersu-
chung vor.

Die Gesamtsituation legt grundsatzlich eine Betrachtung der Rettungslandestelle als sozialada-
quate Einrichtung nahe. Die Auswirkungen sind zumutbar, auch wenn sie (kurzzeitig) mit nicht
unerheblicher Larmentwicklung verbunden sind.

Erganzend ist Folgendes auszufiihren:

Die Landungen und Starts der Rettungshubschrauber erfolgen auf der rechtlichen Grundlage des
§ 25 Abs.2 LuftVG. Landungen und Starts sind demnach nur in Notféllen zuldssig, wenn ,die Lan-
dung aus Griunden der Sicherheit oder zur Hilfeleistung bei einer Gefahr fiir Leib oder Leben einer
Person erforderlich ist®.

Im Hinblick auf die Anforderungen der EU-Verordnung 965/2012 verfolgt die Bundesregierung das
Ziel, alle Hubschrauberlandestellen an Krankenh&usern zu erhalten. Hierzu wurden Landestellen
an ,Ortlichkeiten von &ffentlichem Interesse — Public Interest Sites (PIS)* eingefiihrt. Eine entspre-
chende Rechtsgrundlage wurde durch die 15. Anderung des Luftverkehrsgesetzes vom
28.06.2016 geschaffen.

In Deutschland verfigen mehr als 1.000 Krankenh&user tber einen nicht luftverkehrsrechtlich ge-
nehmigten Landeplatz, sondern betreiben ,Landestellen an einer Einrichtung von o6ffentlichem
Interesse” auf der Basis von Ausnahmeregelungen nach § 25 Abs. 2 LuftVG.

Im Klinikum Landsberg werden derzeit die fir eine Anerkennung als PIS-Landestelle erforderli-
chen MalRnahmen in die Wege geleitet.

Nach aktueller Rechtsprechung gibt es weder technische Regelwerke fur die Bewertung von Hub-
schrauberlarm noch generell festgelegte Grenzwerte fur die Zumutbarkeit von Fluglarm (OVG LU-
neburg 21.07.2008, Az. 1 MN 7/08; VG Ansbach 09.03.2005, Az. AN 3 K 03.00839; BVerwG
07.12.1998, ES LuftVG § 9-4).

Laut Unterer Immissionsschutzbehorde Landratsamt Landsberg am Lech ergeben Uberschlagige
Berechnungen der Larmimmissionen bei Landung und Start von Hubschraubern am Landeplatz
des Krankenhauses, fir die Bodengerdusche des Hubschraubers, bei einer Beurteilung nach TA
Larm folgendes:

Tagsuber kann der Immissionsrichtwert der TA Larm sowie der zulédssige Spitzenpegel eingehal-
ten werden. Bei einer Landung und eines Starts wahrend der Nachtzeit kann der Immissionsricht-
wert und der zulassige Spitzenpegel zumindest an der nérdlichen Reihe der Wohnbebauung deut-
lich UGberschritten werden (Spitzenpegel bis zu 85 dB(A) und Beurteilungspegel in der lautesten
Stunde ca. 61 dB(A)).

Aktuell ist von - jahrlich - etwa 150 bis 200 Hubschrauberlandungen auszugehen. In wenigen Ein-
zelfallen kann der Betrieb auch zur Nachtzeit erfolgen. Die Gerichte kommen zu dem Ergebnis,
dass die Nachtanfliige zu Rettungslandestellen zumutbar sind, auch wenn sie mit nicht unerhebli-
cher Larmentwicklung verbunden sind.

Durch den Betrieb der Hubschrauberlandestelle kommt es nachts in Einzelfallen zu einer Uber-
schreitung des Immissionsrichtwerts.
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Der vorgenannte Sachverhalt kann unter Nr. 7.1 der TA Larm (Ausnahmeregelungen

fur Notsituationen) subsumiert oder in Anlehnung daran beurteilt werden.

Danach durfen die Immissionsrichtwerte u.a. Uberschritten werden, soweit es zur Abwehr von Ge-
fahren fur die offentliche Sicherheit und Ordnung erforderlich ist.

Die vorgenannten Einzelfalle, bei denen es zu nachtlichen Uberschreitungen kommt, sind in dieser
konkreten Situation zumutbar.

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung werden vorsorglich folgende larmabschirmende Mal3-
nahmen festgesetzt:

Schallschutz

1. Im WA 1 und WA 2 in der nérdlichen Bauzeile gelten folgende Anforderungen:

1.1 Das resultierende bewertete Bauschallddmmmall gemafl der DIN 4109-01:2016-07
»ochallschutz im Hochbau® der Aufenbauteile von Aufenthaltsrdumen an der Nord-
seite muss mindestens 40 dB und an der West- und Ostseite mindestens 35 dB be-
tragen.

1.2 Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern zur Beliiftung an der Nord-, West- oder Ost-
seite sind mit zusétzlichen fensterunabhéngigen schallgeddmmten Bellftungseinrich-
tungen auszustatten.

2. Die Nutzungsaufnahme im WA 2 der zweiten Bauzeile darf erst nach Fertigstellung
der nordlichen Bauzeile erfolgen. Dies gilt nicht, wenn im WA 2 der zweiten Bauzeile
die Anforderungen der Nrn. 1.1 und 1.2 ebenfalls erflllt werden.

Daruiber hinaus wird durch die Grundstickeigentimer eine Immissionsduldungsverpflichtung mit
Entschadigungsverzicht bewilligt und fir die Grundsticke FI.Nrn. 3731 und 3733, entsprechend
der Vertrage, eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Landsberg am Lech
im Grundbuch eintragen.

Zusétzlich werden die Freirdume innerhalb der nérdlichen Doppelhausbebauung durch Garagen-
gebaude geschlossen. Hierdurch entsteht eine Abschirmung der weiter stdlich geplanten Gebau-
de und Garten gegeniiber dem Bodengerausch des Hubschraubers.

6. Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Die Stadt Landsberg am Lech plant im Westen des Stadtgebietes im Bereich sidlich des Klini-
kums zwischen der ,Burgermeister-Dr.-Hartmann-Stra3e“ und dem Rédmerhang ein Wohngebiet.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2500 — ,ROmerterrasse 5“ um-
fasst die FI.Nrn. 3731, 3733, 3733/4 (TF) und 3722/6 (TF) (TF fur Teilflache) und hat eine Grdol3e
von ca. 1,8 ha. Zielsetzung ist es, die Innenentwicklung voranzutreiben und der starken Nachfrage
nach Wohnbauflachen nachzukommen. Dariiber hinaus soll die Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im Auf3enbereich verringert werden.

Bestandsbeschreibung und Umweltziele fir das Plangebiet

Bestand auf der Flurnummer 3731
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Hier handelt es sich um eine bereits seit 1999 brach liegende Flache, die vermutlich

ehemals als Acker oder Grinland genutzt wurde. Seit 1999 wurde die Flache offensichtlich nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt und wurde in unregelmafigen Abstanden, zuletzt 2012, entbuscht
bzw. gemulcht. Aktuell ist die Flache weitgehend geschlossen von Geholzen mit einer Hohe von 2-
3m (ca. 4 jahriger Bestand) bedeckt. Es dominiert der Rote Hartriegel (Cornus sanguinea); an-
sonsten kommen Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Birke (Betula pendula), Esche (Fraxinus
excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Liguster (Ligustrum vulgare), Vogelkirsche (Prunus avi-
um), Weiden (Salix spec.), vereinzelt WeiRdorn (Crataegus monogyna) sowie Brombeere und
Himbeere (Rubus spec.) vor. Einzelne 6-8 m hohe Rotfichten (Picea abis) sind vorhanden. Auf
Grund des geringen Alters hat der Baumbestand keine als Habitate geeignete Hohlen oder Spal-
ten. Randlich kommen kleinflachig Brennesselherden (Urtica dioica) und Zaunwinde (Calystegia
spec.) vor. Die wenigen kleinflachig noch nicht mit Gehdlzen bewachsenen Bereiche sind mit Alt-
grasfluren aus Landreitgras (Calamagrostis epigejos) bewachsen. Vegetationsfreie, kiesige Berei-
che oder blutenreiche Sdume bzw. Hochstudenfluren sind nicht vorhanden.

Bestand auf der Flurnummer 3733

Hier handelt es sich um eine Garten- bzw. Parkanlage, die zwischen 1999 und 2003 auf der ehe-
maligen Brachflache errichtet wurde. Hier befinden sich Rasenflachen mit einzelnen ca. 20-
jahrigen Solitarbdumen und Strduchern (Thuja, Eberesche, Bergahorn, Weide, Liguster und Ro-
tem Hartriegel). Auf Grund des geringen Alters hat der Baumbestand keine als Habitate geeignete
Hohlen oder Spalten. Der Ostteil der Flache ist mit einer dichten, ca. 6 m hohen Thujahecke um-
randet. Hier sind zwei Holzgebaude (Gerate-/Gartenhduser) vorhanden, die nicht ndher auf ihre
Habitateignung untersucht werden konnten.

Biotopkartierung

In Nord-Sud-Richtung verlauft am dstlichen Rand beider Flurstiicke ein ca. 15 m breiter Gehdlz-
streifen mit 10-20 m hohen Laubbaumen und dichtem Strauchunterwuchs, der als Biotop 7931-33
amtlich kartiert wurde. Laut Biotopkartierung handelt es sich um Altgrasbestéande mit kleinflachi-
gen Ausbildungen von Magerrasen- und Saumarten (siehe Finweb des bayerischen Landesamtes fir
Umwelt)'. Diese Daten fiir die Biotopkartierung wurden 1991 erhoben. Wie oben bereits beschrie-
ben sind im Umfeld des Plangebietes die in der Biotopkartierung beschriebenen Vegetationsbe-
stande nicht mehr vorhanden. Der Gehdblzstreifen selbst soll jedoch nicht gerodet werden.

Artenschutzkartierung

In der Artenschutzkartierung des bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind keine Nachweise im
Untersuchungsgebiet oder dessen Umfeld vorhanden.

! http://fisnat.bayern.de/finweb/risgen?template=FinTemplate&preframe=1&wndw=800&wndh=600&blend=on&askbio=on
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Umweltziele fir das Plangebiet

Der Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes ist zu entnahmen, dass die Schnitthecke auf
der FI.Nr 3731 zum Teil erhalten bleiben und zusatzlich in westlicher Richtung eine weitere Hecke
gepflanzt werden soll. Diese Hecke kann nicht fur den Ausgleich herangezogen werden, da dies
eine gestalterische MalRnahme darstellt. Zusatzlich ist je 200 m? Baugrundstiick mindestens ein
Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mind. 18 bis 20 cm zu pflanzen. Des Weite-
ren sind stral3enbegleitende Grinflachen vorgesehen und die PKW-Stellplatze sind als befestigte
Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflasterrasen) anzulegen.

Die Rodung der Flache darf nur von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden, das
Schnittgut ist unverzuglich abzutransportieren. Fiur die Rodung ist ein entsprechender Antrag bei
der UNB-Landsberg a.L. friihzeitig einzureichen.

Die Biotopkartierte Flache auf den 6stlichen Hangbereichen bleibt im kompletten Umfang erhalten.

Artenschutzrechtliche Prufung

Im Vorfeld des Verfahrens wurde LARS consult von der Stadt Landsberg am Lech beauftragt eine
artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchzufiihren. Diese wurde am 18.08.2016 und am
21.11.2016 im Rahmen einer Ortsbegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Begehung wer-
den in den nachfolgenden Kapiteln weiter erlautert

Folgende fur eine artenschutzrechtliche Prifung relevante Artengruppen bzw. Arten sind in der
online-Artenliste (TK-Blatt 7931)%, des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt genannt.

Fledermause

Auf Grund des geringen Alters sind Fledermausquartiere im vorhandenen Baumbestand nicht zu
erwarten.

Die Nutzung der Holzgebaude (FI.-Nr. 3733) durch Fledermause als Zwischenquartiere, eventuell
auch als Fortpflanzungs- oder Winterquartiere, kann auf Grund einer Relevanzbegehung vom
21.11.2016 ausgeschlossen werden.

Beide Holzgebaude sind einem hervorragenden baulichen Zustand und weisen keinerlei Spalten
oder Offnungen auf, die eine Besiedelung durch Fledermause zulassen. Die einzigen, potentiell
als Zwischenquartiere nutzbaren Strukturen, sind verschlieBbare Fensterladen. Kot-, Fett- oder
Kratzspuren wurden jedoch nicht festgestellit.

Fledermause Rote Liste . Rote Liste
Bayern Deutschland
Braunes Langohr Plecotus auritus \
Fransenfledermaus Myotis nattereri 3
Graues Langohr Plecotus qustriacus 3 2
GroRer Abendsegler Nyctalus noctula 3 Vv
GroRes Mausohr Myotis myotis Vv \Y
Kleine Bartfledermaus | myotis mystacinus \
Rauhhautfledermaus Pipistrellus nathusii
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus 2 D
Zwergfledermaus P. pipistrellus

2 http://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?nummer=7931&typ=tkblatt&ortSuche=Suche
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Vogel

Auf Grund des geringen Alters des Baumbestandes kdnnen Hohlenbriter als Brutvbgel ausge-
schlossen werden. Innerhalb der Straucher, jungeren Baumbestande und Sdume sind dagegen
der Gelbspdétter, die Goldammer und die Klappergrasmucke als Brutvdgel zu erwarten. Daher sind
aus artenschutzrechtlicher Sicht Ersatzpflanzungen notwendig. Da die Stadt Landsberg am Lech
Rodungen auf3erhalb der biotopkartierten Flache ohne vorherige Bestandserfassung noch in die-
sem Winterhalbjahr (2016/17) vornehmen mdchte, wird der Flachenbedarf der Ersatzpflanzungen
im ,worst case“ — Szenario berechnet (siehe Kap. 6.5).

Alle weiteren Arten der Tabelle (siehe unten) kénnten das Plangebiet zumindest als Nahrungsgas-

te nutzen.

Vogel Rote Liste . Rote Liste
Bayern Deutschland

Feldsperling Passer montanus \ \

Gelbspotter Hippolais icterina

Goldammer Emberiza citrinella \

Habicht Accipiter gentilis 3

Klappergrasmiicke Sylvia curruca \

Kuckuck Cuculus canorus \Y \

Saatkrdhe Corvus frugilegus \

Sperber Accipiter nisus

Turmfalke Falco tinnunculus

Waldkauz Strix aluco

Waldohreule Asio otus \

Entsprechend der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung vom 18.08.2016 (Stel-
lungnahme LARS consult vom 11.10.2016) sind Brutvorkommen des Gelbspétters, der Goldam-
mer und der Klappergrasmiicke innerhalb der Gehdlze der der FI.Nr. 3731 zu erwarten. Die Aus-
gleichsmalRnahme fiir diese Arten werden in Kapitel 6.5.1 weiter erlautert.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

Flurnummer 3731

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Flache weiterhin brach liegen und vermutlich
weiter durch Gehdlze verbuschen und sich zu einem Feldgehélz entwickeln.

Neben dem Erhalt der Bodenfunktionen (Speicher- und Reglerfunktion, Ertragsfunktion) unterblei-
ben auch die (relativ geringen) Beeintrachtigungen der anderen Schutzguter (Landschaftsbild,
Tiere / Pflanzen etc.).

Flurnummer 3733
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird diese Flache weiterhin als Garten- bzw. Park-

anlage genutzt und gepflegt werden.

Neben dem Erhalt der Bodenfunktionen (Speicher- und Reglerfunktion, Ertragsfunktion) unterblei-
ben auch die (relativ geringen) Beeintrdchtigungen der anderen Schutzgiter (Landschaftsbild,
Tiere / Pflanzen etc.).

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Entsprechend der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung vom 18.08.2016 sind
Brutvorkommen des Gelbspdtters, der Goldammer und der Klappergrasmuicke innerhalb der Ge-
holze der FI.Nr. 3731 zu erwarten.

Nach Bauer (e.a. 2011) liegen die ReviergréR3en des Gelbspotters zwischen 0,08 und 0,15 ha, der
Goldammer zwischen 0,3 und 0,5 ha sowie der Klappergrasmuiicke zwischen 0,3 und 1,5 ha. Ent-
sprechend der geplanten Gehdlzrodungen mit einem Umfang von ca. 0,75 ha sind im ,worst case*
— Szenario ca. 5 Brutpaare des Gelbspotters, ca. 1 Brutpaar der Goldammer und ca. 1 Brutpaar
der Klappergrasmiuicke betroffen.

Daraus ergibt sich aus artenschutzrechtlicher Sicht ein notwendiger Flachenbedarf fur Ersatz-
pflanzungen von insgesamt 0,5 ha.

In Absprache mit der UNB-Landsberg a.L. wird die strauchreichen Gehdlzflache auf der FI.Nr.
3731 aus naturschutzrechtlicher Sicht als Feldgehotlz angesprochen. Dieses Feldgeh6lz hat aller-
dings nicht die fur ein Feldgehdlz typische Qualitat, daher ist es nicht notwendig diese im Verhalt-
nis 1:1, sondern im Verhaltnis 2:3 (Ausgleichsflache / zu rodender Flache) auszugleichen. Somit
ist diese Flache mit ihren ca. 0,76 ha durch eine Ausgleichsflache von 0,5 ha auszugleichen.
Damit sind auch die artenschutzrechtlich notwendigen Ersatzpflanzungen abgegolten.

Da auf der FI.Nr. 3733 das Gehdlz gerodet werden muss, ist die AusgleichsmalRnahme als soge-
nannte CEF-MalRnahme friihzeitig zu planen und umzusetzen.

Bestandsbeschreibung der Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache mit der FI.Nr 1989 befindet sich im Sudwesten der Stadt Landsberg nahe
dem Gewerbegebiet Isotex. Hierbei handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche
Wiesenflache. Im Siuden dieser Wiese verlauft die Isotex-StraRe, welche in nérdliche Richtung
nach Erpfting fuhrt. Stdlich dieser Strafe beginnen die Waldflachen des Starenlochholzes (siehe
Bebauungsplan-Entwurf, Ausgleichsflache Al).

Gestaltung der Ausgleichsflache

Auf der oben genannten Wiesenflache soll als Ausgleichsmalinahme ein ca. 5.000 m2 grof3er
Waldrand mit unterschiedlich hohen Gehdlzarten und zwei extensiv genutzten Altgrasflachen ent-
wickelt werden. Die zwei extensiven Wiesenflachen sind durch einen stufenweise angeordneten
Aufbau von bliten- und dornenreichen Straucharten getrennt. Dadurch stellen diese Wiesenflache
zwei Waldlichtungen dar. In der ersten Strauchschicht sollen Berberitze, Schwarzdorn und Hunds-
rose verpflanzt werden. Die zweite Strauchschicht ist wie die erste aufgebaut, allerdings soll hier
noch Wildbirne, Holzapfel und Vogelbeere eingemischt werden. Die dritte Strauchschicht wird
durch Haselnuss, Roter Hartriegel, WeiRdorn, und Wolliger Schneeball gepragt. Zuséatzlich soll
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hier noch Elsbeere und Salweide eingemischt werden. Die nachste Stufe schliel3t die
Strauchschicht durch Pflanzung von Vogelkirsche und Winterlinde ab und verlauft Gber die ganze
Lange. Dadurch entstehen diese Waldlichtungen. Die letzte Schicht wird durch zwei Reihen Stiel-
eiche abgeschlossen.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsflache soll im Frihjahr 2017 umgesetzt werden. Somit wird diese
Ausgleichsflache gemal 8§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB dem Eingriff zugeordnet, so dass die mit dem
geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft - vorbehaltlich der Zustimmung
durch die Untere Naturschutzbehdrde - vollstandig ausgeglichen sind.

Planungsalternativen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind keine alternativen Standorte, sondern lediglich alter-
native Bebauungsmoglichkeiten des Baugebietes zu prufen. Durch den Erhalt der Gehdlzstruktu-
ren am Ostlichen Rand wurde die 6kologische hochwertigste Struktur gesichert. Unter der Pramis-
se der Innenentwicklung bot sich fir die Uberplante Flache keine ernsthafte Planungsalternative
an. Eine etwas lockerere Bebauung, durch die weitere Grinbestédnde geschont werden kénnten,
wuirde dazu fihren, dass umso schneller auf andere Flachen zugegriffen wird. Dies scheint jedoch
nicht als notwendig, da die zu rodenden Strukturen keine 6kologisch hochwertigen Lebensraume
darstellen.

7. Anpassung des Flachennutzungsplanes

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

Die umzuwidmende Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fir Gemeinbedarf Krankenhaus
dargestellt. Mit der Umwandlung der Gemeinbedarfsflache in eine Wohnbauflache wird sowohl der
reduzierte Flachenbedarf des Klinikums Landsberg am Lech berlicksichtigt, als auch dem gestie-
genem Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung getragen. Die Anderung in ein Allgemeines Wohn-
gebiet ist notwendig um eine Wohnnutzung zu ermdglichen.

Durch die Anpassung des Flachennutzungsplanes bleibt die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Landsberg am Lech weiterhin erhalten. Der Flachennutzungsplan wird somit im Wege
der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 4: geltender Flachennutzungsplan

Abbildung 5: Berichtigung des Flachennutzungspla-

nes
8. Flachenbilanz
Grundstiicksgrofien:

- FI. Nr. 3731 ca. 8.560 m?

- FI. Nr. 3733 ca. 8.220 m2

- FI. Nr. 3733/4 ca. 345m?

- FI. Nr. 3722/6 ca. 825m?
Planungsgebiet gesamt einschlieBlich 6ffentl. Verkehrsflachen ca. 17.950 mz
Flurstiickbezogene Werte

Baugrundstiicke GR GF GRZ GFZ

FI. Nr. 3731 ca. 6330 mz 1.720 m? 4.320 m2 ca. 0,27 ca. 0,68
FI. Nr. 3733 ca. 7240 m? 1.200 m? 3.270 m2 ca. 0,17 ca. 0,45
Gesamt ca. 13.570 m2 2.920 m? 7.590 m?2 ca. 0,22 ca. 0,56
Baugebietsbezogene Werte, Beispiel WA 1

GR Bauraum | GR je vorgeschlagene | GF Bau- | GF je vorgeschlagene

Grundstucksparzelle raum Grundstucksparzelle

WA 1 680 m? 85 m? 1760 m? 220 m?

Stadt Landsberg am Lech, den 19.06.2017

Stadtbauamt

Birgit Weber

Baudirektorin

aufgestellt: Orth 16.03.2017
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