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Grol3e Kreisstadt Landsberg am Lech Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 2600 ,Katharinenstralte 52"

Gemal § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Bebauungsplan Nr. 2600 ,Katharinen-
stralBe 52) der Stadt Landsberg am Lech mit der Bekanntmachung wirksam. Gemaf § 10a Abs.
1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
fligen Gber Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planungskonzept

Anlass und Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die baurechtlichen Grundlagen flr die Schaffung von Wohnraum im Be-
reich des aufgelassenen landwirtschaftlichen Gehdéfts an der Katharinenstralle 52 zu schaffen.
Dabei sind auRerdem folgende Ziele umzusetzen:

- die Berucksichtigung der Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und
der kommunalen Gesamtstrategie ,Unser Landsberg 2035 der Stadt Landsberg am Lech

- die Starkung der Wohnraumversorgung

- den flachenschonenden Umgang mit Baulandflachen durch Umstrukturierung des Baube-
standes und unter Berlcksichtigung der Innenentwicklung

- die Entwicklung einer qualitatsvollen und standortangemessenen Wohnbebauung in in-
nenstadtnaher Lage

- die Entwicklung qualitatsvoller Grin- und Freiflachen unter Berucksichtigung der Hangsi-
tuation, des Hungerbaches und der Kleingarten

- die Sicherung einer qualitatsvollen Bewaldung des Lechhanges

Planungskonzept

Die innenstadtnahe Lage am Ful3e des Lechhanges bedarf einer harmonischen Einbindung der
neuen Gebaude in den Bestand unter Berlcksichtigung der Topographie. Dementsprechend be-
hutsam wurden die Baugrenzen, Wandhéhen und Grundflachen festgelegt, um sicherzustellen,
dass sich die Neubauten in ihrem Bauvolumen und der Hohenentwicklung in die Umgebung ein-
fugen. Das Baugrundstiick wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die vorliegende Planungskonzeption gibt dabei durch die Festsetzung des zulassigen Versiege-
lungsgrads, der Baugrenzen sowie der zulassigen Gebaudehoéhe den baurechtlichen Rahmen
vor. Im Bereich des bestehenden Einfirsthofes mit Querriegel werden zwei neue Bauraume ge-
schaffen. Bei der Festlegung der Baugrenzen wurden deshalb Steilbereiche ausgelassen. Die
Baufenster orientieren sich in ihrer Ausrichtung am Gebaudebestand und an der Topographie,
bertcksichtigen aber auch die gesetzlichen Mindestabstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen
(gem. Art. 6 BayBO in der zur Billigung geltenden Fassung).

Die maximal zulassige Grundflache leitet sich fir die neuen Gebaude von den in der Umgebung
befindlichen Mehrfamilienhdusern ab. Geplant sind zwei Baufenster mit einer gesamten, maximal
zulassigen Grundflache von 900 m? sowie einer maximal zuldssigen Gesamtgeschossflache von
1.029 m2. Pro Baufeld sind maximal drei Wohneinheiten zulassig.

Um zu gewabhrleisten, dass sich die neuen Gebaude in die bestehende Topographie einfigen
und mit ihrer Firsthéhe nicht Uber die Lechhangkante ragen, werden maximal zuldssige Wand-

Zusammenfassende Erklarung 2



Grol3e Kreisstadt Landsberg am Lech Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2600 ,Katharinenstralle 52°

und Firsthéhen festgesetzt. Die héchste seitliche Wandhohe betragt 7,0 m, die hochste Firsthohe
betragt 9,90m.

Die ErschlieBung der beiden Baufelder erfolgt Giber eine private Verkehrsflache von der Kathari-
nenstrale aus. Fur diese private Verkehrsflache werden vertraglich Geh- und Fahrtrechte zu-
gunsten der Stadt Landsberg am Lech eingetragen. Um zukuinftig den unterhaltspflichtigen Zu-
gang zum angrenzenden Hungerbach zu gewahrleisten und um eine Durchgangigkeit entlang
des Lechhanges fiir FuRganger und Radfahrer zu ermdglichen, werden Geh- und Radfahrrechte
zugunsten der Offentlichkeit eingetragen.

Die Grinordnung sieht eine Waldflache im Westen vor. Zur Erhaltung der ortsbildpragenden Wie-
senflachen des Lechhanges werden diese als Private Grinflache festgesetzt. Sie sind als exten-
sive Wiesen zu pflegen und zu entwickeln. Im Hang bestehende Obstbaume werden als zu er-
haltend festgesetzt. Zudem sind im ndrdlichen Bereich weitere Einzelbaumpflanzungen festge-
setzt. Fur die baulichen Eingriffe ist ein Ausgleich notwendig. Dieser Ausgleich erfolgt innerhalb
des Geltungsbereichs durch die Erhaltung und Entwicklung einer standortgerechten Waldflache
mit Waldrandbereichen sowie den Erhalt und die Entwicklung einer artenreichen, mageren Glatt-
haferwiese mit hohem Krauteranteil (trockene Auspragung).

2  Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen:
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Tab. 1 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen die relevanten Schutzgiiter
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Wie die vorangegangene Tabelle darstellt, sind mit Ausnahme des Schutzgutes Boden nur Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Dies bedingt sich zum einen durch die geplante
geringe Baudichte sowie dem hohen Durchgrinungsgrad in Verbindung mit dem Versiegelungs-
grad. Zum anderen sind durch die Planungen zum gréfRten Teil Flachen mit geringer naturschutz-
fachlicher Bedeutung betroffen.

Die Entnahme einzelner Baume kann durch Ersatzpflanzung im Planungsgebiet direkt ausgegli-
chen werden.

Mittel erhebliche Auswirkungen ergeben sich ausschlielich fiir das Schutzgut Boden, da teil-
weise Eingriffe in den bestehenden Hang notwendig sind und sich der Versiegelungsgrad durch
den Bau von zwei Gebauden sowie der ErschlieBungsstrale erhoht.

AusgleichsmalRnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches mit der Erhaltung und Entwick-
lung eines Waldrandes sowie der Entwicklung und Pflege der Wiesen des Lechhanges umge-
setzt.

Das Monitoring betrifft die Durchgangigkeit der Erholungsverbindung sowie die Entwicklung der
Wiesenflachen durch Mahd.

3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Die Verfahren fiir die 78.Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans wurden
im Parallelverfahren durchgefiihrt. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden gemal § 3.1 bzw. 4.1 BauGB erfolgte durch &ffentliche Auslegung der Fassung vom
18.01.2021 in der Zeit vom 15.02.2021 bis 19.03.2021 Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes
wurden verschiedene AuRerungen vorgebracht, die mit den Interessen der ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen wurden. Die Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden gemaR § 3.2 bzw. 4.2 BauGB erfolgte durch offentliche
Auslegung der Fassung vom 19.06.2024 in der Zeit vom 15.07.2024 bis 16.08.2024. Unter Be-
achtung der zentralen Planungsgrundsatze, wie Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung, Ge-
bot der Ricksichtnahme wurden die Belange nach pflichtgemalRem Ermessen dem Stadtrat zur
Abstimmung und Beschlussfassung vorgelegt. Fur die Planung von Bedeutung sind dabei die
folgenden wesentlichen AuRerungen und Stellungnahmen mit Umweltbezug:

Private AuBerungen gemaR § 3.1 Bau GB

Die Anwohner dulRern grundsatzlich keine Einwande gegen das geplante Bauvorhaben. Aller-
dings bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich der Standsicherheit des Lechhangs im Zusam-
menhang mit der geplanten Bebauung. Der Lechhang wird als instabil beschrieben, da er aus
kiesigen, sandigen und wasserfuhrenden Schichten besteht, die bereits Erosionen und Hangbe-
wegungen aufweisen. Die Stadt verweist darauf, dass die Hangstabilitdt und -sicherung bereits
umfassend untersucht wurde: 1. Geotechnische Untersuchungen: Im Geotechnischen Bericht
vom 16.10.2017 sowie einem erganzenden Hanggutachten/Baugrundgutachten wurden detail-
lierte Angaben zur Bauausfliihrung und Hangsicherung gemacht. Diese Berichte bilden die Grund-
lage fur die weitere Planung. 2. Hangsicherung: Technische MaRnahmen wie Stutzmauern und
ein Versickerungskonzept sind vorgesehen. Diese MalRnahmen sollen nicht nur die Sicherheit
gewabhrleisten, sondern auch eine Verbesserung der Hangstabilitat herbeifiihren.3. Planung und
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Umsetzung: Die Ausfihrung der Baumalnahmen, einschlief3lich des Privatwegs, erfolgt nach
den Regeln der Technik durch ein fachkundiges Ingenieurbiro fur Tief- und Stralkenbau.

Die Einwande der Anwohner werden demnach durch die bereits eingeplanten Maf3hahmen und
die fachkundige Begleitung der Bauarbeiten berticksichtigt.

Stellungnahmen Behorden gemaR § 4.1 Bau GB

Das Sachgebiet Brand- und Katstrophenschutz der Regierung von Oberbayern wies darauf
hin, dass das Hydrantennetz den technischen Regeln entsprechen muss und der Loschwasser-
bedarf zu ermitteln ist. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen so
geplant werden mussen, dass sie mit Feuerwehrfahrzeugen ungehindert befahren werden kon-
nen. Da genannten Vorgaben wurden nach Rucksprache mit der Freiwilligen Feuerwehr Lands-
berg geklart. Demnach erfolgt die Zufahrt der Feuerwehr zu den Gebauden Uber die Katharinen-
strae und den Privatweg. Die Katharinenstrale ist bei der Zufahrt zum Grundsttick fur den Kur-
venradius der Fahrzeuge breit genug. Die Loschfahrzeuge fahren vorwarts in das Grundstiick ein
und rickwarts hinaus, ein Wendeplatz ist nicht nétig. Eine befestigte Flache zum Aufstellen der
Feuerwehrfahrzeuge ist vorgesehen (Bewegungsflachen).

Die Abfall- und Bodenschutzbehérde am Landratsamt Landsberg am Lech sind keine ge-
fahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpoten-
tialen im Geltungsbereich bekannt. Es wird auf Befunde der Sondierbohrungen im Geotechni-
schen Bericht hingewiesen. Es wird vorgeschlagen, die dort erfassten Auffullungsbereiche einer
Bodenuntersuchung zu unterziehen. Erneute Gutachten wurden daraufhin in Auftrag gegeben.

Die Untere Naturschutzbehorde am Landratsamt Landsberg am Lech gibt vor, die vorgelegte
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu beachten. Es sind Vergramungsmaflnahmen fir
potentiell vorkommende Zauneidechsen vorzusehen, um Verbotstatbestande auszuschliel3en.
AuB3erdem sind Vermeidungsmafinahmen fur Fledermause festzulegen. Des Weiteren sind die
Manahmen zum angestrebten Zielzustand der Ausgleichsflachen zu konkretisieren. Entspre-
chende Festsetzungen wurden in die Planung aufgenommen und erganzt.

Das Wasserwirtschaftsamt teilte zahlreiche, grundsatzliche Hinweise und Vorschlage zum Um-
gang mit Uberflutungen infolge von Starkregen, Grundwasser, Altlasten und schadlichen Boden-
veranderungen, vorsorgender Bodenschutz mit. Die Hinweise wurden daraufhin gemag den An-
gaben des Wasserwirtschaftsamts ergéanzt. Zum Thema Niederschlagswasser wurde ein Uber-
flutungsnachweis gefordert, der darlegt, dass das Grundstiick gegen Uberflutung gesichert ist.
Die daraufhin erstellte ErschlieRungskonzeption legt dar, dass Oberflachenwasser komplett auf
dem Grundstiick versickert wird, die Dachentwasserung der Gebaude uber Sickerrigolen vor den
Gebauden und die Entwasserung der StralRe Uber begriinte Sickermulden entlang dem Stral3en-
verlauf erfolgt.

Private AuBerungen gemaR § 3.2 Bau GB

Es wurden hauptsachlich erneut Bedenken bezlglich der Standsicherheit des Hanges geaulert.
Diese wurden bereits ausfuhrlich berticksichtigt (siehe oben).

Zusammenfassende Erklarung 5



Grol3e Kreisstadt Landsberg am Lech Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 2600 ,Katharinenstrale 52°

Stellungnahmen Behorden gemaR § 4.2 Bau GB

Die Abfall- und Bodenschutzbehérde am Landratsamt Landsberg am Lech weist auf die
Rickbau- und Aushubiberwachung hin, die aufgrund der neuen Baugrunduntersuchungen fir
erfasste Auffillungsbereiche notwendig sind. AuRerdem werden Anforderungen an die Bodensa-
nierung und die Bodenluft gestellt. Diese Hinweise wurden in den Plan Gbernommen.

Die Untere Naturschutzbehoérde am Landratsamt Landsberg am Lech gibt weitere konkrete
MaRnahmen zum Schutz der potentiell vorkommenden Zauneidechse an. Aufierdem werden
Pflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern festgelegt. Des Weiteren werden die Ent-
wicklungsmafinahmen der artenreichen Glatthaferwiesen differenziert. Die Festsetzungen wur-
den erganzt bzw. Uberarbeitet.

Das Amt fiir Landwirtschaft, Ernahrung und Forsten (AELF), Bereich Forsten gibt vor, zer-
tifiziertes Forstpflanzenmaterial zu verwenden. Des Weiteren soll ein schonender Umgang mit
dem Waldboden stattfinden. Die Festsetzungen wurden erganzt.

4 Planungsalternativen

Im Hinblick auf die Erschliefung ergeben sich aufgrund der topographischen Gegebenheiten
keine Alternativen.

Bezuglich Anordnung, Anzahl und GréfRRe der geplanten Gebaude wurden schon vor dem Aufstel-
lungsbeschluss zahlreiche Varianten erarbeitet. Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde die Pla-
nung dann weiter optimiert und konkretisiert. Alternative Standorte innerhalb des Grundstuicks
sind aufgrund der engen Vorgaben durch die Topographie nicht sinnvoll.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan beige-
fugt.

Im Auftrag fur die Stadt Landsberg am Lech

Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung GmbH

Gehmweg 1

82433 Bad Kohigrub

Bearbeiter: Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider, Dipl.-Ing. Maja Niemeyer

Landsberg am Lech,den ..................

Frau Doris Baumgartl, Oberbirgermeisterin
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