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1 Verfahren und Bestandssituation

1.1 Verfahren

Der sektorale Bebauungsplan ist ein neues Werkzeug des Stadtebaus, das mit dem Baulandmobi-
lisierungsgesetz 2021 Einzug in das Baugesetzbuch gehalten hat. Der neue sektorale Bebauungs-
plan soll dabei helfen, dass auch in Innenstadten mehr bezahlbare Wohnungen gebaut werden.
Wenn in Stadten neue Wohnungen entstehen, passiert das haufig in sogenannten Innenberei-
chen. Hier haben Grundstiickseigentiimer grundsatzlich bereits Baurecht, also einen Anspruch
auf eine Baugenehmigung, wenn sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung einfiigt.

Diese Baurechte werden in Innenstadtlagen von Ballungszentren oft dazu genutzt, hochpreisigen
Wohnraum zu schaffen. Um den Kommunen hier bessere Handlungsoptionen zu geben, sieht das
Baulandmobilisierungsgesetz die Einflihrung eines neuen sektoralen Bebauungsplans vor. Mit
diesem neuen Bebauungsplantyp, dem sogenannten ,,sektoralen Bebauungsplan zur Wohnraum-
versorgung" (§ 9 Abs. 2d BauGB), erhalten die Gemeinden ein neues Planungsinstrument. Damit
kann im unbeplanten Innenbereich ein Plan speziell nur fiir den Wohnungsbau aufgestellt wer-
den. So will die Bundesregierung auch die Entstehung sozial geférderten Wohnraums unterstiit-
zen.

Weil der Bebauungsplan thematisch ("sektoral") auf den Wohnungsbau begrenzt ist, kann seine

Aufstellung erleichtert und zeitlich verkirzt werden. Daher handelt es sich regelmaRig um einen

einfachen Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB. Im Geltungsbereich eines einfachen Bebau-
ungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Voraussetzungen hierfiir sind erfillt, da die Grundfliche 20.000 m? nicht Giberschreitet
und eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

1.2 Grundstiickssituation / derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet mit einem Geltungsbereich von ca. 3.802 m? befindet sich im Landsberger
Osten zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen. Topographisch betrachtet han-
delt es sich um eine nahezu ebene Flache.

Westlich, nérdlich und nordéstlich schlieRen Bestandswohnbaufldchen an. Ostlich und siidlich
grenzt das Planungsgebiet an ein faktisches Gewerbegebiet an.

Die Wohnbauflachen sind durch Einfamilien- und Reihenhauser mit Satteldach gepragt, sowie im
norddstlich angrenzenden Feld durch héheren Geschosswohnungsbau. Das Planungsgebiet wird
derzeit in Teilen zu Wohnzwecken genutzt. Sichtbare Grinstrukturen mit ortspragenden Be-
standsbdaumen befinden sich entlang der Johann-Schmidt-Stralle und Am Ziegelanger und bilden
mit den Hecken und Vorgarten eine klare griine Vorgartenzone aus. Dieser Baumbestand ist be-
reits im Flachennutzungsplan als wichtige Griinzone dargestellt. Das Grundstiick ist Gber die
StralRe Am Ziegelanger und die Johann-Schmidt-StraRe erschlossen.
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1.3 Bestehendes Bauordnungsrecht

1.3.1 Flachennutzungsplan
Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech sieht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ein Mischgebiet vor. Entlang der Johann-Schmidt-StralRe und entlang der
StralRe Am Ziegelanger ist i.d.F von 2001 ein zu entwickelnder Baumbestand dargestellt.

ﬂ'-.,.,.,.‘ n;:l% ';-'T_']Ep:pqil LS%LIJ E .I5I E:

@ Pl ‘.._.4 A %?a-.'-.?ng% ) P
%@a‘% ” -" Eﬂlﬂm & Eﬁ'ﬂmﬂr:'r"' e teng sl
.} L= ..-_.4' I:FIL‘TD: -ﬁ
5 m 1 5 f.:FEi'% I,

ﬁ 1;:5 n% mlrll|.-.EI|I|:E:I|;Ell:EI:I:I .ETD

EUD

pE
B nive el o T g:mmfu"dﬁﬁﬂﬂﬁﬂﬂmﬂ:ﬁw L
@wm;% gﬁﬂ AT )

by @“ﬁﬁ

; =

I ‘E&';'-. Iﬁﬂaj EE
& q S ‘1 . T T T T T b b b
2, 12, =L

% "
§= %'--

Abb. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech, Stand 2026
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1.3.2 Planungsrechtliche Bestandssituation
Bei vorliegendem Teilflurstiick handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich. Die bau-
planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich demnach fiir im Zusammenhang bebaute Orts-
teile nach dem § 34 BauGB, es liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 1540 ist nach § 34 bebaubar, insofern besteht fiir den Bereich
bereits Baurecht. Der vorliegende Bebauungsplan erganzt dieses Baurecht um die Festset-
zung eines Sektors (= geforderter Wohnraum).
Die fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit erforderliche gesicherte ErschlieRung liegt vor. Art
und MaR der Nutzung leiten sich aus der pragenden Umgebungsbebauung ab.
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2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Ausgangssituation, Anlass

Das Planungsziel zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen kann durch den gestellten Antrag auf Vorbescheid nur mit der
Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans erreicht werden. Damit kann das vom Stadtrat
2018 innerhalb der kommunalen Gesamtstrategie ,,UNSER LANDSBERG 2035" beschlossene Ziel,
maximal 1 % Bevolkerungswachstum pro Jahr vorzusehen, gesteuert werden und gleichzeitig be-
zahlbarer Wohnraum entstehen. Die Planungsziele der Stadt werden durch eine Verdanderungs-
sperre, erlassen am 01.08.2024, gesichert.

2.2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung werden die
nachfolgenden Ziele verfolgt:

e Entwicklung eines zeitgemalen und nachhaltigen Wohnquartiers mit zwei- bis vierge-
schossiger Bebauung gestaffelt in Fortflihrung der Wohnanlage an der Johann-Schmidt-
StraRe.

e Schaffung von Wohnungen zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen. Dabei ist ein Anteil von mindestens 50 %
aller Wohnungen als geférderter Wohnungsbau mit Miet- und Belegungsbindung umzu-
setzen.

e Flachensparende verkehrliche ErschlieRung des Planungsgebietes und der angrenzenden
Gebiete.

e Erhalt der ortsbildpragenden Baume entlang der Johann-Schmidt-StraRe.

e Weiterfiihrung der griinen Vorgartenzone.

e Entwicklung eines nachhaltigen energieautarken Quartiers durch Ausschluss fossiler
Energiequellen und Ausschluss einer Tiefgarage durch Bau einer Hochgarage.

e Ausreichend Retentionsrdaume fiir Niederschlagsentwasserung.

2.3 Erforderlichkeit der Planung

Die Nachfrage nach preisgebundenem bzw. geférdertem Wohnraum Ubersteigt das Angebot um
ein Vielfaches. Insbesondere die einkommensorientierte Wohnraumférderung (EOF) ist ein
Schwerpunkt im Freistaat Bayern und kann seit einigen Jahren — durch veranderte Férderkonditi-
onen und Anpassungen bei den Einkommensstufen — von einem gréReren Berechtigtenkreis in
Anspruch genommen werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Festsetzung einer Flache, auf der Wohngebaude
(§ 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 1 BauGB) errichtet werden dirfen, und auf der 50 % aller Wohnungen die
Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung einhalten sowie ein Vorhabentrager sich
zu dieser Einhaltung verpflichtet und dies in geeigneter Weise sichergestellt wird (§ 9 Abs. 2d S. 1
Nr. 3 BauGB). Mit dem sektoralen Bebauungsplan soll dem angespannten Wohnungsmarkt im
Stadtgebiet und der Versorgung mit bezahlbarem, das heil3t vor allem durch geférderten Wohn-
raum, Rechnung getragen werden. Dies soll dazu beitragen, dass auch zukiinftig breiten Bevolke-
rungskreisen ein entsprechendes Wohnraumangebot bereitgestellt werden kann.
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3 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

3.1 Stadtebauliche Gesamtkonzeption

Der Bebauungsplan sieht lediglich eine Festsetzung zum MalR der baulichen Nutzung vor, ndamlich
zu GRZ und Wandhohe. Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zur Bauweise oder zur Er-
schlieBung sieht er nicht vor, da hierflir § 34 BauGB den MaRstab bildet.

3.2 Erlauterung der Festsetzungen

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

Wohngebaude (§ 3 Abs. 1 der Satzung)

Die Festsetzung, dass im Bereich des Planzeichens Wohngebaude errichtet werden diirfen,
dient im Zusammenhang mit der gemischten Nutzung in der Umgebung der Klarstellung im
Rahmen der Beurteilung der Eigenart in der naheren Umgebung nach § 34 BauGB. Die weite-
ren Zulassigkeitsmoglichkeiten nach § 34 BauGB bleiben hiervon unberihrt und werden
durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

Wohnraumférderung (§ 3 Abs. 2 der Satzung)

Mit der Festsetzung sollen die bautechnisch forderkonforme Herstellung (Grundrissgestal-
tung, Ausstattung, siehe Wohnraumforderungsbestimmungen des Freistaats Bayern) und die
tatsachliche Forderung — insbesondere die Miet- und Belegungsbindung — im Sinne des sozial
geforderten Wohnraums bauplanungsrechtlich geregelt werden. Hierdurch wird dem drin-
genden Bedarf in diesem Stadtteil von Landsberg am Lech Rechnung getragen. Die Sicherstel-
lung der Verpflichtung erfolgt liber einen stadtebaulichen Vertrag im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.

Maf der baulichen Nutzung (§ 4 der Satzung)

Der Bebauungsplan regelt liber einen per Planzeichen festgesetzten Bauraum, die GRZ, die
Wandhohe und die Zahl der zuldssigen GeschoRe das Mal der baulichen Nutzung. Die Bau-
grenze ist weit gefasst und schlieRt die vorhandenen Baukorper ein. Die Anzahl der zulassi-
gen GeschoRRe und Wandhohen ist im westlichen Teilbereich mit 2 GescholRen bzw. 6,8 m
Wandhdohe niedriger als im 6stlichen Teilbereich und nimmt damit Riicksicht auf die beste-
hende Wohnbebauung auf der Westseite der Johann-Schmidt-Stralte. Im 6stlichen Teilbe-
reich ist das Gegenilber auf der Nordseite Am Ziegelanger deutlich hdher, was die grofRere
Hohenentwicklung im Planungsgebiet von bis zu 12,8 m Wandhohe rechtfertigt.

Grinordnung (§ 5 der Satzung)

Die Festsetzung einer Vorgartenzone sichert eine unbebaute Zone entlang der Johann-
Schmidt-StraBe und Am Ziegelanger. Durch diese Festsetzung ist der Erhalt und die Weiter-
entwicklung der vorhandenen Baumkulisse an der Johann-Schmidt-Stralle und entlang Am
Ziegelanger moglich. Die Baume sorgen fiir mehr Lebensqualitdt und eine Verbesserung des
Kleinklimas: Durch Schattenwurf und Verdunstung kiihlen Baume ihre Umgebung, sie binden
CO,, filtern Feinstaub, Stickoxide sowie andere Schadstoffe aus der Luft und liefern damit ei-
nen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Durch ihre Wurzeln und die Aufnahme von Wasser
helfen Bdume zudem, die Kanalisation zu entlasten und Starkregenereignisse besser abzufe-
dern.
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3.25

3.2.6

Stellplatze (§ 6 der Satzung)

Es ist der ausdriickliche Planungswille der Stadt Landsberg am Lech, statt einer Tiefgarage nur
oberirdische Parkgaragen zuzulassen. Damit soll Baumaterial und somit CO; eingespart wer-
den. Zudem ist beim Bau einer Hochgarage eine spatere Umnutzung moglich. Die Unterbau-
ung durch Tiefgaragen wird daher im Planungsumgriff ausgeschlossen.

Primarenergietrager und Niederschlagswasserversickerung (§ 7 der Satzung)

Die Stadt Landsberg hat im Aufstellungsbeschluss vom 24.07.2024 die Verwendung fossiler
Energiequellen ausgeschlossen. Ein weiteres Planungsziel ist der Umgang mit Regenwasser,
das auf dem Grundstiick zurtickgehalten und versickert werden soll. Dieses Ziel wird in § 7
Abs. 2 festgehalten.

3.3 Auswirkungen der Planung

3.3.1

3.3.2

Flachennutzungsplan
Eine Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren ist nicht notwendig und damit
auch nicht vorgesehen.

Da der Bebauungsplan nur Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB - in Bezug
auf Nr. 1 als Klarstellung und Moglichkeit — enthalt, ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB nicht beriihrt.

Bebauungsplan

Durch die Festsetzungen wird der Beurteilungsmal3stab des § 34 BauGB nicht wesentlich ver-
andert. Die Art der baulichen Nutzung, die Bauweise und die gesicherte ErschlieRung werden
durch den Bebauungsplan nicht gedndert. Von der Moglichkeit, im sektoralen Bebauungsplan
weitere Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d S. 2 BauGB, wie beispielsweise Bauweise, abwei-
chende Abstandsflachen etc. zu treffen, wird in dem Bebauungsplan kein Gebrauch gemacht.
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4 MalBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplans

Das Flurstiick 2013/1, von dem eine Teilflache durch den Bebauungsplan abgedeckt wird, befin-
det sich in Privatbesitz. Die Einhaltung der Verpflichtung nach § 3 Abs. 2 der Satzung wird durch
den Antragsteller mittels Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB in geeigne-

ter Weise sichergestellt.

Bebauungsplan Nr. 1540, Am Ziegelanger | Begriindung vom 11.11.2026



