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Begriindung zum Bebauungsplan .
. . LANDSBERG
Zentrales Verwaltungsgebdude S AM LECH

1. Anlass der Aufstellung

Die Stadtverwaltung von Landsberg am Lech ist ortlich dezentral organisiert. Die beiden
Schwerpunkte bilden die beiden Verwaltungsgebdude am Hauptplatz 1 und an der Kathari-
nenstral®e 1. Daneben finden sich noch zwei weitere Dienststellenbereiche der Hauptverwaltung im
Stadtgebiet, die aus Platzgrinden ausgelagert werden mussten. In einer von der Stadt in Auftrag
gegebenen sog. Machbarkeitsstudie konnte belegt werden, dass durch die unterschiedlich
gelegenen Standorte ein nicht unerheblicher zeitlicher Mehraufwand beim Informationsaustausch
innerhalb der Verwaltungsabteilungen und -referate entsteht. Auch im Hinblick auf die Einfihrung
der sog. neuen Steuerungsmodelle, nach denen die Stadtverwaltung schrittweise in ein modernes
Dienstleistungsunternehmen mit Steuerung nach betriebswirtschaftlichen Grundsatzen hingefihrt
werden soll, wird die Zentralisierung unumganglich. Fir die zligige und reibungslose Abwicklung der
vielfaltigen administrativen Aufgaben wird die Zusammenlegung der Verwaltungen zu einem
zentralen Verwaltungsgebaude deshalb dringend empfohlen.

2. ortliche Lage und Topographie

Auf der Suche nach einem geeigneten Standort hat sich nach langen und intensiven Un-
tersuchungen und Beratungen in den politischen Gremien der Stadt der Standort des Ver-
waltungsgebdudes an der Katharinenstral’e 1, dem sog. Lechhaus, als am geeignetsten heraus
kristallisiert. Positiv wirkt sich hier auch aus, dass das in unmittelbarer Nahe befindliche
Forstamtsgebdude, das nur im Erdgeschoss mit der Dienststelle belegt war, vollstdndig in die
Uberplanungen einbezogen werden kann. Der Standort vereinigt wichtige geographische und
bauliche Anforderungen, wie Altstadtndhe, Zentralitat, Komplexitat der Bauweise sowie Erhalt des
sog. Lechhauses.

Die Topographie des Grundstickes kann aus dem Bebauungsplanteil entnommen werden. Als
grober Anhaltspunkt muss von einem Gefélle des Grundstiickes von Nordost nach Sidwest um ca.
3 m ausgegangen werden. Das bedeutet, dass der Innenhofbereich im Mittel ca. 2 in tiefer als das
Gelande der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

3. Stadtebauliche Planung

In den politischen Gremien wurde insbesondere groRer Wert darauf gelegt, das 1938 errichtete,
nach aufen hin 3-geschollige wirkende L-férmige Lechhaus mit dem charakteristischen steilen
Walmdach, zu erhalten. Durch die Lage am vorgezogenen Eingangsportal zur Altstadt und entlang
der HaupterschlieBungsstralRe der Katharinenstral’e hat das Gebaude eine tragende stadtebauliche
Funktion zu erfillen. Das Gebaude wurde seinerzeit in Fortsetzung der Bebauung entlang der
KatharinenstralRe, unmittelbar an den o&ffentlichen Verkehrsraum gebaut. Die stadtebauliche
Situation stellt auch den weiteren Mal3stab fir einen Neubau bzw. die Erweiterung des bestehenden
Verwaltungsgebaudes dar. Die Erweiterungsflache wird unmittelbar westlich des Lechhauses
ausgewiesen. Die Stadt konnte mittlerweile auch durch den Erwerb der beiden westlichen
Grundstiicke FI.Nrn. 661



(mittlerweile mit FI.Nr. 661/2 verschmolzen) und 661/2 die Voraussetzungen dafir schaffen. Der
Neubau wird durch die Festsetzung von Baulinien nach auf3en fixiert. Die enge Festsetzung ist aus
stadtebaulichen Griinden von groRer Bedeutsamkeit. Der in diesem Zusammenhang durchgefihrte
stadtebauliche Wettbewerb (die mit dem 4. Preis ausgezeichnete Arbeit soll realisiert werden) zeigt
diese Notwendigkeit deutlich auf. Durch die Baulinien wird auch in planungsrechtlicher Hinsicht
eindeutig gewéhrleistet, dass die vorherrschende Bauweise entlang der Katharinenstral3e fortgesetzt
werden kann. Als stddtebaulich sehr elementar ist in diesem Zusammenhang auch die kleine
Platzaufweitung westlich des Neubautraktes zu werten. Die alte Bebauung erfahrt quasi eine Zasuir,
indem eine Griinflache zwischen Alt- und Neubebauung geschoben wird. Der Baukdrper, der den
Platz nach Osten abschlielen muss, wird als Folge der stadtebaulichen MaR3stabsvorgabe ebenfalls
durch die Baulinie in seiner Lage fixiert. FUr einen eventuellen weiteren Bedarf an Bauflachen im
rickwartigen Bereich reicht die Festsetzung von Baugrenzen aus. Je nach Héhe der Bebauung
mussen dann allerdings die Abstandsflachen nach der BayBO eingehalten werden.

4. Baunutzungsziffern

Im Zuge der Gesamtiberplanung wird auch eine Verschmelzung der drei Buchgrundstiicke
erforderlich. Aus den Grundstlicken FI.Nrn. 657, 657/2 und 661/2 ist ein Grundstiick mit einer
Flurnummer zu bilden. Hierzu muss auch eine Neuvermessung durchgefiihrt werden. Teile des
Stammgrundstiickes (Fi.Nr. 657) wurden im Laufe der Zeit bereits der 6ffentlichen Verkehrsflache
zur Nutzung als Gehweg und als 6ffentliche Parkplatze zugeschlagen. Die Grundsticksteilflachen
wurden allerdings noch nicht aus dem Stammgrundstiick herausgemessen. Auch fiir die Bemessung
und Sicherung der Abstandsflachen und sonstiger bauaufsichtlicher Vorschriften (u.a. Brandschutz)
ist aus Griinden der einfacheren rechtlichen Handhabung eine Verschmelzung notwendig.

Die drei Grundstiicke ergeben zusammen eine Flache von 4394 m?. Nach Abzug der abzutretenden
Flachen verbleibt eine Flache von ca. 4200 2. Dies muss entsprechend bei der Festsetzung der GRZ
und der GFZ beriicksichtigt werden. Nach den vorliegenden Planungen flr den Erweiterungsbau
errechnet sich eine GRZ von 0,33 und eine GFZ von 1,52. Bei der GFZ muss berticksichtigt werden,
dass die Kellergeschosse durch die relativ hohe Lage Giber dem Gelande (Oberkante Decke ca. 1,70
m Uber dem Niveau der Katharinenstrale und OK KellerfuRboden ca. héhenniveaugleich wie
Gelande im Innenhof) als Vollgeschosse zahlen und deshalb bei der GFZ-Berechnung vollstandig
eingerechnet werden miissen. Zum Vergleich errechnet sich ohne das Kellergeschoss lediglich eine
GFZ von 1,20 fur die Gesamtbebauung (einschl. Bestand Lechhaus und Forstamt). Um auch
Erweiterungsmdglichkeiten nicht auszuschliel3en, wird eine GFZ von 1,75 und eine GRZ von 0,50
festgesetzt. Auch diese Festsetzungen sind stadtebaulich vertretbar und fligen sich in die
Umgebungsbebauung ein (vgl. FI.Nr. 700 Post 0,34/1,68 - FI.Nr. 665 0,4/1,3 - FI.Nr. 665/5 0,4/1,6).
Die Vergleichszahlen erreichen zwar nicht ganz die festgesetzten Baunutzungsziffern, allerdings
muss auch diesen Grundstlicken eine gewisse bauliche Expansion zugestanden werden. Inwieweit
die Ausnutzung der Baunutzungsziffern nach diesem Bebauungsplan in die Abw&gung nach § 34
Abs. 1 BauGB fir zuklnftige Bauvorhaben der ndheren Umgebung hierbei einbezogen werden
kénnten, muss jedoch an dieser Stelle offen bleiben.

5. Verkehr
Die Zufahrt fur die im Innenhof anzuordnenden Stellplatze erfolgt von der Stralle Am Englischen

Garten. Eine unmittelbare Zufahrt von der Katharinenstralle aus ist nicht zulédssig. Die Stellplatze
mussen im sudlichen Bereich des Grundstiickes angelegt werden.



Offentliche Parkplatze fur Besucher befinden sich unmittelbar &stlich des bestehenden
Verwaltungsgebaudes.

Auf die Einzeichnung von Sichtdreiecken wurde verzichtet, da die Zu- und Abfahrt Gber die Strale
Am Englischen Garten mit einer Lichtzeichenanlage geregelt ist.

6. Hydrologie/Hochwasserschutz

Der Bodenuntergrund besteht aus Morédnenkies und Geschiebemergel.

Der Grundwasserstand wurde seit 1991 kontinuierlich gemessen. Der h6chst Wasserpegel wurde
dabei mit 582,07 m Uber Normalnull festgestellt.

Das Grundstiicksareal liegt in dem durch Hochwasser gefahrdeten Gebiet des Lechs. Nach Angabe
des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim liegt der Hochwasserhéchststand bei 586,50 m tber NN, das
entspricht der Geldndehdhe an der nordwestlichen Ecke des Lechhauses (sh. H2). Da ein wirksamer
Hochwasserschutz auf die ganze Hoéhe nicht herzustellen ist und die Vorwarnzeit einige Tage
betragt, muss die Uberflutung der unter diesem Niveau liegenden Rdume in Kauf genommen
werden. Sofern Archivrdume im Untergeschoss angeordnet werden, sind diese hochwassersicher
auszubilden.

7. Realisierung

Fur die MalRnahme wurde bereits ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt. Der Antrag kann
im Vorgriff zu diesem Bebauungsplan auch nach § 34 BauGB planungsrechtlich behandelt
werden. Mit einer Umsetzung der Baumalinahme im Bereich der auf die Baulinien zu
errichtenden Gebdude ist deshalb in Kirze zu rechnen.

Sfadtbammi Lancisberg am Lech, den 27.06.2001
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