Stadt Landsberg a.l.ech

Begriindung
zum
Bebauungsplan ,,Mischgebiet Spéttinger StraBe*

1. Erfordernis der Planaufstellung

AnlaR fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war die Voranfrage eines Grundstticks-
eigentimers fUr die Errichtung von Doppel- und Reihenhduser. Der Stadtrat der Stadt
Landsberg a.Lech steht der Anfrage zwar grundsétzlich positiv gegentber, jedoch be-
steht bei planungsrechtlicher Zuldssigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB die Gefahr,
daR sich das vorhandene Mischgebiet in ein Wohngebiet wandelt. Wegen der unmittelba-
ren Ndhe zum Sondergebiet Sport-, Jugend- und Erholungszentrum kann diese Entwick-
lung aus stadtebaulichen Griinden nicht beflrwortet werden. Bei Wandlung in ein Alige-
meines Wohngebiet wéren insbesondere immissionsschutzrechtliche Probleme zu er-
warten. Zur Quartiersabrundung wurden die Grundstiicke bis Nordseite der Bischof-
Riegg-StraRe, Westseite Spoéttinger Stral’e und Geltungsbereichsgrenze Bebauungsplan
,Sport-, Jugend- und Erholungszentrum” mit einbezogen.

2. Entwicklung

Das Baugebiet ist im wesentlichen aus dem Flachennutzungsplan - rechtskraftig seit
02.01.1985 - entwickelt. Danach ist der - gréRere - stidliche Teil als Mischgebiet und der -
kleinere - nordliche - Teil als Sondergebiet dargestellt. Im Wege der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes wird diese Flache ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen.

3. Ortliche Lage

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich &éstlich des Sport-, Jugend- und Erholungs-
zentrums auf ca. 586,50 m Uber Normalnull. Es ist von der B 17, Steckenabschnitt Hin-
denburgring, in stdliche Richtung nach ca. 300 m zu erreichen.

Die Umgebungsbebauung stellt sich wie folgt dar;

-Osten:  Post und Telekom , Arzt- und Blirozentrum, BayWa-Lagerhalle

- Suden: Neuapostolische Kirche und Wohnhaus

- Westen: z.T. Parkplatz Einkaufsmarkt, private Griinflachen (geplant Parkanlage)
- Norden: Freiflachen Sport-, Jugend- und Erholungszentrum




4.

Planung
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4.3

Bebauung
Die Planung ist im wesentlichen als Rahmen- und Bestandsplanung zu sehen.

Konkrete neue stadtebauliche Vorgaben fir die Baukérpersituierung und -
dimensionierung werden nur im Grundstlcksbereich der Voranfrage (s. Ziff. 1)
getroffen. Die Anordnung der Reihenhduser und der Garagen / Stellplétze folgte
dabei den &uBeren Rahmenbedingungen. Da es sich um ein langgestrecktes
Grundstiick handelt, war es naheliegend, die gewinschien Reihenh&user in
Langsrichtung des Grundstlickes anzuordnen. Die Reihenhduser greifen in dieser
Form des Langbaues vorhandene Bebauungen an der Spéttinger Stralle auf - s.
Jugendzentrum, Arzte- und Blirohaus Spéttinger Str. 14 a, BayWa-Lagerhaus u.a.
Als weiterer Faktor beeinfluBte die unmittelbare Lage an der Spéttinger StralRe die
Planung sehr stark. Da die StraBe in Spitzenzeiten doch relativ stark frequentiert
wird, muRten die Reihenhauser méglichst weit von der Hauptsammelstralle abge-
setzt werden. Der Zwischenraum bot sich fur die Anlage der Garagen und Stell-
platze im pradistinierender Art an. Der Platz wikt dadurch auch als Pufferzone zwi-
schen den Wohngebauden und dem Verkehrslarm.

Uber die weiteren Bauabsichten der Gbrigen Grundsttickseigenttimer liegen keine
Angaben vor. Es wurden deshalb nur MaRe der baulichen Nutzung - hier max. 2
Voligeschosse - GRZ, GFZ, offene Bauwerke und Dachformen und -neigungen
festgesetzt. Die Angaben reichen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
aus und kénnen bei Bedarf, d.h. bei konkreten Bauabsichten eines Investors,
weiter prazisiert werden.

Nutzung

Ein wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung. Durch die Festsetzung als Mischgebiet wird die ausschlieRliche Nutzung
als Wohngebiet ausgeschlossen. Der Anteil Wohnen darf nach allgemeiner
Rechtsauffassung einen Prozentsatz von 60 v.H. an der Gesamtnutzfldche nicht
Uberschreiten. Der Mischgebietscharakter kann dadurch nachhaltig gesichert wer-
den. Ein wichtiges Kriterium bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist, den Bedurf-
nissen des Schallschutzes zu entsprechen. Baugebiet sollen einander nach Lage,
Nutzung und Funktion so zugeordnet werden, daR nur jeweils eine schrittweise
Abstufung - insbesondere hinsichtlich der Schallschutz-Orientierungswerte - er-
folgt. Der Bebauungsplan tragt diesen Anforderungen Rechnung, in dem die Ab-
stufung Sondergebiet - Mischgebiet als Festsetzung erfolgt.

Grinordnung

Das Baugebiet ist im nérdlichen und westlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zum Teil mit einem relativ starken Baumbestand einges&dumt. Die Pflan-
zungen werden - ohne nunmehr jeden einzelnen Baum aufmessen zu lassen - als
Ensemblegriin festgesetzt. Durch die Umgrenzung in einer Breite von ca. 5 m wird
der Bestand geschutzt und nachhaltig gesichert. Zuséatzlich zu dem Bestand wer-
den insbesondere im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 732 weitere zu pflanzende
Baume festgesetzt, um so einen besseren Ubergang zu dem geplanten &ffentli-
chen Grlnbereich des Sport-, Jugend- und Erholungszentrums zu erreichen.



4.4 ErschlieBung

Neue offentliche StraBen sind nicht erforderlich. Ebenfalls vorhanden ist die Ver-
sorgung des Gebietes mit Wasser, Kanal, Strom und Gas.

Fir die Stadt kommen deshalb hinsichtlich der Herstellung der ErschlieRBungsania-
gen keine Kosten zu. Fur den jeweiligen Bauherrn entstehen jedoch im Rahmen
der Beitrags- und Gebuhrensatzungen der Stadt Landsberg a.Lech (Stadt. Werke)
entsprechende Kosten.

5. Plangebiet in Zahlen

a) Baugrundsticke 13.623 m?

b)  Grundflache max. 4.254 m?

c) GeschoBfliche max. 8.850 m?
davon
Wohnen max. 5310m2 = ca. 50 WE
Gewerbe mind. 3.540 m?

6. Mit der baldigen Umsetzung des Bebauungsplanes ist nur im Bereich der geplanten Rei-
henh&user zu rechnen.

7. Beteiligung der Biirger und der Trager offentlicher Belange

Von den Birgern und den Tragern &ffentlicher Belange wird der Einwand des Landrats-
amtes, Abtlg. Untere Immissionsschutzbehérde, als sehr wesentlich erachtet. Auf Grund
der mit rund 3.500 Kfz pro Tag relativ stark befahrenen Spéttinger Strake mufRten Forde-
rungen nach passiven SchallschutzmaRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen

werden.
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