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1. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Obere Wiesen soll westlich des Wiesenrings gedndert werden. Als Grund
fur die Anderung ist die aktuelle Anfrage einer Stiftung fiir behinderte Menschen anzufiihren. Die
Stiftung plant die Errichtung eines Wohnheimes und eines Wohnpflegeheims. Des Weiteren soll
Bauraum fir den sozialen Wohnungsbau ausgewiesen werden. Der Ursprungsbebauungsplan
sah noch den Erhalt der bestehenden Gebaude vor. Da die Gebaude nicht verwertet werden
konnten, wurden sie bis auf das Anwesen im WA 3 komplett abgebrochen. Auf dem Gelénde be-

finden sich deshalb z.T. noch die Baugruben des abgebrochenen Geb&dudebestands.

2. Entwicklung

Der Flachennutzungsplan weist aktuell Bauraum fiir gewerbliche Nutzungen im nordlichen Ande-
rungsbereich sowie eine Mischgebietsnutzung im sddlichen Bereich aus. Da die zukinftigen
Nutzungen fast ausschlieRlich auf den Wohnungsbau gerichtet sind, ist eine Anderung in ein All-

gemeines Wohngebiet erforderlich.

Bei der Anderung muss jedoch Riicksicht auf die bestehende gewerbliche Nutzung auf dem
Grundstick FI.Nr. 1893/3 genommen werden. Es handelt sich dabei um ein Bestandsgebaude,
das in etwa mittig im Anderungsbereich liegt. GemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe nur als Ausnahme zulassig. Um den Betrieb zukiinftig nicht von
Ermessensentscheidungen abhangig zu machen, wird die Ausnahme gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO in dem Baugebiet als allgemein zuldssig erklart. Diese Festsetzung ist unter Bertck-
sichtigung der bestehenden Nutzung folgerichtig, zumal auch die allgemeine Zweckbestimmung
des Gebiets gewahrt bleibt. Der bestehende Betrieb wird durch die Gebietsdnderung somit nicht
beeintrachtigt. Auch die Ausnahme Nr. 3 des § 4 Abs. 3 BauNVO ,Anlagen fur Verwaltungen*
wird als allgemein zuléssig festgesetzt. Es soll damit der Aktionsraum fiir das bestehende Ge-
baude moglichst weit gedffnet werden. Zum anderen kann dadurch einem evt. Bedarf seitens

des Wohnpflegeheimes entsprochen werden.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um Flachen der Innenentwicklung. GemaR § 13 a
BauGB kann damit das beschleunigte Verfahren angewandt werden. Die max. zulassige Grund-
flache von 20.000 m2 wird bei einer geplanten Grundflache von rd. 3.000 m2 weit unterschritten.
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.
Die Anderungen beziiglich des Flachennutzungsplans kénnen im Wege der Berichtigung anzu-

passen.
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3. ortliche Lage

Der Anderungsbereich befindet sich im Baugebiet Obere Wiesen, das im Siiden des Stadtge-
biets liegt. Das Anderungsgebiet ist sowohl von der Erpftinger- StraRRe aus liber den Wiesenring

als auch Uber eine Zufahrt von der Schongauerstraf3e aus erreichbar.

4. Planung

4.1 Nutzung

Auf einer Arealsflache von rd. 16.600 m2 sollen 5 Grundstiicke parzelliert werden. Dabei muss
auf dem mittig gelegenen Grundstick der Bestand erhalten und auch noch zusatzlicher Bau-
raum ausgewiesen werden. FiUr zwei Grundstlcke ist eine Bebauung mit sozialem Wohnungs-
bau vorgesehen. Anhand der Bauraumausweisung lassen sich ca. 30 Wohnungen realisieren.
Fur die beiden ndrdlichen und sudlichen Grundstiicke ist zum einen ein Wohnheim fur Behinder-

te und zum anderen ein Wohnpflegeheim fir Behinderte geplant.

4.2 Stadtebau

Die Geb&ude missen zwingend in zweigeschossiger Bauweise errichtet werden. Bei Geb&ude-
tiefen von rd. 12 m und Geb&udelangen bis zu ca. 35 m entstehen kompakte, dominante Bau-
korper. Sie verleihen dem Wiesenring, der hier als HaupterschlieBungsstraf3e fungiert, die not-
wendige stadtebauliche Dominanz. Die Uberwiegende giebelstandige Anordnung der Gebaude
tragt dazu bei, dem Stadtbild eine gewisse Homogenitat und Stabilitét zu verleihen. Dies ist ins-
besondere von stadtebaulicher Bedeutung, da die gegeniber liegenden Gebaude relativ inho-
mogen erscheinen. Das bestehende Bild ist gepragt von dem ehemaligen Offiziersheim, das im
Bestand erhalten wurde und durch Umnutzung gewerblich genutzt wird. Weiter befinden sich auf
der gegenulber liegenden Stral3enseite Reihen- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhauser.
Eine einheitliche Linie konnte hier nicht gewahrt werden, da durch unterschiedliche Zeit- und
Realisierungsabschnitte immer wieder Anderungen an dem Bebauungsplan vorgenommen wer-
den mussten. Insofern tragt die jetzige Anderung wesentlich dazu bei, eine gewisse Konstanz
und stadtebauliche Ruhe einzubringen. Durch die leicht unterschiedliche Drehung der Baukor-
per, wird jedoch die fir einen modernen und lebendigen Stadtebau erforderliche leichte Span-
nung in das Bauquartier gelegt. Um diese Spannung aufrecht zu erhalten, werden die ¢stlichen
Gebaudekanten durch eine Baulinie fixiert. Der leichte Versatz der Baukdrper kann dadurch pla-
nungsrechtlich durchgesetzt werden.

Die Giebelstandigkeit der Baukorper wird erst am siidlichen Ende des Anderungsbereichs zu-

gunsten eines traufstandigen Geb&audes aufgegeben. Die Aufhebung ist an dieser Stelle stadte-
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baulich bedeutsam. Es wird zu den gegeniberliegenden, ebenfalls traufstandigen Reihenhau-
sern eine gewisse Konformitat erreicht und zugleich durch die leichte Schrégstellung der Bau-
korper ein stadtebaulicher Raum geschaffen. Die Anderung kann gegeniiber der urspriinglichen
Planung, die lediglich die Geb&ude im Bestand erhielt, als wesentliche stadtebauliche Verbesse-

rung bezeichnet werden.

4.3 energetische Grundséatze

Die Ausrichtung der Dachflachen erfolgt Gberwiegend nach Siden. Nur der stdliche Baukdrper,
der als Winkel konzipiert ist, weicht davon ab. Die Griinde fir diese Abweichung wurden im vor-
her gehenden Abschnitt erlautert und sind stadtebaulicher Natur. Durch die Ausrichtung nach
Siuden wird die Moglichkeit eréffnet Fotovoltaik als auch thermische Solaranlagen auf den Dach-
flachen zu installieren. Die Dachneigung ist mit 16°bis 18°zwar nicht optimal fir die Solaranla-
gen, jedoch steht in Anbetracht der grof3en, nicht fiir den Dachgeschol3-Ausbau nutzbaren Fla-
chen, ein grolRes Potential von zusammen héngenden Dachflachen zur Verfligung. Beglinstigt
wird die Anordnung der Solaranlagen auch durch den erforderlichen Mindestabstand von 25 m
zum westlich gelegenen Wald. Der Abstand ist ausreichend grof3, um eine Verschattung der An-
lagen zu verhindern.

Durch die Langsstellung der Baukdrper nach Suden kdnnen Aufenthaltsraume, die haufig ge-
nutzt werden (Wohnzimmer, Kinderzimmer und Kiiche) optimal besonnt werden. Dies tragt dazu
bei, die Energiebilanz eines Wohnhauses positiv zu beeinflussen.

Weitere energetische Aspekte, wie Warmedammung, Heiztechnik mit Warmeriickgewinnung
etc., sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und muissen bei der Ausfihrung der Baumal3-

nahmen berticksichtigt werden.

4 .4. ErschlieRung

Die Erschlieung der Grundstiicke mit den Sparten Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Tele-
kommunikation ist durch den Bestand bereits gesichert. Die straRenméaRige ErschlieRung kann
Uber die HauptsammelstralRe ,Wiesenring“ erfolgen. Bestehende Zufahrten werden grof3tenteils
aktiviert. Lediglich in WA 2 muss die Zufahrt neu geschaffen werden. Die Gebaude liegen relativ
nah an der StrafRe. Die Zufahrt musste nahezu auf der ganzen Lange der Ostfassade der Bau-
korper erfolgen. Dies wirde zum einen eine Belastigung der Bewohner verursachen und zum
anderen auch einen ziemlich groRen Flachenverbrauch fir die Zuwegung erfordern. Es wird

deshalb in diesem Fall eine neue Zufahrt direkt an der nérdlichen Grundstiicksgrenze notwendig.
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4.5 Grunordnung

Die Grundstiicke besitzen einen, bezogen auf die Bebauung, sehr grof3en Zuschnitt. Es
errechnen sich z.T. Grundstlicksgrof3en bis zu 5000 m2. Unter Beachtung des Grundsat-
zes, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist, wiirde diese
grofRziigige Bemessung dem § la Abs. 2 BauGB widersprechen. Hier muss allerdings
beachtet werden, dass aus Grunden des Unfallschutzes, zum westlichen Waldrand ein
Mindestabstand von 25 m eingehalten werden muss. Bei einer Lange von 65 m flr das
v.g. Grundsttick errechnet sich alleine fir den Waldschutzstreifen eine Flache von 1625
m2 die nicht bebaubar ist.

Die verhaltnism&Rig geringe Bebauungsdichte kommt dem Naturschutzgedanken stark
zu Gute. Durch die hohen Freiflachenanteile kann eine ausgesprochen gute Verzahnung
zu den angrenzenden Wald- und Wiesenflachen erreicht werden. Das Grin des Waldes
wirkt optisch in das Bauquartier hinein und verhilft dem Gebiet zu einem hohen Freizeit-
und Erholungswert. Die Grundstiicke kdnnen parkahnlich bepflanzt werden. Sowohl
Mensch als auch Tier, insbesondere die Vogelwelt, kbnnen von den Vorteilen partizipie-
ren. Durch die teils windelférmige Positionierung der Baukoérper entsteht zum Wald hin
ein introvertierter, grof3zigiger und ruhiger Innenhof, der einen hohen Freizeit- und Erho-

lungswert schafft.

Hierzu tragt auch sehr wesentlich der weitgehende Erhalt von Solitarb&umen und Baum-
gruppen bei. Diese befinden sich insbesondere sudlich des Bestandsgebaudes. Aller-
dings missen durch den nérdlichen Baukorper ein Laubbaum und Teile einer Baum-
gruppe gefallt werden. Auch im nérdlichen Bereich missen im WA 1 einige Baume ge-
fallt werden, um eine wirtschaftlich noch vertretbare Bebauung zu ermdglichen. Als Er-
satz fur die Fallungen sind im Bereich des Waldschutzstreifens grof3flachige Ersatz-
pflanzungen vorgesehen. Entlang des westlichen Geltungsbereichs ist mit einer Breite
von ca. 7 m bis 10 m auf einer Lange von 300 m ein Pflanzgebot fir Laubb&aume festge-
setzt. Der ca. 800 m? grofRen Flache fir Baumféallungen steht somit eine Flache von rd.
2500 m2 fur die Neuanpflanzung von Baumen gegenuber.

Hinzu kommen auch noch die Baume fur die Begrinung der Stellplatze. Fiur die Stell-
platze, die im Bereich des Waldschutzstreifens ausgewiesen sind, wird je 6 Stellplatze
ein zu pflanzender Baum gefordert. Bei einem Bedarf von 120 Stellplatzen wirden sich

z.B. 20 zu pflanzende Baume errechnen.
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4.6 umweltrelevante Belange

Wie eingangs bereits erwahnt (sh. Ziffer 2) wird das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a

BauGB angewandt. Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1

Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter vorliegen, kann auf einen Umweltbericht

verzichtet werden. Die Eingriffsflachen unterschreiten sogar die bereits tberplanten Fla-

chen im Bestand (Bestand = 3.170 m2 Grundflache, Neuplanung = 3.150 m2 Grundfl&-

che). Ein zusatzlicher Ausgleich nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist demnach nicht

erforderlich (sh. auch 8 1a Abs. 3 It. Satz BauGB ,ein Ausgleich ist nicht erforderlich,

soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung .... zuldssig waren®). Es

verbleibt somit in der Bilanzierung weiter bei einer Abnahme des Flachenverbrauchs um

18.209 m2,

4.7 Plangebiet in Zahlen

Das Grundstucksareal im Geltungsbereich besitzt eine Grof3e von 16.532 m2.

Die Flachen setzen sich wie folgt zusammen:

Bez. Nutzung Grund- Grundflache | Geschol3- GRZIGFZ
stucksflache m2 flache m?

WA 1 Wohnheim 3085 610 1220 0,20/0,40
WA 2 Wohnungsbau Nord 3043 700 1400 0,23/0,48
WA 3 Bestandsgebaude 2097 490 980 0,23/0,46
WA 4 Wohnungsbau Sud 5094 750 1500 0,15/0,30
WAS5 Wohnpflegeheim 3204 600 1200 0,19/0,38
WA alle | gesamt 16523 3150 6300 0,19/0,38

5. Eigentumsverhaltnisse und Planrealisierung

Das Anderungsgebiet befindet sich weitgehend im Eigentum der Stadt Landsberg am Lech. Le-

diglich das Grundstiick mit dem Bestandsgebaude ist Privatbesitz. Mit einer zligigen Realisie-

rung der Maflinahmen ist zu rechnen.

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 23.09.2009

Ganzenmtiller

Techn. Oberamtsrat

aufgestellt: Ref. 404/42




