STADT LANDSBERG AM LECH

Bebauungs- und Griinordnungsplan "Obere Wiesen" (Nr. 2160)

Begriindung

1. AnlaB der Planaufstellung; bisherige Planungsentwicklung

AnlaBlich der Auflésung der Ritter-von-Leeb-Kaserne hatte der Verwaltungs- und Finanzaus-
schuB3 der Stadt Landsberg am Lech fur den Bereich der Ritter-von-Leeb-Kaserne eine stadte-
bauliche Rahmenplanung in Auftrag zu geben, in der untersucht werden sollte, wie das
Kasernengelande zukiinftig genutzt werden kénnte. Hierbei wurden sowohl der Geb&aude- und
Freiflachenbestand, die Lage im Stadtgebiet, die ErschlieBung, die Anbindung an das nérdlich
gelegene Baugebiet als auch allgemeine Bedarfsiiberlegungen und die Umnutzung anderer
Konversionsflachen im Stadtgebiet berlicksichtigt. Die Rahmenplanung wurde Anfang 1993
abgeschlossen. Die Bundeswehr ist im April 1994 aus der Kaserne ausgezogen. Am 4.5.94
beschloB der Verwaltungs- und Finanzausschuf3 die Vorbereitung eines Bebauungsplanes, in
dem das Rahmenplanungskonzept planungsrechtlich gesichert werden sollte.

Der AufstellungsbeschluB3 fir den Bebauungsplan erfolgte am 28.7.1999 durch den Stadtrat der
Stadt Landsberg am Lech.

2. Planungsrechtliche Grundlagen; libergeordnete Planungsziele

Im Regionalplan der Region 14 sind fur das Planungsgebiet keine konkreten Aussagen ent-
halten. Allgemein wird auf die Notwendigkeit eines ausgewogenen Verhaltnisses zwischen
Gewerbe- und Wohnbauflachen hingewiesen (Harmonisierungsgebot).

Die gesamte Flache des Planungsgebiets ist in dem derzeit giiltigen Fldchennutzungsplan der
Stadt Landsberg als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Beabsichtigten Nutzungen
werden im Zuge der Fortschreibung des Fladchennutzungsplanes entsprechend angepasst. Im
Siden und Westen des Planungsgebiets ist eine Trasse fur die UmgehungsstraBe der B 17
dargestellt. Das Planfeststellungsverfahren ist z.Zt. im Gange, die Auslegung ist bereits erfolgt,

der Erérterungstermin wird in Kirze anberaumt.



3.1

Bestandsaufnahme -/ analyse

Lage des Planungsgebiets, Bebauung, ErschlieBung, Infrastruktur

Das Planungsgebiet liegt am sudwestlichen Stadtrand von Landsberg auf einem Gelande von
ca. 25 ha GroBe. Im Osten wird das Gebiet von der Schongauer StraBe und der Bahnlinie nach
Schongau tangiert, im Westen liegt ein Waldgebiet, das erhebliche Sturmschaden auf-weist
und durch eine Hochspannungsleitung zerschnitten wird. Durch dieses Waldstiick ist die west-
liche UmgehungsstraBe (B17 neu) geplant. Im Norden grenzt ein derzeit in Bau befindliches
Einfamilienhausgebiet an, im Siiden liegen landwirtschaftliche Flachen. Wegen der starken
Durchgriinung fallt die Kaserne von der tangierenden Schongauer StraBe her kaum auf und ist

in die vorhandene Landschaft mit ihren Lechterrassen gut eingebunden.

Die duBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Erpftinger StraBe im Norden und die
Schongauer StraBBe (B 17) im Osten. Letztere soll nach Verlegung der B 17 (Westumgehung)
herabgestuft werden. Die B 17 - neu - miindet zukinftig erst sudlich des Planungsgebiets in die

Schongauer StraBe.

Das Gebiet ist mittels OPNV mit Bushaltestelle an der Erpftinger StraBe an das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz angeschlossen. Die nadchstgelegene Haltestelle des Stadtbusses befindet
sich am Danziger Platz. Allerdings wird die Trassenfiihrung des Stadtbusses den gednderten
Rahmenbedingungen angepaft. Die kiirzeste FuBwegverbindung zum Stadtzentrum verlauft
entlang der Schongauer StraBBe, wo 1994 ein neuer FuBweg mit Baumgraben angelegt wurde.

Die fuBlaufige Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

Die Kaserne wurde im wesentlichen Ende der 50er Jahre gebaut. Nur einige Gebaude wurden
in den 70er Jahren errichtet. Die Gebaude sind durchwegs in gutem Zustand. Auffallig sind die
fast ausschlieBlich ost-west-orientierten Zeilenbauten. Hierdurch ergibt sich eine einpragsame
kraftige Baustruktur. Im Unterkunftsbereich sind diese 3-geschossigen Zeilenbauten um einen
grunen Anger gruppiert, wodurch sich eine sehr angenehme "campusartige" Athmosphére er-
gibt. Zusammen mit der kraftigen Durchgrinung und dem inzwischen gut 30-jahrigen Baum-
bestand entstand hier eine Situation, die einen hohen Wohnwert aufweist und sich deshalb gut
fur Wohnzwecke eignet.

Die ehemalige Nutzung der Gebaude (bis zum Auszug des Militars) ist dem beiliegenden Plan

(Anlage1) zu entnehmen.



Derzeit sind die 2-geschossigen Gebaude im Westen des Gelandes, das ehemalige Offiziers-
kasino und das 1-geschossige Wirtschaftsgebaude an kleinere Gewerbebetriebe verpachtet
(zeitlich befristete Vertrage wegen eventueller Umnutzung der Gebaude). Das ehemalige
"Wachdienstgebaude" im Nordwesten des Gelandes wird derzeit von einem Seniorenclub
genutzt. Von den 3-geschossigen Unterkunftsgebduden werden die 5 6stlich gelegenen z.Zt.

als Erstaufnahmestelle fiir Asylbewerber genutzt.

Im Zuge der Rahmenplanung wurde u.a. untersucht, ob die 3-geschossigen Unterkunftsge-
baude im zentralen Bereich des Planungsgebiets fiir Wohnzwecke geeignet sind, den
Standards des sozialen Wohnungsbaus entsprechen und zu angemessenen Kosten umzu-
bauen sind. Es hat sich gezeigt, daf3 in die 3-geschossigen Zeilen (ohne Anbauten) Wohnun-
gen eingebaut werden kdnnen, die im wesentlichen den Standards des sozialen Wohnungs-
baus entsprechen, und zwar fir einen Preis, der bei ca. 3/4 der Neubaukosten liegt. Auch
Wohnungen fir alte Menschen, ein Altenheim oder die Nutzung als Hotel wurden untersucht
und fir mdglich erachtet. Um den Gebauden den "Kasernencharakter" zu nehmen, sollten im
Rahmen der Neuordnung der Grundrisse die Fassaden Uberarbeitet und die Proportionen der

Baukorper durch Aufstockungen verbessert werden.

Da in Landsberg ein erhdhter Bedarf an Eigentumswohnungen besteht und sich Investoren nur
fur diese Wohnform finden, stellt sich nun im Jahre 2001 — acht Jahre nach der Rahmen-
planung - die Frage nach dem Erhalt der Unterkunftsgebdude neu. Wegen der notwendigen
Aufzige und der geforderten Garagen in unmittelbarere Hausnahe hat sich der Stadtrat fur

einen Abri3 und Neubau entschlossen.

Die weiteren vorhandenen Leitungen im Planungsgebiet (Abwasser, Wasser, Telefon, Elektro)
sind z.T. in schlechtem Zustand und missen erneuert werden. Von den Wasserversorgungs-
leitungen kdnnen ca. 2/3 nach Sanierung weiterverwendet werden, von den Kanélen etwa die

Halfte.

An der Sidwestseite wird das Planungsgebiet von einer 110 kV-Freileitung tangiert, von der

entsprechende Sicherheitsabstdnde einzuhalten sind.

Die Warmeversorgung des Baugebietes erfolgt zentral liber ein Heizkraftwerk. Es ist beab-

sichtigt, als Energietrager Gas zu verwenden.



3.2

Landschafts- und Griinordnung

Das Planungsgebiet stellt das sudlichste Baugebiet der Kernstadt Landsberg dar. Die parallel
zur Sudgrenze verlaufende 110 kV-Leitung als anbaufreie Zone stellt gleichzeitig die Zasur zur
offenen Landschaft dar. Sudlich dieser Trasse liegt eine kleine Streusiedlung mit landwirt-
schaftlichen Flachen, und erst anschlieBend verlauft die geplante Trasse der Westumgehung

B 17 - neu, die hier in die jetzige B17 einmunden soll.

Das Kasernengelédnde wurde 1960 im Zuge der BaumaBnahme landschaftlich begriint. Sowohl
bezlglich der Artenwahl als auch in der naturnahen Gestaltung ist die Anlage von hoher Quali-
tat. In Teilbereichen wurden allerdings einige kurzlebige und nicht standortgerechte Arten ge-
pflanzt, die im Zuge einer notwendigen Bestandspflege entfernt oder nicht erneuert werden
sollten. Die inzwischen 35-jahrigen Bdume stellen einen dkologisch und gestalterisch sehr
wertvollen Bestand dar, der die Waldflachen westlich und 6stlich des Planungsgebietes optisch

verbindet.

Im April 1995 wurden die Bdume Uber 80 cm Stammumfang vermessen, nummeriert und in

einer Kartierliste bezuglich Arten, Stammumfang, Héhe und Durchmesser aufgenommen.

Schaden an den Baumen und notwendige PflegemaBnahmen wurden ebenfalls kartiert und

bewertet (s. Legende). Der Bestand wurde in den letzten Jahren wohl nicht gepflegt und die

derzeitige Nutzung des Gelandes (befristete Vermietung der Gebaude) zeigt bereits negative

Auswirkungen auf den Grinbestand allgemein. Das bedeutet, daB moglichst vor einer Veraus-

serung der Grundstlcke die Besténde einer fachgerechten und einmaligen Pflege unterzogen

werden mussen. Die notwendigen MaBnahmen sind:

- Entfernen von Gefahrenbaumen;

- Kronenschnitt von beschadigten Baumen, die It. Grinordnungsplan erhalten werden solllen
(Totholz);

- Behandlung von Faulstellen, soweit sie die Lebenserwartung des Baumes beeintachtigen;

- Verjingung der Strauchbestande;

- Auslichten der flachenhaften Gehdlzbestande, Entfernen von zu eng stehenden Jungbau-
men (Stangenholz).

Bei den Freiflachen um die derzeit als Asylbewerberheim genutzten Gebaude wurden die

Strauchbesténde bis zum Boden abgeschnitten. Diese Flachen sind bei einer Neuanlage zu

roden und neu aufzubauen.

Die Wiesenflachen wurden wahrscheinlich wahrend der Kasernennutzung extensiv gepflegt,

wodurch sich artenreiche und schitzenswerte Wiesen entwickelt haben.
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3.4.

Altlasten

Nach den bisher vorliegenden Untersuchungen sind die geplanten Nutzungen nicht durch
Bodenverunreinigungen in Frage gestellt. Die Umnutzung ist jedoch fachlich so zu begleiten,
daB nicht ausschlieBbare Gefahrdungspotentiale rechtzeitig erkannt und beseitigt werden.
Bisher sind 23 Altlastenverdachtsflachen bekannt, die in erster Linie auf die Bereiche Lagerung,
Umschlag, Verwendung und Entsorgung von kraftfahrzeugspezifischen Betriebs- und
Hilfsstoffen sowie auf die Brennstofflagerung zuriickzufiihren sind.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist bei sieben dieser Verdachtsflachen,
insbesondere aus wasserwirtschaftlicher Sicht, ein weitrerer Untersuchungsbedarf gegeben.
Hiervon ist bei vier Verdachtsflachen von einem Separierungsbedarf im Vorfeld der Umnutzung
auszugehen. Drei dieser Flachen befinden sich im nérdlichen Technikbereich, der derzeit

abgebrochen wird und damit kurzfristig einer Sanierung zugéanglich ist.

Aufgrund von Bebauung oder Oberflachenversiegelung sind bisher keine flichendeckenden
Aussagen zu Bodenverunreinigungen mdglich. Verdachtsflachen lassen sich fir eine genaue

Kennzeichnung im Bebauungsplan nicht hinreichend scharf abgrenzen.

Die Stadt Landsberg hat als Eigentimer der Flache die Méglichkeit im Vorfeld einer Umnutzung
jeweils die Beseitigung nutzungsrelevanter Bodenverunreinigungen zu gewahrleisten. Weiterhin
kann beim Verkauf von Teilflachen die Behandlung méglicher Bodenverunreinigungen

vertraglich geregelt und ggf. auch besichert werden.

Vorsorglich sind fir den gesamten Geltungsbereich Festsetzungen erforderlich, die dem

moglichen Auftreten von Bodenverunreinigungen gerecht werden.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes fur die
Wasserversorgungsanlagen “Weststadt — Brunnen” und “Hartmahd”. Die in der
Schutzgebietsverordnung vom 28. September 1995 unter § 3 formulierten Handlungsverbote
bzw. Beschréankungen insbesondere fiir den Umgang mit Stoffen, fir die Abwasserbeseitigung

und fir den Verkehrswegebau sind zu beachten.



4.1

Planungskonzept

Nutzung

Das Planungskonzept sieht eine Aufteilung des Geléndes in gewerblich genutzte Flachen (nicht
stérendes Gewerbe), in Sondergebiete fir THW und Rotes Kreuz, in einen Bereich fur Versor-
gungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen (Mischgebiete), in Wohnbauflachen fur GeschoB3-
wohnungsbau und in Wohnbauflachen fur teils verdichteten, teils lockeren Einfamilienhausbau.
Daruber hinaus ist eine Flache fur technische Versorgungseinrichtungen (Heizzentrale,
Bestand) vorgesehen. Insgesamt sollte ein mdglichst ausgewogenes Mischungsverhaltnis

zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung erzielt werden.

Im einzelnen ist fir die jeweiligen Bauquartiere folgendes geplant:

Zentraler Bereich

Die ehemaligen Unterkunftsgebaude sollen abgebrochen und als 4 — geschossige Gebaude mit
Eigentumswohnungen neu errichtet werden. Die Geb&udeausrichtung soll wie bisher in N-S-
Richtung verlaufen, um den Eindruck der strengen und pragnanten Zeilenbauweise zu erhalten

und den zentralen Griinbereich nach auf3en wirksam machen.

Der ellipsenférmige Angerbereich inmitten dieser Zeilenbauten soll ebenfalls in seiner heutigen
Form und mit seinem wertvollen Baumbestand erhalten und entgegen friiheren Uberlegungen

nicht mit Tiefgaragen unterbaut werden (sh. hierzu auch Pkt. 4.2).

Westlich der GeschoBwohnungsbauten sollen die vorhandenen 1- bis 2-geschossigen Gebau-
de ebenfalls erhalten und fir Versorgungseinrichtungen (Laden des taglichen Bedarfs, Café,
Gaststatte) genutzt werden. Hier sind auch Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Kindergarten,

Hort, Gemeinschaftshaus) denkbar. Geringfligige Erweiterungen sind geplant.

Bereich westlich der HaupterschlieBungsstraBe

Die 2-geschossigen Ost-West-gerichteten ehemaligen Stabsgebaude bzw. das Sanitats-
gebaude sollen erhalten und teils Richtung Osten, teils Richtung Stiden verlangert werden.
Hierdurch kénnte der derzeit sehr weitlaufige StraBen-"Raum" an seiner Westseite gefaf3t
werden, ohne dafB der offene Charakter verlorengeht. In diesem Bereich sollen wohnvertrag-
liches Gewerbe sowie ein Obdachlosenheim untergebracht werden. Fir ersteres haben sich die

Gebaude bereits als geeignet erwiesen (interimsweise Vermietung an Gewerbebetriebe).
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Bereich nérdlich der GeschoBwohnungsbauten

Die hier vorhandenen Kfz- bzw. Werkhallen wurden abgerissen; das Gelande soll fir verdichte-
te Reihen-, Doppel- und Einzelhausbebauung genutzt werden. Auch auf dem Sportplatz soll ein
Wohngebiet mit Doppel- und Reihenhdusern sowie GeschoBwohnungen entstehen. Die im
Norden des Sportplatzes vorhandenen relativ neu errichteten Hallen sollen erhalten und durch
das THW sowie das Rote Kreuz genutzt werden. Hier ist auch ein kleineres eingeschranktes

Gewerbegebiet geplant.

Bereich sidlich der GeschoBwohnungsbauten

Die hier vorhandenen Gebéaude (u.a. Unterkunftsgebaude, Ausbildungshalle, Bekleidungslager-
halle) sollen abgerissen und das Gelande fir Einzel- und Doppelhaus- und in geringerem Um-
fang auch fir Reihenhausbebauung genutzt werden. Um unterschiedliche Wohnformen (auto-
freie Zonen) zu ermdglichen, ist die Unterbringung der Stellplatze jeweils wechselweise in vor-

gelagerten Garagenhdfen und in Garagen am bzw. im Haus vorgesehen.

Bereich 6stlich der GeschoBwohnungsbauten

Zur Abschirmung des Verkehrslarms von der B 17 ist ein Wall mit einer Scheitelhdhe von
617,50 m tber N.N.geplant. Die 6stlich des Walls liegende Stadtbahnhaltestelle wird durch
einen FuBgéangertunnel erreicht, sodaB das neue Quartier gut an den OPNV angebunden ist.
Rund 50 Stellplatze werden westlich des Walls auf einer Park + Rideplatz angeordnet, sodal3

nicht allzuviel Parksuchverkehr entsteht.

Baustruktur und bauliche Gestaltung

In den neu Uberplanten Bereichen nérdlich und sidlich der RingstraBe ist aus Grinden des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine relativ dichte Einfamilienhausbebauung vor-
gesehen, bestehend aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern. Diese werden entlang von nord-
sud-gerichteten StichstraBen angeordnet, wobei die Doppel- und Reihenh&user jeweils west-
lich der ErschlieBungsstraBen (ErschlieBung von Osten, Garten im Westen) und die Einzelh&u-
ser stlich der ErschlieBungsstraBen vorgesehen sind. Letztere sollen jeweils direkt auf die
nordliche Grundstiicksgrenze gebaut werden, um die relativ kleinen Grundstiicke gut nutzen zu
kénnen (Garten an der Siidseite). Die Dachentwéasserung sowie die Abstandsflachenuber-
nahme sind privatrechtlich regelbar, was dadurch vereinfacht wird, daB die Stadt im Besitz der
Grundstiicke ist. Um die Doppel- und Reihenhausgrundstiicke gut nutzen zu kénnen und
zugleich eine wirksame Raumkante zu bilden, wurden diese relativ nah an die 6ffentlichen

Verkehrsflachen herangeriickt. Auf den gegenuberliegenden StraBenseiten, also bei den
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Einzelhausgrundstiicken, wird die Raumkante durch vorgelagerte Garagen / Carports gebildet.
Die Anordnung der ErschlieBungsstraBen und Gebaude soll zu einer sehr klaren, geradlinigen
Baustruktur fihren. Am Ende der einzelnen StichstraBen liegen kleine Platzbereiche, die -
soweit mdglich - baulich gefaBt werden und als Quartierstreff bzw. fur Kinderspiel genutzt

werden kénnen.

In Anlehnung an die vorhandenen zu erhaltenden Unterkunftsgebaude, sind einfache klare
Baukorper als verputzte oder mit farbig bzw. weif3 lasiertem Holz verkleidete Mauerwerksbau-
ten mit flach geneigten Sattel- bzw. Pultddchern und Blech- oder Ziegeldeckung geplant. Zu
den StraBen hin sind Einfriedungen in Form von Mauern oder Staketenzaunen vorgesehen, die

zur StraBenraumbildung beitragen.

Auf dem Sportplatz entsteht ein Bauquartier mit Doppel-und Reihenhausern und Geschof3-
wohnungsbauten. Entgegen der vorherrschenden Firstrichtung werden die Neubauten fast

ausschlieBlich in O-W-Richtung errichtet, sodaB sich hier siidorientierte Wohnungen ergeben.

Im zentralen Bereich entstehen nach Abbruch der Unterkunftsgebaude neue 4 — geschossige
Zeilenbauten in derselben Ausrichtung wie die bisherige bebauung. Dadurch kann der zentrale
Grunraum auch in den Randlagen des Gebietes wahrgenommen werden. Die Geb4ude kénnen
Einzeltreppenhauser erhalten, oder auch Laubengéange, was sich fiir den Bau von altengerech-
ten Wohnungen eignet (Aufzug). Um den Baumbestand zu schiitzen, werden die Tiefgaragen
unter den Gebauden angeordnet. Die Kellerraume sind an die Tiefgarage angelagert und Uber
einen Gang erschlossen.

Damit eine einheitliche Baustruktur um den zentralen Grinbereich erreicht wird, die wichtig ist,
damit der Grunbereich entsprechend gefaBt wird, ist eine einheitliche Gebaudehdhe und Dach-
neigung erforderlich. Diese wurde flach gewahlt, damit keine Dominanz einzelner Geb&ude in

Abhangigkeit der Gebaudetiefe entsteht.

In den Ubrigen Bereichen wird die bisherige Baustruktur und Gebaudegestaltung weitgehend

beibehalten.

ErschlieBung; Verkehr

Anbindung an Strassennetz

Das Planungsgebiet soll sowohl Uber die Schongauer StraBe als auch uber die Zufahrt von der

Erpftinger StraBe aus erschlossen werden. Der Abzweig von der Schongauer StraBe wurde vor



kurzem bis in das bestehende Baugebiet an der GotenstraBe ausgebaut. Nach Stiden kénnen
der GeschoBwohnungsbau im zentralen Bereich sowie die verdichtete Einfamilienhausbebau-
ung im stdlichen Bereich (VerbindungsstraBe 6stlich des jetzigen Sportplatzes) von der Zufahrt

Schongauer StraBe aus angebunden werden.

Die innere ErschlieBung des Planungsgebiets soll groBtenteils auf der derzeitigen, jedoch zu-
rickgebauten StraBentrasse der RingstraBe verlaufen, soda zumindest der Unterbau weiter-
verwendet werden kann. Die "RingstraBe" soll als Tempo-30-StraBe mit beidseitigen FuB3-
wegen und teils mit Senkrechtparkbuchten, teils mit Langsparkbuchten, teils mit einer Kombi-
nation von beiden ausgebaut werden. Der vorhandene schltzenswerte Baumbestand wird
hierbei berlcksichtigt. Die vorgesehene Fahrbahnbreite von 6,5 m ist gemaB EAE fir den Be-

gegnungsfall Bus/Bus ausreichend.

Im Grinordnungsplan wird die Lage der Feuerwehrzufahrten fir den zentralen Bereich — aus-
gehend von der RingstraBe - genau festgesetzt, um den Erhalt mdglichst vieler Baume zu

gewabhrleisten.

Zur ErschlieBung der neuen Wohnbaugebiete zweigen von der RingstraBe nach Norden und
nach Suden StichstraBen ab, die jeweils in einen Platzbereich miinden. Die Platzbereiche ha-
ben vor allem Aufenthaltsfunktion, sollen aber auch als Wendemaoglichkeit fiir Kfz (in den Fuf3-
gangerstraBen mit Anliegerverkehr nur fir Notfahrzeuge) dienen. Die StichstraBen sollen teil-
weise als verkehrsberuhigte Bereiche (VB) in einer Gesamtbreite von 6,0 m und teilweise ledig-
lich als FuB- und Radwege (F+R+AV) in einer Breite von 4,0 m ausgebaut werden, welche nur
in Ausnahmefallen befahren werden kénnen. Im ersten Fall sind die Garagen bzw. Stellplatze
jeweils am Haus untergebracht; im zweiten Fall ist am Anfang der StichstraBe ein Garagenhof
und eine Stellplatzanlage geplant. Hierdurch kann eine Mischung von Parken am Haus und
Parken in Garagenhdfen bei autofreien StraBBen angeboten werden.

Auf dem Sportplatzgeldnde werden die neuen Gebaude Uber verkehrsberuhigte Spangen in O-

W-Richtung erschlossen, die teils Autoverkehr aufnehmen, teils aber auch nur FuBgéanger.

Parkierung

Der Stellplatzschlussel richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Landsberg. Zuséatzlich
werden jeweils in den angrenzenden 6&ffentlichen Bereichen Besucherstellplatze angeboten,
und zwar ca. 20 % der Summe der erforderlichen privaten Stellplatze. Fir die GeschoB3-
wohnungen im mittleren Bereich kdnnen die Besucherstellplatze auch als Senkrechtparker an
der RingstraBe untergebracht werden. GemanB Stellplatzsatzung besteht im Bereich der Stadt-

buslinie die Mdglichkeit, die Stellplatze abzuldésen. Der darlber hinausgehende Stellplatzbedarf



soll in Tiefgaragen unter den GeschoBwohnungsbauten untergebracht werden. Durch die Lage
der Tiefgaragen unter den Gebauden kann der zentrale Griinbereich méglichst zusam-
menhangend und unbeeintrachtigt erhalten bleiben, weil auch die GroBbaume zwischen den
Gebauden erhalten werden kénnen. Das Verkehrsaufkommen auf der RingstraBe ist so gering,
daB die Anordnung von Senkrechtparkern problemlos mdglich ist. Diese tragen auBBerdem zur
Verkehrsberuhigung bei.

Auch fur das Quartier auf dem ehemaligen Sportplatz sind neben oberirdischen Garagen auf

den Privatgrundstiicken Tiefgaragen geplant.

Fir den zentralen Bereich werden z.T. an der RingstraBBe, z.T. an den privaten ErschlieBungs-
wegen Flachen fir Fahrradstellplatze festgesetzt, soda3 zumindest ein Teil der Fahrrader

oberirdisch untergebracht werden kann.

FuB- und Radwege

Aus der Stadt kommend verlauft ein 6ffentlicher FuBB- und Radweg entlang der B 17, der in das
Baugebiet hineingefuhrt wird. Entlang der RingstraBe des Planungsgebietes verlauft beidseitig
ein FuBweg von 2 m Breite, teilweise direkt neben der StralBe, teilweise hinter den Senkrecht-
parkern. Da die RingstraBe und die StichstraBen der Einfamilienhausgebiete verkehrsberuhigte

StraBen bzw. Tempo-30-Zonen sind, wird hier auf getrennte Radwege verzichtet.

Das Planungsgebiet wird durch einen Uberdrtlichen FuBweg angebunden, der aus dem derzeit
im Bau befindlichen Wohngebiet entlang der westlichen Hangkante verlauft und am westlichen
Rand des Angers endet. Die Platze am Ende der StichstraBen der Einfamilienhausbebauung
sind Uber schmale FuBwege im Norden an diesen angeschlossen. Im Slden ist vorgesehen,
die von den Platzen ausgehenden FuBwege in die freie Landschaft hinauszufihren. Es wére
winschenswert, wenn entlang der Trasse der 110 kV-Leitung ein uberértlicher FuB3- und Rad-

weg diese Anschllisse aufnehmen und weiterfiihren wiirde.

Anbindung an OPNV

Zur Anbindung an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz soll zukiinftig eine Buslinie in das Geléande
gefiihrt werden. Es bestehen auch Uberlegungen, die Bahnlinie, die derzeit nur fir den Giiter-
verkehr genutzt wird, fir den Personennahverkehr zu 6ffnen. In diesem Falle ist die Einrichtung
einer Haltestelle auf Hohe des zentralen Angers und &stlich der kiinftigen GeschoBwohnungs-
bauten vorgesehen. Da die Innenstadt von Verkehr entlastet werden soll, ist hier der Bau
einiger Stellplatze vorgesehen, die Uber die Zufahrt zum Baugebiet von der Schongauer StraBe
her angebunden werden kénnen. Da eine groBe Anzahl von Park + Rideplatzen eine Beein-

trachtigung der Wohnungen durch den Fremdverkehr bedeuten wiirde, wird die Anzahl auf 50
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4.4

4.5

4.6

begrenzt. Diese kénnen dariiberhinaus abends auch von den Anliegern genutzt werden

(Doppelnutzung).

Soziale Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen; Freizeit und Erholung

Das "Wachdienstgebaude" sollte dem Seniorenclub auch kunftig zur Verfigung stehen. Das
Casino wiirde sich auch fur die Unterbringung von Vereinen eignen. Ansonsten stehen infra-
strukturelle Einrichtungen wie Grundschule, Turnhalle, Verkehrsiibungsplatz und Einkaufs-

moglichkeiten im benachbarten Baugebiet “Katharinenanger” (ehemals Saarburg — Kaserne)

zur Verfligung.

Technische Infrastruktur

Die Millentsorgung soll Gberwiegend Uber die RingstraBe erfolgen. Fur die Einfamilienhaus-
gebiete mit Sammelgaragen werden Millsammelplatze am Anfang der jeweiligen StichstraBen
festgesetzt, sodal3 die Millfahrzeuge nicht in die StichstraBen hineinfahren missen. Bei den
Einfamilienhausgebieten mit Garagen direkt am Haus missen die Mullfahrzeuge jedoch in die
StichstraBen hineinfahren und auf den Platzen wenden. Diese sind hierfur ausreichend bemes-
sen. Fur den GeschoBwohnungsbau werden in Kombination mit den vorgenannten Fahrradab-

stellrhumen Flachen fir Millbehalter an der RingstraBe festgesetzt.

Auf der Grundlage des Umnutzungskonzeptes aus der stadtebaulichen Rahmenplanung sowie
der Aufnahme und Priifung des Leitungsbestandes durch die Stadtwerke wurde ein Plankon-
zept fur die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erstellt. Danach kénnen von den im
Planungsgebiet vorhandenen Wasserversorgungsleitungen ca. 2/3 nach Sanierung weiterver-
wendet werden; von den vorhandenen Kanélen kann nach Sanierung etwa die Hélfte weiter-
verwendet werden; die andere Hélfte mul3 blindgeschlossen werden. Insgesamt missen ca.

2.150 Ifm Wasserleitungen und ca. 2530 Ifm Kanéale neu gebaut werden.

Griinordnung

Im zentralen Bereich der GeschoBwohnungsbauten ist der offene, campusartige Charakter des griinen

Angers als landschaftlicher Bereich unbedingt zu erhalten. Um zumindest den Bereich innerhalb des

offentlichen FuBwegs zu sichern, wird dieser als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
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4.7

WegebaumaBnahmen mussen notfalls mit geringeren Schotterunterbauten hergestellt werden, um den

Wourzelbereich vorhandener Baume zu schonen.

Die Wiesenflachen zwischen den Gebauden und dem Anger dirfen nicht befahren und nicht zum

Lagern von Baustoffen verwendet werden.

Die festgesetzten Baum- und Straucharten entsprechen weitgehend der Artenliste der potentiell
natirlichen Vegetation. Soweit dies nicht zutrifft, sind die vorgeschlagenen Arten standortgerecht und

fur das Stadtklima (Abstrahlung, Versiegelung) geeignet.

An der Sldseite zur freien Landschaft soll ein 6ffentlicher Griinstreifen mit heimischen Gehdlzen
bepflanzt in 3 - 7 m Breite eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung herstellen. Es wére zu klaren, ob der
Gelandestreifen unter der Hochspannungstrasse als Magerwiese mit Strauchgruppen und teilweiser
Aufforstung statt der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als dkologische Ausgleichsflache fir die
BaumaB-nahme der Westumgehung (B 17 neu) genutzt werden kdnnte. Der geplante Larmschutzwall
entlang der B 17 (alt bzw. neu) soll ebenfalls mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen bepflanzt

werden.

Der im beigefligten Berechnungsschlussel fiir Kinderspielplatze errechnete Bedarf wird untergliedert in
wohnungsnahe Spielplatze fur Kleinkinder und einen Gesamtspielplatz fur gréBere Kinder bis 15 Jahre
am nordlichen Siedlungsrand (norddstlich des Heizkraftwerks). DarUber hinaus ist die Nutzung aller
StichstraBen ohne Verkehr (F + R + AV) und bedingt der verkehrsberuhigten Bereiche in den

Einfamilienhausgebieten fir Kinderspiel geeignet und erwlinscht.

Der Anger kann als multifunktionale Erholungsflache fir alle Altersgruppen genutzt werden.

Eingriffsregelung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG

Da die Flachen bereits bebaut sind, erfolgt eine Gegenuberstellung von Bestand und Planung.

Der bisherige Griinbestand ist insgesamt Kategorie 1 zuzuordnen.

Flachenzuordnung Bestand gm Planung gm Zunahme /+
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4.8

Abnahme /-

StraBenflachen 20.335 32.010
Sonst. Verkehrsfl 46.717 --
Park + Ride -- 2.000
Befestigte Flachen gesamt 67.052 34.010 - 33.042
Bauflachen, incl. 32.967 44.500 + 11.533

ErschlieBung, Tiefgaragen,
oberirdische Stellplatze

Uberbaute Flachen gesamt 100.019 78.510 -21.509
Gesamtflache 251.610 251.610

Planungsgebiet

Abzlgl. Uberbaute Flachen -100.591 -173.100

= GriUnflachen 151.591 173.100 + 21.509
= Zunahme der 14,2 %
Grunflachen

Die Berechnung ergibt, daB kein Ausgleich erforderlich ist.

Immisssionsschutz

Aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastung auf der B 17 ergeben sich in 25 m Entfer-
nung zum Mittelstreifen Emissionspegel, die sowohl tags als auch nachts erheblich Gber den
Orientierungswerten der DIN 18005 (tags: 55 dB(A), nachts: 45 dB(A)) liegen. Nachdem der
Zeitpunkt fir die Verlegung der B 17 noch nicht klar ist, ist diese Larmschutzproblematik im
Bebauungsplanverfahren fachgerecht abzuwégen. Es wurde daher ein La&rmschutzgutachten
an ein qualifiziertes Ingenieurbiro vergeben, dessen Ergebnisse in die Planung eingeflossen
sind.

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen zur Beurteilung
von Verkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Beibl.1)
herangezogen werden. Mit den vorgesehenen Larmschutzeinrichtungen werden diese Orien-
tierungswerte eingehalten: fir die GeschoBwohnungsbauten und zweigeschossigen Ein-
familienhdusern bietet der geplante aktive Larmschutzwall einen ausreichenden Larmschutz;
fur das sudostliche Wohngebiet ist eine Verlangerung des Walls nach Siiden vorgesehen.
Daruberhinaus wird durch passive SchallschutzmaBnahmen wie Schallschutzfenster mit
integrierter Liftungseinheit eine Minderung der geringfiigigen Uberschreitung von Pegelwerten

erreicht.

Fur die eingeschrankten Gewerbebetriebe am westlichen Rand sowie fir die Sondergebiete im
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nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird ein maximaler flachenbezogener Schall-

leistungspegel von tags 55 DB(A)/m? und nachts 40 DB(A)/m? festgesetzt.

5. Nutzung von Solarenergie
Fir die Einzelhausbebauung mit Grenzanbau wurden als Dachform bewu3t nach Norden
geneigte Pultdacher vorgeschrieben, um eine allzu groBe Verschattung der nérdlich angren-
zenden Grundstiicke zu vermeiden. Die GrundstiicksgréBen kénnen auf diese Weise relativ
knapp gehalten werden. Fir die Anbringung von Solaranlagen an diesen Gebauden wird die

Uberdachung von siidseitig angeordneten Balkonen, Terrassen oder Wintergérten empfohlen.

Minchen, den 14.11.2001

Ebe + Ebe Dore Miiller
Dipl.Ing. Architekten BDA + Stadtplaner Dipl.Ing. Landschaftsarchitektin BDLA / DWB
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