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Begriindung zur 5. Anderung

des Bebauungsplans i

Katharinenanger e LANDSBERG
« AM LECH

1. Anlass

Der Bebauungspan Katharinenanger soll im Bereich der Edith-Stein-Stralle den geédnderten
Planungsabsichten angepasst werden. Der Bebauungsplan sieht aktuell fir diesen Bereich im
ndrdlichen Teil Geschosswohnungen und im sidlichen Bereich Einfamilienhduser in Form von
Reihen-, Doppel- bzw. freistehenden Hausern vor. Es herrscht die Auffassung, dass eine Be-
bauung nach aktuellem Bebauungsplan stadtebaulich nicht sonderlich attraktiv sei. Es sollte
deshalb nach neuen Planungsvarianten gesucht werden. Zuletzt wurde der Bereich von Archi-
tekten aus dem Raum Ammersee mit den sog. Starterhdusern tGberplant. Da sich das Konzept
am Markt nicht durchsetzen konnte, wurde in einem kleinen Bautragerwettbewerb erneut nach
stadtebaulichen und architektonischen Losungsmdéglichkeiten gesucht. Als bester Entwurf wur-
de dabei vom Verwaltungs- und Finanzausschuss der Stadt Landsberg die Arbeit von Herrn
Architekt Anton Arnold aus Landsberg gekirt. Um die Planung nunmehr auch planungsrecht-
lich umsetzen zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

2. Entwicklung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Eine weitere Differen-
zierung in Allgemeines Wohngebiet wird im Bebauungsplan vorgenommen. Der Bebauungs-
plan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und erflillt die Voraussetzungen fir
Bebauungsplane nach § 8 Abs. 2 BauGB.

3. Ortliche Lage

Der zu uberplanende Bereich befindet sich unmittelbar stdlich des staatlichen Hochbauamtes
zwischen der Geschwister-Scholl-Stral’e im Norden, der Alois-Elsner-Strale im Westen und
der Edith-Stein-Stral’e im Osten. Die beiden letzt genannten Stral3en laufen im Siden keilfér-
mig zusammen. Die Entfernung des Gebiets zur Innenstadt (Karolinenbricke) betragt fullaufig
rd. 1100 m (Luftlinie ca. 850 m).

4. Planung

4.1 n6rdliche Bebauung

Der Entwurf sieht im ndrdlichen Bereich, unmittelbar an der Geschwister-Scholl-Strafle und
sudlich des staatlichen Hochbauamtes einen kompakten dreigeschossigen Geb&uderiegel von
rd. 90 m Lange vor. Der Gebdudekomplex ist stddtebaulich auch als Gegenstick bwz. Gegen-
gewicht zu dem massiven Gebauderiegel des Hochbauamtes zu sehen. Die Nutzung des Neu-
baus soll fur rd. 15 reihenhausartige Geschosswohnungen erfolgen. Anschlieend an das Rei-
henhausgebaude sieht der Entwurf zwei Zeilen mit jeweils 6 Einfamilienh&usern in verdichteter
Bauweise vor. Bei den Geb&duden handelt es sich um Kettenhduser mit einer Grundstucksbrei-
te von i.d.R. 13 m. Das Kettenhaus ist als Haustyp zwischen dem freistehenden Einfamilien-
haus und dem Reihenhaus einzustufen. Mit den Hausabmessungen von ca. 7,50 m x 13 m
lehnt es sich an die MalRe des freistehenden Einfamilienhauses an. Da es an den Grund-
stiicksgrenzen jedoch mit dem benachbarten Wohnhaus zusammen gebaut ist, nimmt es auch
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die Merkmale eines Reihenhauses auf. Da es weder dem einen noch dem anderen Haustyp
eindeutig zugeordnet werden kann, spricht man in der Fachsprache von einem Kettenhaus.
Hinsichtlich seiner GrundstlicksgréRe mit ca. 230 m? erinnert jedoch eher an die Grundstiicks-
gréRe fir ein Reihenhaus, als an das eines Einfamilienhauses. Bei einer max. zulassigen Ge-
schossflache von z.B. 170 m? im WA 2 und WA 4 kdnnen andererseits Wohnflachen von rd.
135 m? erreicht werden, die wiederum an die GréRenverhéltnisse eines Einfamilienhauses
heranreichen.

4.2 sudliche Bebauung

Die Kettenhduser in der verdichteten Bauweise reichen bis zur Edith-Stein-Stral3e. In der sid-
lich anschlieRenden Dreiecksflache sind weitere 6 Einfamilienhduser geplant. Bei diesen Ge-
bauden kann man bereits von einem freistehenden Einfamilienhaus sprechen, da zwischen
den Einzelgebduden im Obergeschoss jeweils ein Abstand von 3,55 m eingeplant ist. Nur im
Erdgeschosse grenzen die Gebdude Uber die Grenzgarage direkt aneinander an. Bei Grund-
sticksgréfRen zwischen 350 m? und 465 m? eréffnet sich auch ein grofRerer Gestaltungsspiel-
raum hinsichtlich der Freianlagen und der Nutzung der Auf3enanlagen.

4.3 Abstandsflachen

Um die Abstandsflache nach Bayer. Bauordnung einhalten zu kénnen, wurde teilweise an der
Grundstiicksgrenze eine Baulinie festgesetzt. Das Gebdude muss damit auf die Grenze ge-
baut werden. Eine Abstandsflache ist hierbei nach Art. 6 Abs. 1 Bayer. Bauordnung nicht er-
forderlich, da planungsrechtlich an die Grenze gebaut werden muss. In diesem Zusammen-
hang darf darauf hingewiesen werden, dass Fensteréffnungen in diesen Grenzwanden grund-
satzlich nicht zulassig sind. Abweichungen sind nur méglich, wenn der Nachbar mit dem Fens-
ter einverstanden ist und das Fenster feuerwiderstandsfahig (z.B. feuerbestandig in G 90 nach
DIN 4102) ausgefihrt wird.

4.4 Anbauten, Balkone etc.

Der Bebauungsplan setzt auRerhalb der mit Baulinien und Baugrenzen gebildeten tberbauba-
ren Flache weitere Baurdume fiir Anbauten, Wintergéarten, Balkone und Aulientreppen fest.
Die Festsetzung dient dem Zweck, das Bauquartier méglichst homogen zu bauen. Die Bau-
kérper erhalten genau vorgeschriebene Baurdume fiir das Wohngebaude. Die Anbauten (die
auch erst im Obergeschoss beginnen kénnen), Balkone, Wintergarten miissen ebenfalls — falls
generell gewilinscht — in vorgeschriebenen Baurdumen gebaut werden. Der Bebauungsplan
kann somit die rdumliche Entwicklung der Kubaturen steuern und zur Umsetzung des stadte-
baulichen Entwurfes gezielt beitragen.

4.5 Bauausfiihrung und Gestaltung

Alle Einfamilienhduser miissen zwingend zweigeschossig mit einem begrinten Flachdach er-
richtet werden. Durch die strenge Vorgabe der Zweigeschossigkeit und dem begriinten Flach-
dach soll ein abgerundetes Gesamtkonzept hinsichtlich des Stadtebaus erreicht werden. Das
neue Baugebiet soll dabei als eine Einheit nach aulen wirken. Gestaltungs- bzw. Planungs-
freiheit besteht natirlich in der individuellen Einteilung der Grundrisse, Fensteranordnungen,
Materialauswahl etc. Hinsichtlich der Fassadenanstriche darf das Gesamtkonzept nicht aus
den Augen verloren werden. Auch hierbei muss groRer Wert auf ein schliissiges Gesamtkon-
zeption des neuen Bauquartiers gelegt werden. Die Fassadenfarben werden deshalb im Be-
bauungsplan vorgegeben. Danach dirfen die Putzfassaden nur in einem rot-braunen Ton und
aullenseitige Holzverkleidungen nur weifl3 gestrichen werden. Das enge Farbkonzept geht ein-
her mit den Anforderungen an Verblechungen, Dachrinnen und — rohre sowie an die Dachein-
deckung von Pultdachern. Diese sind bei Anbauten und Nebengebduden vorgeschrieben. Bei
ist erforderlich, um eine mdglichst einheitliches Gestaltungskonzept zu erreichen. Bei den
Wohngebauden im Einfamilienhausbau muss zwingend eine extensive Dachbegriinung aus-
gefuhrt werden. Mit der Festsetzung soll zum einen ebenfalls wiederum ein lineares Gesamt-
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konzept erreicht werden, zum anderen tragt das Griindach zur Verbesserung des Raumklimas
bei. Durch die Wasseraufnahmekapazitat der Griindacher verbleibt Regenwasser lédnger an
der Oberflache und kann lber Verdunstung wieder direkt in den Okokreislauf einflieRen.
Insgesamt verspricht die Uberplanung der Quartiere einen zeitgemaRen Stédtebau, der mit
modernen Elementen heutiger Architektur versehen zu einer Belebung und Bereichung des
Baugebiets Katharinenanger beitragen soll.

4.6 Grund- und Geschol¥flachen, Wohneinheiten

Die Grund- und Geschol¥flachen variieren je nach Grundstiicksfliche. Bei einem kleineren
Grundstick muss die Grund- und Geschossflache geringer ausgelegt werden, als bei einem
gréReren Grundstiick. Generell wird der Festsetzung einer absoluten Gré3e Vorrang vor einer
Verhaltniszahl, wie es die Grundflachenzahl und Geschol¥¢flachenzahl vorgeben, eingerdumt.
Dies erfolgt unter dem Hintergrund, dass die Grund- und Geschof3flachen bei kleineren Abwei-
chungen der Grundsticksflache trotzdem gleich grof3 sein missen, um annédhernd gleich gro-
Re Baukérper zu erhalten. Hier steht die Realisierung des Gesamtkonzepts wieder im Vorder-
grund.

4.7 Garagen und Stellplatze

Fir den Neubau an der Geschwister-Scholl-Stralle ist eine Tiefgarage vorgesehen. Die Zu-
fahrt zu der Tiefgarage ist im Osten, unmittelbar neben dem neuen Kindergarten festgesetzt.
Die Einfamilienhduser erhalten jeweils direkt am Haus eine Garage. Der Stauraum vor der Ga-
rage kann als Stellplatz genutzt werden. Bei der sldlichen Bebauung reicht die Flache fir die
Garage z.T. in den Bauraum des Wohnhauses hinein. Dem Bauherrn wird damit die Option
erdffnet, eine Doppelgarage zu bauen. Es handelt sich dabei lediglich um eine Option, die ge-
wahlt werden kann aber nicht gewahlt werden muss. Sollte die Wohnflache jedoch mehr als
150 m? betragen, missen gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg zwingend 3 Stellplat-
ze nachgewiesen werden. In diesen Fallen wird die Errichtung einer Doppelgarage erforderlich
werden.

4.8 Topographie

Das Gelande befindet sich auf einer Hohe von rd. 602 m tUber Normalnull und kann als relativ
eben bezeichnet werden.

4.9 Grinordnung

Festsetzungen hinsichtlich der Griinordnung beschrénken sich auf die Anzahl von Laubb&u-
men und Obstbdumen, die in Abh&ngigkeit zur GrundstlicksgréRe zu pflanzen sind, sowie auf
die Auswahl an Heckenbepflanzungen. Zu weiteren Festsetzungen hinsichtlich der Grinord-
nung wird auf den Bebauungsplan Katharinenanger vom 24.10.2001 verwiesen.

4.10 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Fur die neue Planung errechnen sich keine hdheren Grundflachenzahlen gegeniber der Ur-
sprungsplanung. Die GRZ nach dieser Planung durfte fir das Gebaude an der Geschwister-
Scholl-Strale 0,45 und fiir den tbrigen Bereich 0,40 betragen. Bei Umrechnung der Grundfla-
chen auf die GRZ errechnen sich fir das Nordgebdude 0,40 und fir die Gbrigen Gebaude
Werte zwischen 0,20 und 0,40. Es wird deshalb auch keine Mehrung des Flachenbedarfs und
dem damit verbundenen Eingriff in die Natur und Landschaft zu verzeichnen sein. Ein Aus-
gleich ist demzufolge nicht erforderlich. Von dem abgesehen ist, wie in der Begriindung des
Bebauungsplans Katharinenanger beschrieben, durch den Rickbau der militdrischen Anlagen
in der Bilanzierung (Gegenlberstellung Bestand zu Planung) eine Abnahme von rd. 4,9 ha
Flachenverbrauch zu verzeichnen.

4.11 Umweltbericht
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Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Danach wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

4.12 Altlasten
Hinsichtlich méglicher Altlasten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Aus-

fihrungen auf den Seite 7 und 8 der Begriindung zum Bebauungsplan Katharinenanger ver-
wiesen.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets mit StraRen und Wege ist im Bestand z.T. bereits ebenso vor-
handen wie die géngigen Sparten Wasser, Abwasser, Gas, Strom und Telekommunikation.
Bis Baubeginn ist mit einer vollstdndigen Versorgung des Bauquartiers mit den v.g. Erschlie-
Bungsanlagen zu rechnen.

6. Plangebiet in Zahlen

6.1 Flachenangaben

6.1.1 Bauflachen

a) GeschoRbauten 2100 m?

b) EFH Nord 5200 m?

c) EFH Sid 2350 m"

d) gesamt 9650 m?
6.1.2 Verkehrs- und Grinflachen

a) 6ffentliche Strallen, Wege, Platze, Grinstreifen 2380 m?

b) 6ffentliche Parkplatze 540 m?

c) private Wege 530 m?

d) gesamt 3450 m?
6.1.3 gesamter Geltungsbereich 13100 m?

6.2 Wohneinheiten und Einwohner

Das Bauquartier erméglicht die Errichtung von ca. 33 bis 38 Wohneinheiten. Bei einer durch-
schnittlichen Belegung von 3 Personen fir eine Wohneinheit kann mit einem Einwohnerzu-
wachs in Héhe von rd. 100 Personen gerechnet werden.

7. Eigentumsverhiltnisse und Realisierung

Die Grundstiicke befinden sich noch im stadtischen Eigentum. Die Grundstiicke der nérdlichen
Bebauung werden an einen Bautrager veraufiert. Die Einfamilienhaus-Grundstiicke der sudli-
chen Bebauung werden einzeln an private Bauherrn verkauft. Aufgrund der groen Nachfrage
ist mit einer raschen Realisierung zu rechnen.

aufgestellt: Ref. 42 Ganzenmiuiller

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 09.04.2008

iLA.
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Ganzenmiller
Techn. Oberamtsrat

Anlagen:
. Auszug Seiten 7 und 8 der Begriindung zum Bebauungsplan Katharinenanger, Fassung 30.01.03, erganzt 21.03.03

. Anlage 04 zur vor genannten Begriindung



