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1. Planungsanlass

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schwaighofsiedlung Nordost* wird eine
2. Anderung durchgefiihrt. Die Allgemeinen Wohnbaugebiete WA 5 und WA 6 werden
Uberarbeitet.

Anlass fiir die Anderung ist die Anfrage eines Bautragers, der verschiedene Anderungswiinsche
vorgebracht hat. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat dem entsprochen und die erneute
Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

2. Vorangegangene Planung

Nach den bisherigen Planungen war im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches im Baugebiet WA 5
ein Einzel- bzw. Doppelhaus mit einem Geschoss und Flachdach vorgesehen. Ein
Sammelgaragenstandort fir das Grundstiick WA 5 ordnete sich entlang der Schwaighofstral3e an.

Im Teilbereich des WA 6 sollten drei eingeschossige Einzelhauser mit Flachdach und jeweils
zugeordneter Garagen entstehen. Zwischen den Grundstlicken und der ErschlieBungsstral3e
befindet sich sudlich vorgelagert eine Grunflache.

Ausschlief3lich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1051/12 fand eine Bebauung statt. Diese wird weiterhin
als Baugebiet WA 6 bezeichnet.

3. Anderungen in der Planung
Der geanderte Geltungsbereich bezieht sich auf die ca. 4.740 m2 grol3en Grundstiicke FI. Nr.
1051/1, FI. Nr. 1051/12, FI. Nr. 1051/13, FI. Nr. 1050/5 (Teilflache) und FI. Nr. 1057/1 (Teilflache).:

Als Baugebietstyp wird das Allgemeine Wohngebiet (WA) beibehalten, jedoch findet eine
zusatzliche Unterscheidung in WA 5, WA 6 und WA 8 statt:

e Die Anderung sieht auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1051/1 eine Ausdehnung des Baufeldes WA 5
nach Osten vor. Auf dem Baufeld wird eine zweigeschossige Reihenhausanlage mit einem
Garagenhof zur Schwaighofstrale vorgesehen. Eine weitere Garage wird am dstlichen Ende
der Reihenhausbebauung entstehen. Um Photovoltaik- oder thermische Solaranlagen zu
ermdoglichen, orientiert sich ein Pultdach nach Suden. In den sudlich gelegenen Privatgarten
werden Baufenster fir Nebengebaude vorgehalten. Die Erschlieung der Hauseingéange erfolgt
auf der nordlichen Seite.

e Die Festsetzungen im Baufeld WA 6 bleiben weitgehend bestehen. Neben dem vorhandenen
Flachdach besteht die Moglichkeit ein Satteldach zu errichten. Weiterhin werden die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl angepasst.

e Auf dem Grundstick Fl. Nr. 1051/13, Baufeld WA 8, wird ein eingeschossiges Einfamilienhaus
mit Satteldach errichtet. Die Dimensionierung der Bebauung richtet sich nach den
Festsetzungen des Baufeldes WA 1 des Bebauungsplans Schwaighofsiedlung Nordost. Die
Garage wird nach Nordosten verlagert und bildet somit einen Puffer zur Autobahn A 96.
Insgesamt besteht nach den Planungen des Bautragers fir die Reihenhausanlage (FI. Nr.
1050/1) ein Garagen- und Stellplatzbedarf von jeweils sieben Platzen, die im Westen der
Wohnbebauung als Garagenhof errichtet werden sollen.

Fazit:
e Durch die Platzierung einer Sammelgarage entlang der Schwaighofstralle wird kein
zusatzlicher Autoverkehr in das Wohngebiet gefiihrt.
e Die Zufahrten am Rand der Wohngebiete (WA) entsprechen vorangegangenen Planungen
und sind daher vertretbar.
e Weiterhin sind durch die Anordnung und Lage der Gebaude keine Verschattungen zu
erwarten.
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e Es entstehen keine Belastungen fiir die sudlich gelegenen Grundstiicke.

Die Grundflache der entstehenden Wohnbebauung betrdgt insgesamt 951 m2. Sie liegt damit
gering Uber der bisherigen Festsetzung der zuldssigen Grundflache nach Bebauungsplan. Als
Geschossflache errechnet sich eine Flache von 1.900 m2. Diese Flache Uberschreitet die bisherige
max. zuldssige Geschossflache.

4. Grinordnung

Im siidlichen Anderungsbereich befindet sich ein privater Griinbereich in dem unterirdisch der
Sagmuahlbach verrohrt verlegt ist. Die Grunflache wird in Hohe des WA 6 angepasst und verlauft
kinftig parallel zur Stral3e Am Alten Sagwerk. Die Baumreihe (Blumen-Eschen) bleibt unveréndert
bestehen. An der Schwaighofstraf3e bildet eine Esche (Fraxinus angustifolia ,Raywood’) den
Auftakt. Im weiteren Bachverlauf nach Osten soll dieser wieder freigelegt werden. Diese
Freilegung findet ¢stlich der Zufahrt WA 8 statt.

5. Larm

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden hinsichtlich der Verkehrsgerdusche zwei
relevante Schallemissionsquellen lokalisiert und deren Auswirkungen auf das Planungsgebiet in
der schalltechnischen Untersuchung, Rasterlarmkarte (em plan vom 04.03.2012) dargestellt:

1. Verkehrslarm der Schwaighofstral3e
2. Verkehrslarm der Autobahn A 96

Die Larmeinwirkungen aus dem StralBenverkehr wurden auf Grundlage der staddtebaulichen
Orientierungswerte nach der DIN 18005 und nach den erhdhten Immissionsgrenzwerte nach der
16. BImSchV bewertet.

Auszug aus dem Gutachten:

.Gegenstandlich waren die Schallimmissionen aus der Autobahn A 96 im Prognosejahr 2020 und
aus der Schwaighofstrale gemald aktueller Verkehrsdaten (Z&hlung aus 2010). Die
Verkehrsmengen der A 96 wurden anhand der Straf3enverkehrszahlung (SVZ) 2010 mit einer
jahrlichen Verkehrsmengenerhéhung von 2 % auf das Jahr 2020 hochgerechnet (1,0210 = 1,22).
Die Steigerung entspricht 22 %. Die Verkehrsmengen der Schwaighofstral3e wurden in Analogie
zur Autobahn, jedoch mit 1 % / Jahr hochgerechnet.

Der bertcksichtigte durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf der Autobahn A 96 zwischen der
AS Landsberg am Lech Nord und Landsberg am Lech Ost sowie der Schwaighofstral3e wird in der
nachstehenden Tabelle aufgefiihrt. Der Stral3enbelag der A 96 wurde als larmarmer
Fahrbahnbelag mit einer Pegel mindernden Wirkung von DStrO = -2 dB(A) berlcksichtigt. Die
Geschwindigkeit betragt 120 km/h fir Pkw und 80 km/h fir Lkw. In der Schwaighofstrae betragt
die Hochstgeschwindigkeit 30 km/h innerorts und 50 km/h auf3erhalb der bebauten Gebiete.”
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DTV M [Kfz/h] PLiw [90] v [km/h] Line [dB(A)]
[Kfz/24h] T N T N Pkw Lkw T N
A 96 SVZ 2010
57.182 3.287 | 574 8,2 16,0 120 80 740 | 67,4
A 96 Prognose 2020
69.762 4010 | 700 8,2 16,0 120 80 748 | 68,2
SchwaighofstralRe
2.266* 136 11 10,0 3,0 30 30 545 | 40,9

2.266 136 11 10,0 3,0 50 50 57,1 43,3
*Verkehrszahlen gemal Zéhlung, Schwerverkehrsanteile nach den RLS-90, Gemeindestral®en

Abb.1: bertucksichtigter durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) zwischen der AS Landsberg am Lech Nord und
Landsberg am Lech Ost sowie der Schwaighofstral3e

Auszug aus dem Gutachten :
.Lage und Hohe der Baukorper sowie die Flachennutzung (WA) entsprechen der Festsetzung
der Baufenster im Bebauungsplan, die Stockwerkshéhe wurde einheitlich mit 2,8 m gewahlt.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN
18005 von 55/45 dB(A) tags/nachts im Tagzeitraum um bis zu 2 dB(A) und im Nachtzeitraum
um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden.

Hinsichtlich der im Rahmen einer Abwéagung noch vertretbaren Uberschreitungen der o. a.
Orientierungswerte werden fir Wohngebiete hilfsweise die Grenzwerte der 16. BImSchV von
59/49 dB(A) tags/nachts herangezogen.

Die Grenzwerte gelten explizit fur Verkehrsgerdusche und scheinen daher im Rahmen einer
Abwéagung im Grundsatz anwendbar. Der denkbare Abwéagungsspielraum liegt somit um bis
zu 4 dB(A) oberhalb der stadtebaulichen Orientierungswerte.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden tags allerorts eingehalten und nachts nur im Baufenster
SNVA 8" im 1. OG an der Ostfassade um maximal 1 dB(A) Uberschritten. Es wurden
Beurteilungspegel von maximal 57/50 dB(A) tags/nachts berechnet. Die Berechnungshdhe der
Rasterlarmkarten entspricht im EG 2 m . GOK flir ebenerdige AuRenwohnbereiche geméan den
VLarmSchR 97.“

Auszug aus dem Gutachten:

.Wie aus den Lageplanen ersichtlich sind die Beurteilungspegel an allen Fassaden nahezu
identisch. Dies ruhrt her aus dem Verlauf der A 96, durch den insbesondere von Osten her durch
den Anstieg der Gradienten erhebliche Schallanteile auch auf die, an sich abgewandten, Fassaden
treffen. Vor dem Hintergrund macht eine Grundrissorientierung schutzbedurftiger Nutzungen wenig
Sinn. Aus psychologischer Sicht wirden wir dennoch zu der Empfehlung tendieren, eine Autobahn
abgewandte Orientierung fur Schlafriume zu satzen und eine zugewandte Orientierung nur
ausnahmsweise zuzulassen.

Festsetzungen zum Schallschutz sollte man fur Schlafraume und Kinderzimmer treffen, an

denen der Grenzwert fur Wohngebiet von 49 dB(A) nachts Uberschritten wird."

5.1. MalRnahmen

Der Gutacher empfiehlt in Anlehnung an die 16. BImSchV:

Anhand des Gutachtens von em Plan ergibt sich nach den Belangen der 16. BImSchV: ,Fir
Schlafraume, an denen der Grenzwert von 49 dB(A) nachts im Bereich von zum Luften
notwendigen Fenstern nicht eingehalten wird, ist zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen
sicherzustellen, dass eine ausreichende Frischluftzufuhr durch kontrollierte schallgedammte
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Laftung (z.B. mechanische schallgedammte Liftungseinrichtungen) gewéhrleistet ist.
Hierbei durfen Luftungseinrichtungen das resultierende Luftschallddmm-Mall R'wres der
Umfassungsbauteile des schutzbedurftigen Raums nicht wesentlich verringern.”

Tagsuber wird der Grenzwert von 59 dB(A) im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten,
weshalb eine Nutzung der Freirdume (Garten, Terrasse usw.) in diesem Beurteilungszeitraum
uneingeschrankt maoglich ist.

Vorsorglich geht die Stadt Landsberg jedoch Uber die Empfehlungen des Gutachtens hinaus. An
allen Fassaden findet eine deutliche Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte nach
der DIN 18005 von 55/45 dB(A) tags/nachts statt. Im Tagzeitraum liegen die Uberschreitungen bei
bis zu 2 dB(A) und im Nachtzeitraum bei bis zu 5 dB(A), sowohl im Erdgeschoss als auch im
ersten Obergeschoss. Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (55/45
dB(A)) ist ein passiver Larmschutz sinnvoll.

Eine ausreichende Schalldammung aller WohnauBenwande ist nétig, um die erforderlichen
Innenpegel sicherzustellen. Die hierfir erforderlichen MaBnahmen sind nach Tabelle 8 der DIN
4109, November 1989, zu bemessen.

Bei Fenstern wird die erforderliche Schallddmmung nur im geschlossenen Zustand erreicht. Daher
sind Fenster von allen Aufenthalts- und Schlafraumen bzw. kombinierten Aufenthalts-/
Schlafradumen mit ausreichend dimensionierten Schallschutzfenstern sowie mit schallgeddmmten
Liftern zu versehen, die eine ausreichende Beluftung der Raume auch bei geschlossenem
Fenster sicherstellen.

Der Nachweis einer ausreichenden Gesamtddmmung der betroffenen Fassade inkl.
Raumbeliftung ist mit dem Bauantrag zu erbringen.

Laut Gutachten ist eine Grundrissorientierung nicht notwendig:

.-..eine  Grundrissorientierung  schutzbedurftiger Nutzungen macht wenig Sinn. Aus
psychologischer Sicht wuirden wir dennoch zu der Empfehlung tendieren, eine
autobahnabgewandte Orientierung fir Schlafriume zu satzen und eine zugewandte Orientierung
nur ausnahmsweise zuzulassen.”

In der Satzung wird empfohlen, die R&aume bei denen am ehesten schalltechnische
Beeintrachtigungen zu erwarten sind (Kinder- und Wohnzimmer), an die sudliche, der
autobahnabgewandten Seite, zu orientieren. Es wird weiterhin empfohlen, die Rdume, bei denen
eine geringere schalltechnische Sensibilitdt zu erwarten ist (ErschlieBung, WC und Kiiche), auf die
autobahnzugewandte Seite zu legen.

Die Anbringung einer Festverglasung/“Prallscheibe” mit entsprechendem Abstand zur Fassade
bzw. schutzbedirftigen Fenster wird vorgeschlagen, um somit eine L&rmpegelminderung
gegeniber AuBenlarm durch Abschirmung (Einflgungsdampfung) zu bewirken. Die “Prallscheibe*”
tiberdeckt dabei umlaufend die Fensteroffnung seitlich um etwa 25 cm. Die Uberlappungsbereiche
werden zusatzlich noch mit Mineralfasermatten hinterlegt.

5.2 Bauleitplanerische Gesamtabwagung und Zusammenfassung zum Umgang mit
Schallimmissionen

Die Stadt Landsberg am Lech hat sich mit der Thematik der Schallimmissionen intensiv
auseinander gesetzt.

Grundsatzlich waren hierbei der Schutz der kinftigen Nutzer und Bewohner der geplanten
Gebaude unter Aspekten einer nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet abzuwéagen.
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Der Stadt Landsberg am Lech ist dabei durchaus bewusst, dass hieraus Konfliktsituationen
entstehen, welche nicht nur fir das gegenstandliche Planungsverfahren Geltung haben.

Der Siedlungsdruck auf die Stadtumlandbereiche des Ballungszentrums Minchen ist aktuell sehr
hoch und wird auch in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht abnehmen.

Die Stadt Landsberg am Lech ist bemuht, die ihr zur Verfigung stehenden Entwicklungsflachen
mit den Belangen eines flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden und den individuellen
Bedirfnissen der kiinftigen Nutzer und Bewohner in Einklang zu bringen.

Beim gegenstandlichen Verfahren wurde auf die aktiven SchallschutzmalRnahmen (u.a.
Larmschutzwand) hingewiesen und anhand der gewlnschten stadtebaulichen Zielsetzung
untersucht.

Das Ergebnis dieser Abwagung ist, dass fur die Bemessung der vertretbaren Immissionen nicht
nur die Orientierungswerte DIN 18005, sondern auch die erh6hten Immissionsgrenzwerte nach der
16. BImSchV anzuwenden sind.

Die hilfsweise Anwendung der Grenzwerte der 16. BImSchV (59/49) ermdglichen einen Spielraum
um bis zu 4 dB(A) oberhalb der stadtebaulichen Orientierungswerte. Andererseits geht die Stadt
vorsorglich Uber die Empfehlungen des Gutachtens hinaus. Passive SchallschutzmalRnahmen
werden bereits bei Uberschreitung der Orientierungswerte festgesetzt.

Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung bedingt daher eine sorgfaltige Planung und
Projektierung bis hin zur Anordnung und Zonierung der Grundrisse sowie die Anwendung von
passiven SchallschutzmalRnahmen bei den WA-Geb&auden.

6. Baubeschrénkungszone der Bundesautobahn A 96

Die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes haben einen Abstand von ca. 43,0 m
(nordostliche Ecke) bis ca. 118,0 m (nordwestliche Ecke) zum befestigten Fahrbahnrand der BAB
A 96. Die BAB A 96 verlauft in diesem Bereich in einem leichten Bogen von Nordwesten nach
Sidosten. Somit liegt eine Teilflache des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans in der
Baubeschréankungszone (100 m-Bereich).

In dem Bereich der Baubeschrénkungszone zwischen 40 m und 100 m im Abstand zur Autobahn
bestehen Gestaltungshinweise fiir Neubauten:

a) Es darf keine auffallige Farbgestaltung, die einen unerwiinschten Ablenkungseffekt fir den
Autobahnverkehr hervorrufen konnte, zur Ausfiihrung kommen.

b) Es durfen keine Rauch-, Staub- und Dampfemissionen entstehen, die den Verkehr auf der
Autobahn beeintrachtigen konnten.

¢) Eine eventuelle AuRRenbeleuchtung ist so anzuordnen, dass eine Blendung / Ablenkung des
Autobahnverkehrs ausgeschlossen ist.

7. Plangebiet in Zahlen

Anzahl Wohneinheiten und Einwohnerzuwachs

Bei rund 8 Wohn- und Hauseinheiten ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 20 Personen zu
rechnen.
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8. Verfahren

Da die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihren, kann das beschleunigte Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) angewandt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und Trager offentlicher Belange abgesehen werden.

Des Weiteren wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht
und einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Aufgrund der sehr geringfiigigen Anderungen wird lediglich der Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2
BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Ansonsten bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans unverandert.

9. Realisierung und Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke befinden sich noch im Eigentum der Stadt Landsberg am Lech. Mit einem
Verkauf an Investoren und der Umsetzung des Bebauungsplans kann in Kiirze begonnen werden.

Aufgestellt  03.05.2013
Bearbeitet 28.06.2013, Referat 462, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Bauleitplanung

Stadt Landsberg am Lech, den 11.07.2013
Stadtbauamt
iLA.

Michler
Stadtbauoberrétin

Anlagen: Schalltechnische Stellungnahme, em plan vom 04.03.2012



