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Begriindung
zur 2.Anderung des Bebauungsplanes

,West Ill G + LANDSBERG
« AM LECH

Der Bebauungsplan West IlI-G soll in den Bereichen Ahornallee (WA 2) und BirkenstraRe (WA 9)
der gednderten Wohnungsmarktlage angepasst werden. Der Stadtrat hat den geplanten Ande-
rungen in der Sitzung vom 26.02.2003 zugestimmt und die Uberarbeitung des Bebauungsplanes
beschlossen. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Anderungen werden wie folgt

begriindet:

1. Ahornallee (WA 2.1)

Der Bebauungsplan sah in diesem Teilbereich ausschlief3lich die Errichtung von Einzelgeb&duden
mit max. zwei Wohneinheiten vor. Das Planungsziel das mit dieser Festsetzung verfolgt werden
sollte, war die Errichtung von freistehenden Einfamilienh&usern. Nach einer Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 24.02.2000 héatten allerdings auch bei dieser Festsetzungen
bereits Doppelhduser errichtet werden kénnen, wenn zwei funktional selbstdndige Haushalften
(nach bisherigem Verstédndnis das ,klassische Doppelhaus®) zusammen gebaut auf einem
Grundstiick errichtet wirden. Insofern sieht die gednderte Fassung des Bebauungsplanes nur

geringe Veranderungen vor. Im Einzelnen handelt es sich dabei um folgende MaRnahmen:

e statt Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten nunmehr Doppelhaus auch auf zwei Buch-
grundstiicken;

o Abstand der Wohngeb&ude zur Westgrenze wird von 6,0 auf 4,5 m bzw. 5,5 m! reduziert;

o die sldliche Baugrenze wird um 2,60 m nach Siiden verschoben,;

¢ Die Breite der Wohngeb&ude wird von 10,0 m auf 11,0 m vergréf3ert;

e Der Bauraum wird von 12,0 m auf 14,0 m erweitert;

Die Grundstlicksflachen variieren von ca. 250 m? fir die dstliche Doppelhaushalfte bis zu ca. 350
m? fur die westliche Doppelhaushélfte. Als Folge der etwas dichteren Bebauung erhdht sich bei
den &stlichen Grundstiicken auch die Grundflachen- und Geschof¥flachenzahl (GRZ/GFZ). Statt



0,25/0,50 missen 0,30/0,60 angesetzt werden. Die bestehenden Grundstiucksgrenzen kdnnen
jedoch beibehalten werden. Es ist lediglich innerhalb der Grundstiicke eine weitere Parzellenver-

messung vorzunehmen.

Durch die dezentrale Lage der Garagen ist der Zugang zu den Doppelhaushélften teilweise etwas
aufwendiger. Die Weglangen Garage/Wohnhaus betragen hierbei bis zu 35 m. Sie entsprechen

jedoch den ublichen Laufwegen zwischen Reihenhdusern und Garagenhdéfen.

Zur Erfillung der Stellplatz-Richtlichtlinien (3 Stellplatze bei einer Wohnfldche von mehr als 130
m?) wird jeweils ein zusatzlicher Stellplatz je Doppelhaushélfte benétigt. Um auf dem Grundstiick
jeweils einen zusatzlichen Stellplatz anzuordnen, missen an der Ahornallee drei Zufahrten erwei-
tert werden. Dadurch kann in unmittelbarer Nahe zur Doppelhaushaélfte jeweils ein Stellplatz an-

gelegt werden.

Die folgenden Grundiberlegungen der aktuellen Bebauungsplan-Fassung vom 27.01.2000 k&n-

nen durch die geringen Eingriffe auch weiterhin gewahrt werden.

o Gebaudeausrichtung nach Siden (Photovoltaik);
o Walmdachwiederholung analog des Baugebiets West IlI-E;

e Einbindung der zwei verbleibenden Walmdachh&user nérdlich der Hainbuchenstralie;

Bei der Anderung der Planung wurde groRer Wert darauf gelegt, dass die westlich angrenzenden
Nachbarn nicht merklich beeintrachtigt werden. Durch die Beibehaltung der Garagenstandorte
kann eine Verschattung der Grundstiicke vermieden werden. Lediglich die Erweiterung des Bau-
raumes um 1,5 m nach Westen und die Verbreiterung der Wohngebdude um 1 m haben geringe
Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke. Sie sind jedoch unter Wirdigung der nachbarlicher

Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

Durch die Erhéhung der GRZ von 0,25 auf 0,30 vergrof3ert sich zwangslaufig die von der bauli-
chen Anlage Uberdeckte Freiflaiche. Bei einem Kompensationsfaktor von 0,2 (Feld B I) errechnet
sich eine auszugleichende Flache von 2400 m? x 0,05 x 0,02 = 24 m?. Fur dieser Kleinstflache ist
kein separater Ausgleich (Abbuchung vom Okokonto) erforderlich. Der Ausgleich erfolgt durch
PflanzmaRnahmen in den Wohngérten. Ein weiterer Beitrag zur Stabilisierung und Verbesserung
von 6kologischen Werten kann durch die Festsetzung von extensiv begriinten Garagendéachern

geleistet werden.



2. BirkenstraRe (WA 9)

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes im Bereich der BirkenstraBe WA 9 ist der Antrag
eines Bautragers auf Errichtung eines zusatzlichen Doppelhauses. Es handelt es sich hierbei um
die Grundsticke FI.Nrn. 3950/103 - 108, die sudlich an den sldlichen Ring der Birkenstral3e an-
grenzen. Die Grundsticke ermdéglichen die Errichtung von 6 Doppelhaushélften auf einer Grund-
stucksflache von jeweils rd. 410 m2. Der Bebauungsvorschlag des Bautragers sieht die Errichtung

von 8 Doppelhausern bei einer Grundstlicksflache von 288 bis 315 m? vor.

In stadtebaulicher Hinsicht muss besonderer Wert auf eine offene Bauweise gelegt werden. Es
darf keine geschlossene Bebauung in Form von Hausgruppen entstehen, da dadurch der Grin-
verbund des sudlich angrenzenden Griinzuges mit dem bebauten Innenraum verloren ginge. Um
dies dauerhaft zu sichern, muss in planungsrechtlicher Hinsicht die Errichtung von Doppelgara-
gen fur jedes Doppelhauses und ein angemessener Abstand zwischen Haus und Doppelgarage
festgesetzt werden. Nur dadurch kann vermieden werden, dass der Zwischenraum bei Bedarf
eines weiteren Pkw’s verbaut wird. Ergdnzend hierzu kann die Grundrissgestaltung dahin gehend

optimiert werden, dass eine Belichtung Gber den Zwischenraum erfolgen muss.

Hinsichtlich des MaR der baulichen Nutzung erfolgt keine Anderung, da der Bautrager nur eine
Hautiefe von 9,25 m - statt 12,00 m It. Bebauungsplan - vorsieht. In den Festsetzungen wird der
Bauraum auf 10 m begrenzt, um einen gewissen Spielraum bei der Planung zu erméglichen. Auf
die GRZ und GFZ wirkt sich dies nicht aus. Es verbleibt bei den im Bebauungsplan festgesetzten
Mafen von 0,30 und 0,60. Aus diesem Grunde ist auch kein Ausgleichsflachenbedarf im Sinne

des Naturschutzgesetzes erforderlich.

Da samtliche Hausanschlisse fiir die Bebauung mit 6 Doppelhdusern ausgelegt sind, missen die
Anschlisse teilweise neu verlegt werden. Die dadurch entstehenden Kosten und auch die damit
verbundenen Kosten fir die StrallenbaumalRnahmen missen von dem Verursacher getragen
werden. Diese Kosten und auch die Aufwendungen fur die Bebauungsplanénderung werden in

einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.



3. Plangebiete in Zahlen

Art Ahornallee Birkenstralte gesamt
Gesamtflache 2400 m? 2460 m? 4860 m?
Einzelgrundstiicke 254 - 357 m? 288 -315m? 254 - 357 m?
Anzahl Doppelhduser |4 4 8

Einwohner pro DHH 3 3 3

Einwohner gesamt 24 24 48

4. Realisierung

Die Grundstiicke befinden sich im Bereich der Ahornallee im Eigentum der Stadt Landsberg und

im Bereich Birkenstral3e im Eigentum eines Bautragers. Mit der Umsetzung der Planung ist in

Klrze zu rechnen.

Stadtbauamt Landsberg am Lech, den 10.03.2003
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