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Planungsvoraussetzungen
Ziel

Das geplante Baugebiet soll dazu beitragen, die rege Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhausern im Raum Landsberg zu decken.

Rechtliche Grundlagen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech ist das Planungsgebiet
als Wohnbauflache dargestellt.

Ortsplanerische Grundlagen

Das Planungsgebiet liegt im Sidwesten des Ortsteils Reisch und grenzt im Nor-
den und Osten unmittelbar an bestehende Neubaugebiete mit Uberwiegender
Einzelhausbebauung an. Im Westen schlie3en sich an das Baugebiet offene A-
cker- und Wiesenflachen an. Nach Siden soll in einer zweiten Stufe durch einen
weiteren Bebauungsplan Baurecht bis zum Feldweg auf Fl. Nr. 1231 in Verlange-
rung der LohstralRe geschaffen werden. Die ErschlieBung des Baugebietes und
die Lage der zentralen Spielplatzflache wurden bereits auf diese Erweiterung hin
ausgerichtet.

In der nahegelegenen Stadt Landsberg befinden sich die fiir die Siedlungserwei-
terung relevanten offentlichen Einrichtungen und Geschafte. Der Ostliche Stadt-
rand liegt nur ca. 2,0 km entfernt, die Kernstadt ca. 3,0 km.

Naturliche Grundlagen

Die Uberplanten Grundstiicke werden bisher vorwiegend ackerbaulich oder als
Mahwiesen genutzt.

Das Gelande neigt sich leicht nach Stden. Oberflachengewésser sind nicht vor-
handen. Ebenso keine besonders erhaltenswerten Heckenstrukturen oder Bau-
me.

Der Grundwasserspiegel liegt ca. 6 — 8 m unter Geldndeoberkante. Schwankun-
gen sind nicht auszuschliel3en.
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Planungskonzept
Ortsplanerisches Konzept

Das Baugebiet fuhrt eine lockere dorflich anmutende Einzelhausbebauung fort,
wie sie bereits Ostlich des Baugebiets verwirklicht wurde. Durch eine teilweise
gekrimmte StralB3enflhrung, sowie diverse Festsetzungen im Bebauungsplan zu
Lage, Hohe und Gestaltung der Gebéaude soll dieses Ziel unterstitzt werden.

Am vorerst vorgesehenen Sudrand des Baugebiets ist ein Spielplatz an der zent-
ralen Stalengabelung des Baugebiets eingeplant. In einem 2. Schritt kann die-
ses Gebiet spater nach Stiden um drei Hauserreihen erweitert werden. Die direk-
te Ankoppelung des Spielplatzes an die zentrale Verkehrsflache wird einen Quar-
tiersmittelpunkt mit hoher Aufenthaltsqualitat ergeben, da die ErschlieBungsstra-
Ren als verkehrsberuhigte Bereiche ebenfalls fur Spielaktivitdten genutzt werden
konnen.

Der Ortsrand am Ubergang zur freien Landschaft wird durch einen 5,0 m breiten
offentlichen Grinstreifen mit feldheckenartiger Bepflanzung entlang des Feld-
wegs auf FI.Nr.1230 hergestellt.

Art und Mal3 der Nutzung

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Einerseits
wird dadurch dem Umstand Rechnung getragen, dal3 hier im Gegensatz zum
Ortskern keine entsprechende dorfliche Nutzungsvielfalt entstehen wird, ande-
rerseits sind im WA gegenuber einem ,Reinen Wohngebiet* gewisse Nutzungen
zulassig, die Uber eine reine Wohnnutzung hinausgehen. Die in der Baunut-
zungsverordnung als Ausnahmen vorgesehenen weitergehenden Nutzungen
werden jedoch ausdriicklich ausgeschlossen, um insbesondere zusatzlichen
Verkehr in den verkehrsberuhigten Anliegerstral3en zu vermeiden.

Das Malf3 der Nutzung bewegt sich im tblichen Rahmen fur Ein- und Zweifamili-
enhausgebiete, ebenso die Hohenbeschrankung.

Verkehrskonzept

Die Anbindung des Baugebiets erfolgt von Nordosten und Nordwesten her durch
den Anschluss an bestehende Stral3en. Vom Wendeplatz soll spater ein Ful3weg
in die sudlich vorgesehene Siedlungserweiterung gefiihrt werden. Die Verlange-
rung der 6stlichen Anliegerstral3e nach Siden dient ebenfalls der Anbindung der
Baugebietserweiterung.

Die ErschlieRungsstral3en werden als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.
Die Regelbreite der offentlichen Verkehrsflache betragt 6,0 m. Zur Gliederung
und Gestaltung des Strallenraumes werden an einigen Stellen Parkplatze und
Baumstandorte festgesetzt.
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Griunordnungskonzept

Eine lockere dorflich anmutende Durchgrinung der Privatgrundstiicke und Gara-
genvorplatze wird durch diverse Festsetzungen fur die Grinflachen und zur Frei-
flachengestaltung angestrebt.

Eine markante GroBbaumgruppe kann im zentralen Bereich des Baugebiets am
Spielplatz gepflanzt werden. Weitere Einzelbdume sind im Stra3enraum festge-
setzt.

Am Westrand des Baugebiets ist als Ortsrandeingriinung ein 5,0 m breiter 6ffent-
licher Grunstreifen festgesetzt, der Platz fur eine feldheckenartige Pflanzung bie-
tet.

Immissionsschutz

Gewisse Immissionen aus der ordnungsgemalfen landwirtschaftlichen Nutzung
der angrenzenden Grundstlicke sind nicht vollig zu vermeiden.

In ca. 600 m Abstand vom westlichen Rand des neuen Baugebietes wird in naher
Zukunft die Ostumfahrung des Stadtgebietes verlaufen. Es handelt sich hierbei
um eine zweispurige anbaufreie Fahrbahn zwischen der Staatsstralle 2054
(Minchner Stral3e) und St 2057 (Weilheimer StrafRe). Die Auswirkung der Ost-
umfahrung auf das neue Wohngebiet ist gering, da die Grenzwerte der Larmvor-
sorge im Bereich der neuen Trasse nicht Uberschritten werden. Unter Bertck-
sichtigung eines larmmindernden Fahrbahnbelages zeigen schalltechnische Be-
rechnungen auf, dass an keinem der betrachteten Immissionsorte die Beurtei-
lungspegel uberschritten werden. In Hohe des bebauten Ortsrandes erfolgen je-
doch trotz der Einhaltung der gesetzlich festgelegten Immissionsgrenzwerte
Larmschutzmaflinahmen durch teilweise Tieferlegung der Fahrbahn und Auf-
schittung eines Larmschutzwalles.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung kann durch die Anbindung an
bestehende Netze sichergestellt werden.

Die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers von Dach- und
Hofflachen ist bei den vorherrschenden Bodenverhéltnissen nicht moglich. Auch
eine ungedrosselte Ableitung bzw. ein ungedrosselter Anschluss an den Regen-
wasserkanal ist aus hydraulischen Kapazitatsgrinden nicht durchfihrbar. Das
Regenwasser des Neubaugebietes darf nur gedrosselt an die Vorflut abgegeben
werden. In den Privatgrundstiicken werden deshalb Regenwasserzisternen ver-
bindlich vorgeschrieben. Je nach Grof3e der zu entwassernden Dachflache er-
rechnet sich das erforderliche Volumen der Zisterne (voraussichtlich ca. 3 - 5
m3/Zisterne). Die Stadt Landsberg am Lech leitet fir diese MaRnahmen ein Ver-
fahren zur wasserrechtlichen Erlaubnis ein.

Der Anschluss an die Gasversorgung ist geplant.
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Auswirkungen der Planung
Ortsplanerische Belange

Eine weitgehende optische Einfigung der Bebauung in das bestehende Erschei-
nungsbild ist durch verschiedene Festsetzungen sichergestellt.

Durch die vorgesehene Bebauung wird sich eine gewisse Zunahme an Ziel- und
Quellverkehrs ergeben. Dieser kann jedoch bis zu einem gewissen Grad am
westlichen Rand des Ortsteils Uber die Stral3e ,Am Hasenberg“ direkt nach Nor-
den Richtung Stadtzentrum gefthrt werden.

Naturhaushalt und Ausgleichsregelung

Durch die Bebauung werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Okosystem
vorgenommen. Diese Eingriffe sind mdglichst zu vermeiden bzw. zu minimieren.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen mussen gem. Naturschutzrecht durch MalR3-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausgeglichen werden.
Das Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen hat zur
Anwendung der seit 01.01.2001 in Kraft getretenen "Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” einen Leitfaden herausgegeben. Danach ermitteln sich die notwen-
digen Ausgleichsflachen.

Eine teilweise Kompensation ist vor Ort durch offentliche Grinflachen und
Pflanzstreifen moglich. Dartber hinaus kann auf andere Ausgleichsflachen zu-
rickgegriffen werden. Im Stadtgebiet von Landsberg am Lech sind mdégliche
Ausgleichsflachen im Gesamtvolumen von rund 285,4 ha (siehe Erlauterungsbe-
richt Teil Il, Ziffer 11.2 zum Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan) vorhan-
den. Ein Ausgleich ist deshalb grundsétzlich durch Abbuchung vom Okokonto
der Stadt moglich.

Gebiete unterschiedlicher Bedeutung  Flache Eingriffsschwere Ausgleichs-
fur Naturhaushalt und Landschafts- Typ B (GRZ<0,35) flache
bild, in 3 Kategorien aufgeteilt Ausgleichsfaktor

Kategorie | - Gebiete geringer
Bedeutung (Acker) 6.359 mz x 0,2 1.272 m?

Ausgleichsflachen:
Offentliche Grunflachen im Baugebiet Hasenberg Siid | 1.317 m2

Der Eingriff gilt somit nach Art. 6a Bay. NatSchG als ausgeglichen.

Bodenordnung

Die Bauflachen befinden sich im Eigentum der Stadt. Bodenordnende Verfahren
sind nicht erforderlich.
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3.4 Statistik

3.4.1 Flachenbilanz

Nettobauland gesamt 10.537 m2
Offentliche Verkehrsflache 2.890 m?2
Offentliche Griinflache 1.317 m2
davon Kinderspielplatz 697 m?

Pflanzstreifen Westseite 439 m2

sonstige Grunflachen 181 m?
Geltungsbereich Bebauungsplan 14.744 m2

3.4.2 Anzahl der Wohneineiten

Freistehende Einfamilienhauser 18 albWE ca. 27 WE

Doppelhaushalften 2 al0WE ca. 2WE

Wohneinheiten ca. 29 WE
4. Realisierung

Als erster Realisierungsabschnitt ist an die Freigabe fur ca. 10 Einfamilienhauser
bzw. Doppelhaushélften gedacht. Die weitere Bebauung soll im Zeitraum von 5 -
10 Jahren erfolgen.

Kaufbeuren, den 07.08.2003

Dipl.Ing. Toni Immler,
Stadtplaner
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