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1. Anlass

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Bedarf an Wohnraum im Landsberger
Stadtteil von Erpfting. Die Ermittlung des Wohnraumbedarfs reicht bereits in das Jahr 2001 zu-
rick. Bei der Fortschreibung zum Flachenutzungsplan wurde auf die Nachfrage nach Wohn-
raum in Erpfting reagiert, indem Wohnbauflachen fir ein moderates Wachstum ausgewiesen
wurden. Da Erpfting relativ nahe an der Kernstadt von Landsberg am Lech liegt, ist neben dem
Bedarf der Erpftinger-Bevélkerung auch eine gréflere Nachfrage von auswartigen Bevélke-
rungsschichten zu beobachten. Diese Nachfrage geht einher mit dem Angebot an Arbeitsplat-
zen in Landsberg am Lech. In Anlehnung an das Harmonisierungsgebot, wonach im Einklang
mit der Ausweisung von Gewerbeflachen auch Wohnbaufldchen angeboten werden sollen,
werden auch fur diesen Personenkreis Grundstiicke zur Bebauung mit Wohnraum bereitge-
stellt.

2. Entwicklung

Das Plangebiet wurde, wie bereits vor erwdhnt, im Zuge der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Entwurf nimmt die Vorgaben der vorberei-
tenden Bauleitplanung auf und fihrt sich durch den qualifizieten Bebauungsplan in die
verbindliche Bauleitplanung Uber. Das Baugebiet ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3. Ortliche Lage

Das Baugebiet befindet sich am nordwestlichen Ortskern von Erpfting und ist tber die Orts-
verbindungsstrale Landsberg — Bronnen und die Stralle am Bronner Weg zu erreichen.

4. Planung
4.1 Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Baugebiets wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dies entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, wonach in diesem Ortrandbereich vorwiegend
Wohngebaude errichtet werden sollen. Eine alternative Festsetzung als Dorfgebiet, wie es in
dérflich strukturierten Ortsteilen haufig der Fall ist, konnte auRer Betracht gelassen werden, da
die Umgebungsbebauung ausschlief3lich von Einfamilienhdusern gepragt ist. Die Nutzung ist
dem Wohnen vorbehalten. Allerdings eréffnet § 4 Abs. 2 BauNVO daneben auch Nutzungen
wie u.a. nicht stérende Handwerksbetriebe, Laden, Schank- und Speisewirtschaften. Es han-
delt sich hierbei allenfalls um einen theoretischen Ansatz, der in der Praxis fur dieses Gebiet
wenig Bedeutung haben wird. Zu beachten ist auch, dass nach § 13 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet Rdume fir die Berufsauslibung von freiberuflich Tatigen zuldssig sind. Zu der
freiberuflichen Tétigkeit zéhlen u.a. die selbstiandige Berufstétigkeit der Arzte, Zahnarzte, Tier-
arzte, Rechtsanwadlte, Architekten, Hausverwalter, Masseure und Versicherungsagenten. Die-
se Berufsgruppen kénnen in den Wohngebieten ihre Tatigkeit ohne Einschrédnkung ausiben.

Génzlich ausgeschlossen wurden jedoch die Ausnahmen des Absatzes 3 von § 4 BauNVO.
Obgleich auch bei diesen Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur
Verwaltungen u.a.) in dem Baugebiet kein Bedarf entstehen wird, wurde auf die Anwen-
dungsmdglichkeit der Ausnahmen verzichtet.
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4.2 Topographie

Das Gelénde befindet sich auf einer geologischen Héhe von ca. 620 m Gber Normalnull. Da
lediglich H6henabweichungen von ca. 1 m festzustellen sind, kann es als weitgehend eben
bezeichnet werden. AulRerhalb des Geltungsbereiches steigt das Geldnde im Sitiden auf einer
Lange von 50 m erst allméhlich um ca. 3 m und dann bei einer Ld4ngenausdehnung von ca.
220 m auf 650 m an.

4.3 Bebauung

Bei der Baugebietsausweisung handelt es sich um eine Erweiterung und einem Lickenschluss
zwischen der schleifenféormig gefiihrten Bebauung entlang des Bronner Weges. Die Einfligung
in die Eigenart der ndheren Umgebung ist durch die Festsetzung als freistehendes Einfamili-
enhaus bzw. eines Doppelhauses grundsatzlich gewahrleistet. Daneben tragt die relativ locke-
re und lichte Anordnung der Gebaude ebenfalls zur Einfligung in den doérflich strukturierten
Bereich bei. Insgesamt sind 6 freistehende und 3 Doppelh&duser auf einer Flache von rd. 1,34
ha vorgesehen. Die Grundstiicke sind bei einer Gré3e 600 bis 900 m? fiir heutige Verhéaltnisse
relativ gro3 zugeschnitten. Da es sich um eine Ortrandrandlage handelt und zudem auf die
bestehenden ebenfalls grof3flachigen Grundstiicke Bezug genommen werden soll, kann die
Grundstilickssituation stadtebaulich als angemessen bezeichnet werden. Zu bedenken ist
auch, dass sich die dérfliche Bebauung durch relativ groBe Grundstiicke auszeichnet. Das
Wohnen auf dem Dorf bzw. dérflich strukturiertem Stadtteil kompensiert dabei i.d.R. das Man-
ko der langen Wege durch ein Plus an Grundstiicksflache gegenliiber dem Wohnen in der
Kernstadt.

Als Gebaudetyp wird ebenfalls der auf dem Dorf beheimatete E + D — Haustyp festgesetzt.
Der Haustyp mit seinem relativ steilen Dach und der erdgeschossigen Bauweise fligt sich
harmonisch in das Gesamtensemble des Stadtteils ein und schafft durch die niedrige Héhen-
entwicklung von senkrechten Wandflachen einen flieRenden Ubergang zur freien Landschaft.

4.4 Grinordnung

Das Baugebiet wird gepréagt durch die gro3en privaten Garten. Insbesondere die Gartenfla-
chen der neu geplanten Einfamilienhduser nérdlich der abgewinkelten Kdhlerstralle wirken
daruber hinaus in den 6ffentlichen Raum hinein. In den Privatgérten erfolgt eine zurtickhalten-
de Festsetzung an Bepflanzungen. Lediglich vereinzelt werden Laubbdume zur Gliederung
und Gestaltung von Raumen vorgeschrieben. Darlber hinaus kommen nur allgemeine Fest-
setzungen, wie das Anpflanzen von einem Laubbaum bzw. zwei Obstbdumen je 300 m?
Grundstucksflache zur Anwendung. Mit dem Ausschluss von Koniferen und der Pflanzung von
heimischen Laubgehdlzen soll die dérfliche Vegetation gestarkt und geférdert werden.

Der 6ffentliche Raum wird durch das Anpflanzen von mittelgro3en Laubbdumen (Stadtlinden)
geordnet. Als markanter Laubbaum wird im Bereich des Wendehammers eine Kaiserlinde
festgesetzt. Sie bildet sozusagen den griinen Eckpfeiler des Neubaugebietes und einen Uber-
gang zu den sidlich benachbarten Waldflachen.

Die ebenfalls sidlich anschlieRende Forststral’e grenzt das Baugebiet zum benachbarten
Waldrand und der vorgelagerten Grinflache ab. Hierbei ist ein Mindestabstand von 25 m mit
den Wohngebduden zum Waldrand zu beachten. Der Abstand konnte seinerzeit nach dem
~Wibke-Sturm® von 35 m auf 25 m reduziert werden, da die Bischdéfliche Finanzkammer als
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Grundstlickseigentimer bereit war, statt dem reinen Fichtenwald einen Mischwald anzupflan-
zen.

4.5 Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz

Infolge des Eingriffs in Teile von unbebauten Landschaftsflachen ist ein Ausgleich nach dem
Bundesnaturschutzgesetz erforderlich. Einzelheiten hierzu und der Umfang der Ausgleichs-
maflnahmen sind dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

4.6 Schallschutz

In schallschutztechnischer Hinsicht sind auer den nach den einschlagigen Technischen Bau-
vorschriften (insbesondere DIN 18005 und DIN 4109) zu beachtenden Anforderungen keine
zusatzlichen Larmschutzvorkehrungen zu treffen.

5. ErschlieBung
5.1 Stralen

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt durch die Weiterfihrung der bereits im Ansatz vorge-
richteten KbhlerstralRe. Die Stralle wird auf einem kurzen Stiick nach Siden verldngert und
schwenkt dann auf einer Lange von rd. 140 m nach Westen ab. Sie endet als 6ffentliche Ver-
kehrsflache in einem Wendehammer bevor sie als Privatweg wiederum eine Verbindung zum
Bronner Weg erhalt. Die Ausbildung der StralRe erfolgt als Wohn- und Spielstrale. Von der
Kohlerstrale aus zweigt ein Geh- und Radweg nach Siiden ab, der damit zugleich eine Ver-
bindung zur Forststralte schafft.

5.2 Sparten Versorgungstrager

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telekommunikation, Wasser und Kanal ist durch
die Versorgungstrager gesichert. Ein Gasanschluss kann wegen der fehlenden Bereitschaft
des Versorgungstragers nicht angeboten werden.

5.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Gesammeltes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Fir die
Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswassers gelten
grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberbodenschicht fla-
chenhaft zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus
Platzgrinden nicht verwerklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen
oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschliel3en.

6. Plangebiet in Zahlen

6.1 Flachenlbersicht
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6.1.1 Wohnbauflachen

= Unbebaut 7683 m?

= Bebaut 3264 m?

= Gesamt 10947 m?
6.1.2 Verkehrsflachen

=  WohnstralRe 1598 m?

= Gehweg 128 m?

* Feldweg/Anwohner 265 m?

» Teilflache StraRe im Geltungsbereich 250 m?

=  Gesamt 2241 m?
6.1.3 Grunflachen o6ffentlich 437 m?
GESAMTFLACHE 13.625 m?

6.2 Wohneinheiten/Einwohnerentwicklung

Bei 6 freistehenden Einfamilienhdusern und 3 Doppelhdusern kann von einem Einwohnerzu-
wachs von rd. 35 Personen ausgegangen werden.

7. Eigentumsverhaltnisse und Realisierung

Die Grundstiicke befinden sich Gberwiegend in Privatbesitz. Eine Steuerung durch die Stadt ist
nur in beschranktem Umfang méglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass nach zilgiger
Herstellung der ErschlieBungsanlagen eine baldige Umsetzung der Planung erfolgen wird.
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