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1. Anlass
Anlass fur die erneute Anderung des Bebauungsplans ,Schongauer StralRe” ist die Bauvo-
ranfrage des neuen Grundstiickseigentimers auf Errichtung eines Biro- und Wohngebaudes
sowie zweier Einfamilienhduser anstelle von rein gewerblich genutzten Gebauden. Zur Erlan-
gung des Planungsrechts misste von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in folgenden

Punkten befreit werden:

= Statt Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet misste eine Nutzung als Mischgebiet zugelas-
sen werden;

= Anstelle einer 2-geschossigen Bebauung wird eine 3-geschossige Bebauung gewiinscht;

= Stellplatze sollen aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden;

= Die Zufahrt zu den Garagen soll von der Viktor-Frankl-Stral3e aus erfolgen.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann gemaf § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden,
wenn die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden. Bei der Art der baulichen Nutzung han-
delt es sich um einen wesentlichen Grundzug der Planung. Eine Befreiung ist deshalb ausge-
schlossen. Um die Planung gemaR Bauvoranfrage erméglichen zu kénnen, ist die Anderung

des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans erforderlich.

Der Stadtrat der Stadt Landsberg hat den Anderungen der Bauleitplane - mit Ausnahme der Zu-
fahrt von der Viktor-Frankl-Stra3e - zugestimmt, vorbehaltlich allerdings der Aussagen des

Larmschutz- und Bodenschutzgutachtens.

2. Entwicklung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als schalltechnisch eingeschrénktes Gewerbegebiet
dargestellt. Bei Umsetzung der beabsichtigten Vorhaben ist auf einer Flache von 3.619 m2 eine

Anderung des Flachennutzungsplanes in ein Mischgebiet (MI) erforderlich.

3. Ortliche Lage

Das Anderungsgebiet befindet sich an der stidlichen Ortseinfahrt des Stadtgebietes. Es ist von

der Schongauer Stral3e aus kommend, Uber den Zehnerweg und den Erikaweg zu erreichen.

4. Planung
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4.1 Bebauung/Gestaltung

Um die beabsichtigten Vorhaben mit dem Biro- und Wohngebaude und den zwei Einfamilien-
h&ausern realisieren zu kdnnen, ist es erforderlich, den Bauraum zu differenzieren. Die Einfamili-
enhauser durfen aus stadtebaulichen Grinden nicht hoher als die dstlich angrenzenden Wohn-
gebaude sein. Das Buro/Wohnhaus soll dreigeschossig errichtet werden. Es nimmt hinsichtlich
der Masse und Geschossigkeit die benachbarten nérdlichen Baukodrperdimensionen auf. Da-
durch kann eine gefallige Uberleitung zu den Bestandsgeb&auden des anschlieBenden Gewer-
begebiets erreicht werden. Gleichzeitig kann auch innerhalb des Grundstiicks eine Abstufung
und ein Ubergang zu der bestehenden Umgebungsbebauung erreicht werden. Der ausgewie-
sene Bauraum wird deshalb in zwei Abschnitte unterteilt. Im westlichen Abschnitt ist eine drei-
geschossige Bebauung zulassig, im ostlichen Abschnitt darf die Anzahl der Vollgeschosse max.

zwei betragen.

Die beiden Bauraum-Abschnitte erméglichen auch unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich
der Dachformen und — neigungen. Grundsatzlich kénnen die Baukdrper mit einem Pult- oder
Flachdach ausgebildet werden. Die beiden Dachformen sind als neutral einzustufen und ermog-
lichen den notwendigen Ubergang bzw. die Einbindung der Dachformen in die vorhandene
Dachlandschaft der Umgebungsbebauung. In der Umgebung sind relativ unterschiedliche
Dachformen ausgepréagt. Sie reichen von dem klassischen flach geneigten Satteldach im Nor-
den, Uber Pultdacher und steilere Satteldacher der 6stlichen Wohnbebauung, den 30°-
Satteldachern der sidlich anschlieRenden Reihenhduser bis zu dem Flachdach des westlich
benachbarten Tankstellengebaudes. Mit dem Flachdach bzw. flach geneigten Pultdach sollte
die notwendige Einfligung in die Umgebungsbebauung erreicht werden kénnen. Im &stlichen
Bauraum-Abschnitt, dem MI 2, wird zusétzlich auch ein Satteldach erlaubt. Das Satteldach kann
hier als unproblematisch hinsichtlich der Einfligung gesehen werden, da die Umgebungsbebau-
ung - wie vor bereits erwdhnt — mit Satteldachern gepragt ist. Es ertffnet dem Bauherrn zudem
die Mdglichkeit unter einem gréf3eren Angebot von Dachformen wahlen zu kénnen. Da sich die-
se grolRere Streuung stadtebaulich nicht negativ auswirkt, kann dem Bauherrn die grof3ere

Wabhlfreiheit eingerdumt werden.

Eine Firstrichtung ist nicht vorgegeben. Die Errichtung von Solarkollektoren und Fotovoltaikan-
lagen mit optimaler Ausrichtung nach Siden wird dadurch nicht behindert. Die Option fir die Er-

richtung entsprechender Anlagen ist gegeben.

Fur die Satteldacher ist die Farbigkeit der Dacheindeckung mit rot-, braun- oder graufarbigen
Dachziegeln oder optisch gleichartigen und gleichfarbigen Materialien festgesetzt. Auch diese
Festsetzung dient dazu, die neuen Baukorper in das Stadtgefiige der bestehenden Bebauung

einzupassen. Im benachbarten Katharinenanger missen Dacher mit natur- oder dunkelroten
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Dachziegeln eingedeckt werden. Im Bebauungsplan ,Schongauer Straf3e* wurden rote Dach-
ziegel fur die Eindeckung von Satteldachern vorgeschrieben. Insofern ist es konsequent, dass
auch fir die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Schongauer StralRe wieder rote
Dachziegel aufgenommen werden. Im Hinblick auf die benachbarten Gewerbebauten, bei de-
nen D&cher aus Titanzink naturgrau oder optisch gleichartigen aber gleichfarbigen Materialien

erlaubt sind, wurde die Farbpalette um die Farbténe grau und braun erweitert.

4.2 Nutzung/Schallschutz

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht der typischen Abstufung von Baugebieten hinsicht-
lich ihres Immissionsverhaltens. Zur Vermeidung von SchallschutzmalRnahmen soll die Abstu-
fung nur gebietsweise erfolgen. Auf ein Gewerbegebiet mit einem Orientierungswert nach DIN
18005 von 65/50 dB(A) tags/nachts folgt ein Mischgebiet mit 60/45 dB(A) tags/nachts. Daran
anschliel3end das Allgemeine Wohngebiet mit 55/40 dB(A) tags/nachts;

Auf das Bauvorhaben wirken die Gewerbegerausche der umliegenden bestehenden bzw. zum
Teil noch unbeplanten Gewerbeflachen ein. Dabei handelt es sich zum einen um einen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Schongauer Straf3e“(slidlich des Zehner-
wegs gelegen), um eine Tankstelle (westlich des vorliegenden Geltungsbereichs) und sidlich
daran angrenzend weitere Gewerbebetriebe. Hier sind im urspriinglichen Bebauungsplan im-
missionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt, mit denen die hdchstzu-
lassige Schallemission beschrieben werden kann. Im Bebauungsgebiet Katharinenanger sind

ebenfalls flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt.

Fur das Wohngebiet wurden wegen der Nahe zur B 17 und der im Westen angrenzenden
Tankstelle im Bebauungsplan ,Schongauer Straf3e* SchallschutzmaRhahmen festgesetzt. Sud-
westlich des Bauvorhabens befinden sich noch Gewerbeflachen im Geltungsbereich ,Obere
Wiesen*. Hier sind ebenfalls flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Aus der Schall-
technischen Vertraglichkeitsuntersuchung vom 22.01.2009 geht hervor, dass ausgehend von
den gemalf den schalltechnischen Festsetzungen der Bebauungsplane berlcksichtigten zulas-
sigen Schallemissionen der umliegenden Gewerbeflachen, im Plangebiet die Anforderungen fur
Mischgebiete sicher eingehalten werden. Einer Umwidmung von GE in Ml steht aus schalltech-

nischer Sicht nichts entgegen.

Nahere Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

4.3 Altlasten
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Bei dem Grundstick handelt es sich um ein mit Altlasten kontaminiertes Grundstiick. Das
Grundstick wurde ehemals als Altdeponie genutzt. Mit Nutzung des Gelandes durch die ,Belin-
da —Strumpffabrik* wurde die Deponie mit Aushubmaterial aufgefiillt. Im Zuge der 1. Anderung
des Bebauungsplans wurden seitens des Landratsamtes umfangreiche Auflagen fir die Nut-
zung des Grundstiicks erlassen.

Nach dem Gutachten beziglich des Gefahrdungspotentials durch belastete Béden vom
26.01.2009 ist bei Einhaltung folgender aufgeftihrter MaBnahmen eine Gefahrdung des Grund-

wassers oder kinftiger Nutzer der Flachen auszuschlieRen:

= Einbau einer Lehmschicht mit Gefalle unter unversiegelten Flachen zur Sickerwasserableitung;
= Aufbringen von mindestens 60 cm inerten Bodens auf unversiegelten Flachen;

= Ausbau der Keller mit wasserundurchlassigem Beton mit Abdichtung von Leitungseingangen;

Nahere Einzelheiten sind auch hierzu dem Umweltbericht zu entnehmen.

4.4 ErschlieRung

Die Zufahrt wird ausschlie3lich Gber den Wendehammer am Erikaweg organisiert. Eine Zufahrt
von der Viktor-Frankl-Straf3e ist auszuschlieRen. Fir die Erschlielung von rickwartigen Grund-
stuicksteilen sind Privatwege auf dem Grundstiick vorzusehen.

Die ErschlieBung des Grundstiicks mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser ist gesichert.

4.5 Garagen und Stellplatze

Garagen durfen nur auf den ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Baurdume errichtet
werden. Im Abstand von 1 m ist an der nordlichen Grundstiicksgrenze eine Flache fur Garagen
ausgewiesen. Das Baurecht fur die Garage darf jedoch nur innerhalb der Vorgaben der Bayer.
Bauordnung ausgetbt werden. Da es sich — auch bei einem Abstand von 1 m zur Grundsticks-
grenze — noch um Grenzgaragen handelt, ist Art. 6 Abs. 7 der Bayer. Bauordnung anzuwenden.
Die Lange der Garage darf dabei max. 9 m bei einer max. Wandhéhe von 3 m betragen. Fir
sonstige Garagen, die innerhalb der Baurdume errichtet werden, bestehen keine Beschrankun-

gen.
Die Stellplatze sind auch aufRerhalb der tberbaubaren Flachen zuldssig. Zu den Grundstiicks-

grenzen muss jedoch aus Grinden der Gringestaltung ein Abstand von mind. 1m eingehalten

werden.

4.5 Grunordnung
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Festsetzungen zur Grinordnung kdnnen angesichts der MaRnahmen zur Altlastenbekdmpfung
nur in reduzierter Form erfolgen. Es wird generell eine Bepflanzung des Grundsticks mit mind.
1 Laubbaum je 300 m2 Grundstiicksflache festgelegt. Da es sich nicht um tief wurzelnde Baume
handeln darf, kébnnen nur bestimmte Arten von Laubbaumen, sog. Flachwurzler, verwendet
werden. Fir Heckenbepflanzungen wird Wert darauf gelegt, dass nicht ausschlief3lich Konife-
ren, wie Thuja, Zypressen, Wacholder etc. verwendet werden. Bei diesen Pflanzen handelt es
sich um ,nicht heimische" Pflanzenarten, die sich bei einer Massierung befremdend auf die hei-
mische Vegetation auswirken. Da ihre Verwendung jedoch allgemein sehr beliebt ist, sollen sie
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Sie werden deshalb als Beimischung zu heimischen

Strauchern mit einem bestimmten Prozentsatz erlaubt.

4.6 Plangebiet in Zahlen

4.6.1 Flachenzusammenstellung

Baugrundstiicke

Ml 1 2.184 m?

MI 2 1.435m?

Gesamtes Baugrundstiick 3.619 m?
Verkehrsflache 100 m?
Geltungsbereich gesamt 3.719 m?

4.6.2 Einwohnerzuwachs

Bei rd. 4 — 5 Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen Belegung von 3 Personen ist

mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 15 Personen zu rechnen.

5. Eigentumsverhdltnisse und Planumsetzung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Mit der Umsetzung der Planung ist kurz-

fristig zu rechnen.
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6. Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der Behérden und Trager offentlicher

Belange wurden folgende wesentlichen Einwéande bzw. Stellungnahme vorgebracht.

Dem Einwand des nérdlichen Nachbarn auf Einhaltung eines Mindestabstands von Baumen
wurde entsprochen, indem zu pflanzende Baume einen Mindestabstand von 8 m zur nérdlichen
Grundsticksgrenze einhalten missen. Es wird von Seiten des Nachbarn ansonsten eine Beein-

trachtigung seiner Fotovoltaikanlage beflrchtet.

Das Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Bodenschutz- und Abfallbehdrde, stellte ei-
ne Reihe von weiter gehenden Anforderungen zur Bewaltigung der Altlastenproblematik auf.
Die Anforderungen werden komplett Gbernommen, jedoch entgegen dem Vorschlag des Land-
ratsamtes werden sie nicht als Festsetzungen sondern als Handlungsempfehlungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Aufnahme als Festsetzung ist nicht erforderlich, da die Mal3-
nahmen aufgrund gesetzlicher Anforderungen auch ohne ausdriickliche Festsetzung im Bebau-
ungsplan getroffen werden missen. Diese Vorgehensweise entspricht auch § 9 Abs. 6 BauGB,
wonach nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen in den Bebauungs-
plan nachrichtlich tbernommen werden sollen, soweit sie zu seinem Verstéandnis oder fur die

stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmalf3ig sind.
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