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Begriindung zur 3. Anderung des =
Bebauungsplanes ,Obere Wiesen

+ LANDSBERG
« AM LECH

1. Anlass

Der Bebauungsplan Obere Wiesen soll abermals in 2 Teilbereichen geandert werden. Nach-
dem zuvor schon die Bereiche um den Anger und des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes (Ge-
baude Nr. 9) in einer ersten und zweiten Anderung tberplant wurden, stehen nunmehr zwei
weitere Anderungen an. Zum einen handelt es sich um den Bereich um das ehemalige Heiz-
haus und um eine dreieckférmige 6ffentliche Grinflache im slidwestlichen Bereich des Be-
bauungsplans und zum anderen um den Bereich sidlich des Mischgebiets MI 2 A (ehemaliges
Gebaude Nr. 28). Letzterer Bereich wird hier vorliegend im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB als 3. Anderung des Bebauungsplans behandelt. Die Flache war bisher als Erweite-
rungsflache flir das gewerblich genutzte Gebdude MI 2A und als Flache fir Gemeinschafts-
stellplatze vorgesehen. Da der Betrieb keine Erweiterung mehr vorsieht, steht die Flache fir
andere Nutzungsarten zur Verfiigung. Der Stadtrat hat deshalb der Nutzungsanderung zuge-
stimmt und den entsprechenden Beschluss gefasst.

2. Entwicklung

Der Flachennutzungsplan weist das Gebiet als Mischgebiet aus. Da Mischgebiete neben der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben auch dem Wohnen dienen,
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

3. Planung

In Fortsetzung der 6stlich vorgesehenen Wohnbebauung, bietet es sich grundsatzlich an, die-
se Nutzungsart zu Ubernehmen. Fir das — mittlerweile auch bereits heraus gemessene —
Grundstiick werden deshalb 5 Reihenhaustypen bzw. Hauseinheiten festgesetzt. Die Gebdude
passen sich in ihrer baulichen Dimension und Bauweise ebenfalls der dstlichen Planvorgabe
an. D.h. die Gebaude werden zu ca. zwei Drittel ihrer Giebelbreite dreigeschossig und zu ei-
nem Drittel zweigeschossig ausgefihrt. Inwieweit Gebduderiickspriinge ausgefiihrt werden,
wird dem jeweiligen Investor Uberlassen. Grundsatzlich er6ffnet der Bebauungsplan die M6g-
lichkeit, das Geb&ude in der vorgenannten Bauweise zu strukturieren. Als Dachform wird ana-
log der bereits erwahnten Nachbarbebauung ein flach geneigtes Pultdach gewanhlt.

Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet festgesetzt. Eine teilweise gewerbliche Nut-
zung der Hauseinheiten ist deshalb nicht ausgeschlossen. Zusammen mit dem bereits gewerb-
lich genutzten Gebdude im Bereich Ml 2A handelt es sich um eine Mischgebietsflache, die mit
einzelnen Ausnahmen (ausgenommen sind Vergniigungsstatten, Verkauf von Artikeln mit se-
xuellem Charakter, Tankstellen) die allgemein zulassigen Nutzungen des § 6 Abs. 1 und 2
BauNVO erméglichen.

Der Nachweis fir die Stellpldtze kann nur z.T. auf dem Grundstiick geflihrt werden. Bei vor-
aussichtlich 5 Reihenhausern errechnet sich bei einer Wohnflache von max. 150 m? pro Haus
ein Bedarf von 10 Stellplatzen. Auf dem Grundstiick kénnen max. 7 Stellplatze (5 Garagen
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und 2 Stellplatze) angelegt werden. Die restlichen 3 Stellplatze kénnen jedoch gemal stadt.
Stellplatz-Satzung abgel&st werden.

4. Griinordnung

Mit der Anderung kann auch eine weitere neue Zielsetzung verwirklicht werden. Es handelt
sich dabei um die fuBllaufige innerbauliche Nord-Siid-Verbindung. Es wird fur notwendig erach-
tet, zusatzlich zu den stral’enbegleitenden FulRwegen auch innerhalb der Baugebiete ruhige
und sichere Wegeverbindungen aufzubauen. Auch im Hinblick auf den neu geplanten 6ffentli-
chen Spielplatz im Stiden des Baugebiets, soll fir Kinder, Vater und Muitter eine vom Stralen-
verkehr abgewandte Verkehrsverbindung geschaffen werden. Gleichzeitig erhéhen innerbauli-
che Gehwege auch den Freizeit- und Erholungswert eines Baugebiets. Im Endausbau kann
dann das Baugebiet Obere Wiesen in Nord-Sid-Richtung auf einer Langer von rd. 550 m oh-
ne stérenden Einfluss von Verkehrsfaktoren (L&drm, Gefdhrdung) begangen werden. Allerdings
missen an zwei Punkten die HaupterschlieRungsstralen (Obere Wiesen und der Wiesenring)
Uberquert werden. Ob hier Uberquerungshilfen notwendig werden, muss abgewartet werden.
Evt. missen diese zu einem spateren Zeitpunkt nachgerustet werden.

Um das Gehweg-Ziel zu erreichen, ist parallel der dstlichen Grundstlicksgrenze ein FulRweg in
einer Breite von 2,50 m vorgesehen. Der Weg wird in dstlicher Richtung entlang der Ostgrenze
des MI 2A — Grundstiicks fortgesetzt und quert anschlieRend das WA 10 — Grundstliick um auf
den den Anger umschlieRenden Gehweg zu minden. In ndrdlicher Richtung ist Gbrigens spa-
ter geplant, den Weg bis zur Erpftinger Strale zu fihren.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Aufgrund des Rickbaus der ehemaligen militdrischen Liegenschaften ergab sich keine Zu-
nahme sondern eine Abnahme des Flachenverbrauchs. Im vorliegenden Fall kann der neue
Flachenverbrauch mit der alten Planung aufgerechnet werden. Danach ergibt sich folgendes
Bild:

Neuplanung:

- neue Uberbaubare Flache 465 m?

- Garagen und Stellplatze mit Fahrgassen 190 m?

- Privatweg 53 m?

- Offentlicher Weg 242 m?

Zunahme gesamt 950 m?
Bestand:

- entfallende MI 2B- Flache 391 m?

- entfallende Gemeinschaftsstellplatze 456 m?

Abnahme gesamt 847 m?
Differenz 103 m?

Der Saldo ergibt eine Mehrung von 103 m?. In der Flachenbilanzierung bedeutet dies, dass die
Abnahme des Flachenverbrauchs von 18.504 m? auf 18.339 m? reduziert wird. Ein Ausgleich
ist demzufolge aber auch weiterhin nicht erforderlich.

6. Altlasten



Begriindung zur 3. Anderung Bebauungsplan Obere Wiesen 3

Hinsichtlich méglicher Altlasten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes Obere Wie-
sen (Fassung 14.11.2001) und die Ausfuhrungen auf Seite 5 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan Obere Wiesen verwiesen (sh. Anlage).

. Anderungsbereiche in Zahlen

Flachenibersicht

Baugrundstuicke

-MI2A 2.226 m?
- MI 2B 1.415m?
offentlicher FulRweg 242 m?
Gesamt 3.883 m?

Anzahl Wohneinheiten und Einwohnerzuwachs

Bei geplanten 5 Hauseinheiten ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 15 Personen zu re-
chen.

Vergleichszahlen Wohnungsdichten

e Planung Obere Wiesen Bestand 86 WE/ha
e 1. Anderung 76 WE/ha
e 2. Anderung 52 WE/ha
e 3. Anderung 13 WE/ha
e 4. Anderung 27 WE/ha

Realisierung und Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke befinden sich noch im Eigentum der Stadt Landsberg am Lech. Mit einem

Verkauf an Investoren und der Umsetzung des Bebauungsplans ist jedoch in Kiirze zu rech-
nen.

Aufgestellt Ref. 42 — 17.05.2006

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 17.05.2006

Michler
Bauréatin z.A.
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Anlagen: Auszug Seite 5 aus der Begriindung zum Bebauungsplan Obere Wiesen



