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Augsburger Straße – Stadteinfahrt Nord
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Augsburger Straße – Carl-Friedrich-Benz-Straße
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anlass | zIele |  
aBlauF | DrInglIchKeIt

einleitung

Im Integrierten teilraumgutachten landsberg-West werden für die stadtentwicklung 
landsberg bedeutsame strategische projekte vertieft untersucht, die baulich umgesetzt 
werden sollen. Die Wechselwirkungen zu anderen städtischen räumen werden auf 
stadtteilebene präziser dargestellt, Werte und mängel detaillierter beschrieben und 
maßnahmen gezielter abgestimmt. Das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ 
wird als schlüsselprojekt der stadtteilentwicklung bewertet. es ist damit ein wesentlicher 
Baustein, mit dem auf stadtteilebene gesamtstädtische ziele konkretisiert werden sollen. 

Das schlüsselprojekt „augsburger straße“ ist eines dieser bedeutenden Vorhaben und 
ein Brennpunkt der städtebaulichen entwicklung. nachfolgend werden die ergebnisse 
zusammengefasst und vorgelegt. 

Feststellungen

städtebaulich ist die „augsburger straße“ zwischen der autobahn BaB 96 und dem 
hindenburgring heute eine „stadträumlich-ästhetische Wüste“ und ein „Fossil“ der jün-
geren stadtentwicklung landsbergs. Der stadtraum ist typisch für gewerbegebiete an 
zufahrtsstraßen im außenbereich bzw. auf der „grünen Wiese“. Das gebiet mit seinen 
merkmalen des städtebaus der 1960er - 1980er Jahre ist wegen seiner nutzungen, der 
räumlich-hochbaulichen strukturen und des visuellen erscheinungsbilds erneuerungsbe-
dürftig.  

Besondere merkmale 

* Die aktuellen Funktionen entsprechen denjenigen früherer tage: tankstellen, auto-
waschanlagen, gebrauchtwagenhändler und großflächiger einzelhandel, unterge-
bracht in erdgeschossiger „Wegwerf-architektur“. 

* geringe nutzungsdichte: Die Flächen für Kfz-stellplätze sind meist größer als die 
nutzflächen der gebäude.  

* Das erschließungskonzept entspricht den überholten zielen der „autogerechten stadt“.  

* Die Kfz-stellplätze sind ohne integriertes Konzept einzelnen nutzern zugeordnet.  

* Das hohe Kfz-aufkommen ist lage- und konzeptbedingt weitgehend selbst verursacht 
(Binnen-, ziel- und Quellverkehr). 

1
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Konzeptionelle ansätze 

Für die stadt landsberg bietet sich folgendes Vorgehen an: 

A

stadt und unternehmen arrangieren sich mit der momentanen situation. 

sie verbessern lediglich punktuell die Funktionsfähigkeit von straßen und stellplätzen, 
der erdgeschossigen, einfach und heterogen gestalteten Bebauung und der marginalen 
grün- und Freiflächen im gebiet.

B 

stadt und unternehmen werten nachhaltig die gesamtstruktur auf. Das nahversor-
gungszentrum wird funktional, strukturell und gestalterisch neu geordnet.

es wird ein städtebaulich-funktionales Konzept formuliert, nutzungen werden ergänzt 
(ökonomisch – kulturell – sozial - ökologisch), die Bebauung wird verdichtet, ein baulich-räum-
liches gestaltungskonzept wird entworfen (einschließlich licht und gemeinsamer Werbung) und 
ein integriertes stellplatzkonzept entwickelt. Öffentliche und private Freiflächen werden 
grundhaft erneuert, ein attraktives Fuß- und radwegesystem zu den umliegenden Wohn- 
und mischgebieten wird ausgebaut.

C

Die stadt verändert die äußere erschließung.

Verkehrliche entlastungen der „augsburger straße“ über die Iglinger straße und carl-
Friedrich-Benz-straße werden angestrebt. attraktive, übergeordnete Fuß- und Fahrrad-
wege zu den gewerblichen einrichtungen im Westen und den Wohnquartieren im sü-
den, aber auch nach osten zur Wohnbebauung rund um die altöttinger straße werden 
zusätzlich entwickelt. 

Die sportflächen östlich der Bahn um den altöttinger Weiher werden im rahmen des 
„experimentellen Wohnungs- und städtebaus“ (programm der obersten Baubehörde im Bayeri-

schen staatsministerium des Innern) ersetzt durch ein zentral gelegenes, ruhiges, gestalterisch 
hochwertiges Wohngebiet (Bauliche Dichte, Verkehr einschließlich ruhender Verkehr, Öffentliche 

grün- und Freiflächen, energie, gemeinschaftsflächen, Versiegelung), das nahe an der historischen 
altstadt liegt und mit dem neuen magnet „nahversorgungszentrum augsburger straße“ 
funktional eng verbunden ist. 

Abschnitt an der BAB 96
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zentrale Fragen 

* Welche spielräume zur Veränderung von städtebaulichen strukturen, ergänzung von 
nutzungen und gestaltung von gebäuden und Freiflächen hat die stadt landsberg 
kurz-, mittel- und langfristig? 

* Will die stadt landsberg die einzelhandelsflächen an der „augsburger straße“ (funktio-

nal – stadtstrukturell - stadträumlich) zum gut sortierten nahversorgungszentrum mit differen-
zierten angeboten ausbauen, die sowohl für die Wohnbevölkerung des stadtteils als 
auch für Besucher und Kunden aus der region interessant sind?  

* Ist eine dauerhaft angelegte fachliche und wirtschaftliche Kooperation „stadt-unter-
nehmen“ denkbar? 

ziele 

ziel der stadt ist, das in die Jahre gekommene „nahversorgungszentrum augsburger 
straße“ funktional, strukturell und gestalterisch dauerhaft aufzuwerten. angestrebt wird, 
einen Kristallisationspunkt im Quartier zu schaffen, den Bewohner, Kunden und gäste  
als Fußgänger, radfahrer oder autofahrer gut und sicher erreichen können und in dem 
wichtige öffentliche und private Funktionen zu finden sind. 

Die wesentlichen ziele für das planungsgebiet „augsburger straße“ lauten:

* ein hochwertiger landschaftsraum mit qualitätvollen grün- und Freiflächen ist aufzu-
bauen, in den das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ eingebettet ist. nut-
zung und gestaltung der grünflächen sowie die terrassenkante mit Blick auf den lech 
und die altstadt sind stadtverträglich zu entwickeln;

* ein stadträumlich-gestalterischer Vorschlag für das nahversorgungszentrum mit öffent-
lichen und privaten nutzungen ist zu formulieren;

* Die neuen öffentlichen Infrastruktureinrichtungen (kulturell - sozial) der stadt landsberg 
sind mit hohen standards zu errichten;

* Die neubauten sind architektonisch hochwertig zu erstellen; 

* Die lokalen ziele der energiewende in landsberg sind in der architektursprache mo-
dellhaft umzusetzen. umweltgerechte energieerzeugung und  lokaler Klimaschutz sind 
beispielhaft zu zeigen;

* Der motorisierte Individualverkehr (mIV) ist stadtentwicklungsgerecht neu zu ordnen. 
Die Verkehrsberuhigung im „nahversorgungszentrum augsburger straße“ ist umzuset-
zen;

* Der rad- und Fußgängerverkehr in das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ 
ist neu zu strukturieren. Insbesondere die ost-Westverbindungen vom lech, vom hi-
storischen stadtkern bzw. von den westlich bzw. südwestlich gelegenen Wohngebieten 
sind sicher, bequem und barrierefrei auszubauen.
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leistungen

Im strukturkonzept für das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ werden aussa-
gen zu folgenden städtebaulichen themen vorgelegt:

grünkonzept
natur und landschaft | grün und Freiflächen

* Das städtebaulich-landschaftsplanerische strukturkonzept als grundlage für die nut-
zung und gestaltung der grün- und Freiflächen rund um das nahversorgungszentrum 
einschließlich der Wegeführungen.

städtebauliches strukturkonzept
Funktionen und gestalt der städtischen räume

* städtebaulich-strukturelle Vorschläge zur neubebauung, zur baulichen nutzung und 
gestaltung erschlossener Flächen beiderseits der augsburger straße als grundlage 
für die Bebauungs- und objektplanung.

Verkehrskonzept
Die straßen, der platz und die Wege

* Das städtebaulich-funktionale strukturkonzept zur nutzung und gestaltung öffentlicher 
räume und privater teilflächen mit den teilaspekten:

* Fließender Verkehr, ruhender Verkehr, radfahrer und Fußgänger;
* anbindung des planungsgebietes an den ÖpnV;
* nutzungsqualität der städtischen räume für unterschiedliche Verkehrsteilnehmer;
* Verbesserte aufenthaltsqualitäten im öffentlichen raum. 

lichtkonzept

* Das städtebaulich-gestalterische strukturkonzept zur individuellen Beleuchtung der di-
versen neuen städtischen teilräume.

Werbe- und Beschilderungskonzept | corporate Identity

* Das städtebaulich-gestalterische strukturkonzept zur individuellen Werbung und Be-
schilderung in den neuen städtischen räumen.
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Dringlichkeit und zeitrahmen

Die räumlichen aussagen im strukturkonzept für das „nahversorgungszentrum augs-
burger straße“ sollen nach den zielen der stadt landsberg rasch konkretisiert und in die 
nächste planungsebene überführt werden. Dafür sprechen folgende aspekte:

aktuelle Baumaßnahmen 
zwei unternehmen planen, kurzfistig an der augsburger straße neue geschäftsgebäude 
zu errichten.

Bebauungsplanung
Die Fortsetzung der konzeptionellen städtebaulichen strukturplanung wird unmittelbar 
nach Beschluss durch den stadtrat in einer qualifizierten Bebauungsplanung münden. 
Die planung wird rechtsverbindliche Festsetzungen (§ 8 abs. 1 BaugB) wie art und maß 
der baulichen nutzung, Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare grundstücks-
flächen sowie die größe, tiefe und Breite der Baugrundstücke enthalten. Baulinien und 
Baugrenzen werden festgesetzt, um im Detail den straßenraum der augsburger straße 
und die rückwärtige erschließung mit parkständen definieren zu können. eine umlegung 
ist wahrscheinlich unumgänglich. 

Funktionen 

Die art der gebäude- und Freiflächennutzungen nach Baunutzungsverordnung     
(BaunVo) sind zu entscheiden. Festgesetzt werden die städtebauliche ordnung und die 
Funktionen, die zukünftig zugelassen bzw. welche ausgeschlossen werden sollen. 

erneuerbare energien 

Festsetzungen über die zukünftige nutzung erneuerbarer energien nach gültiger eneV 
(nutzung in gebäuden, auf Dachflächen, an Fassaden, arkaden, Werbeanlagen, straßenbeleuchtung) 
sind zu formulieren und beschließen. 

Verkehrsverhältnisse 

Die veränderten Verkehrsbeziehungen (rückbau, umwidmung und neubau von straßen, Fuß- und 

radwege) einschließlich des ruhenden Verkehrs und der rückwärtigen erschließung auf 
den privaten grundstücken sind zu klären. Die westlichen randbereiche des „nahver-
sorgungszentrums augsburger straße“ sind einzuschließen und neu zu regeln ebenso 
wie die zugänge ins gewerbegebiet von Westen.

Örtliche Bauvorschriften nach art. 91 BayBo

Die stadt landsberg wird im rahmen der qualifizierten Bebauungsplanung für das 
nahversorgungszentrum durch satzung örtliche Bauvorschriften erlassen, um auf die 
besonderen anforderungen und die äußere gestaltung baulicher anlagen und auf die 
errichtung von Werbeanlagen besser einfluss nehmen zu können. 

Workshop mit dem Stadtrat – 
26. November 2014 

Dringlichkeit von Maßnahmen: 
Grün – Städtebau - Verkehr
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Szene aus dem Workshop mit dem Stadtrat
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zeitlicher ablauf
13.Januar 2014

* auftrag für ein Integriertes teilraumgutachten landsberg-West 
6.Februar 2014

* 1.Fachstellengespräch an der regierung von oberbayern, Frau BD Kubina, über die pro-
grammzuordnung

14.Februar 2014

* untersuchungen des Bestandes im nahversorgungszentrum „augsburger straße“
10.März 2014

* 2.Fachstellengespräch mit der stadtverwaltung über ziele für das nahversorgungszentrum 
„augsburger straße“

19.März 2014

* 2.Fachstellengespräch: regierung von oberbayern, Frau BD Kubina - planungsgebiet „Inte-
griertes teilraumgutachten landsberg-West“ im rahmen der „sozialen stadt“

20. März 2014

* Firmengespräch alDI gmbh & co. Kg
8.April 2014

* 1.Internes gutachtergespräch in landsberg am lech
5.Juni 2014

* 3.Fachstellengespräch: regierung von oberbayern, Frau BD Kubina - „Integriertes teilraum-
gutachten landsberg-West“ im rahmen der „sozialen stadt“

11.Juni 2014

* 2.Internes gutachtergespräch in landsberg am lech

10.Juli 2014

* sitzung des gestaltungsbeirats 

15.Juli 2014

* „augsburger straße“: Information der unternehmer und gewerbetreibenden

15.Juli 2014

* 3.Internes gutachtergespräch in landsberg am lech

29.Juli 2014

* 4.Internes gutachtergespräch in landsberg am lech
11.September 2014

* Interne abstimmung der gutachter mit dem stadtbauamt

26.September 2014

* 5.Internes gutachtergespräch mit abstimmung von Konzepten
1.Oktober 2014

* Vorstellung der konzeptionellen ansätze – herr oberbürgermeister neuner, Frau BD Kubina, 
Frau Bor michler, stadtverwaltung und einige stadträte

12.November 2014

* Vorstellung der konzeptionellen ansätze vor dem stadtrat

26.November 2014

* Workshop mit dem stadtrat über die konzeptionellen Vorstellungen

26.November 2014

* Beschluss des stadtrats: „Integriertes teilraumgutachten landsberg-West“
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Städtebauliche Strukturplanung „Nahversorgungszentrum Augsburger Straße“
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2stäDteBaulIches struKturKonzept

einleitung

Das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ wird als schlüsselprojekt der stadttei-
lentwicklung bewertet. es ist damit ein wesentlicher Baustein, mit dem auf stadtteilebene 
gesamtstädtische ziele konkretisiert werden. 

Das schlüsselprojekt „augsburger straße“ ist damit eines dieser bedeutenden Vorhaben 
und ein Brennpunkt der städtebaulichen entwicklung. nachfolgend werden die ergeb-
nisse zusammengefasst und vorgelegt. 

Der nördliche stadteingang nach landsberg am lech ist heute alles andere als eine 
adäquate Visitenkarte für die stadt. seit den 1960er Jahren haben sich in dem lang 
gestreckten planungsgebiet (BaB 96 münchen-lindau, autobahnabfahrt landsberg nord, Bahnlinie 

Kaufering-landsberg, Königsberger platz und lechfeldstraße) beiderseits der ehemaligen Bun-
desstraße 17 weitgehend ungeordnet Betriebe mit meist erdgeschossigen Baukörpern 
angesiedelt. trotz seiner ökonomisch großen Bedeutung ist das nahversorgungszentrum 
seit langem vernachlässigt. Der Bereich wirkt wie der „hinterhof“ einer attraktiven, blü-
henden stadt und passt seit langem nicht mehr in die zeit und ins gefüge. schleichend 
sind Verhältnisse entstanden, die einander behindern und eine Vielzahl von problemen 
erzeugen. sie sind dauerhaft zu lösen, soll das gebiet strukturell nicht weiter absinken. 
Die gründe für diese negative entwicklung sind vielfältig.

Funktionale unordnung

Dem nahversorgungszentrum fehlt der „Bedeutungsüberschuss“ im erscheinungsbild 
der stadt und die Klarheit eines räumlichen Konzepts. Im gebiet wirtschaften heute 
neben großflächigen einzelhandelsunternehmen und gewerbebetrieben diverse Dienst-
leister, Kfz-zulieferer und tankstellen, von denen die meisten in einem gewerbegebiet 
verortet sein müssten. gelegentlich sind Wohngebäude zu finden ebenso wie ein priva-
tes altenheim. 

Flächenverbrauch

Der viel zu hohe Flächenverbrauch an hochwertigem Bauland ist ein weiteres merkmal 
des heterogen genutzten mischgebiets.

gewerbegebiet nord

Die gemengelage im westlich angrenzenden gewerbegebiet, in dem einander aus-
schließende nutzungen auf gewerbe-, misch-, Industriebauflächen (einzelhändler, Dienst-

leister, handwerker, Wohngebäude) mit vielen gewerblichen arbeitsplätzen wirtschaften, bringt 
eine häufung von problemen mit sich. sie belasten das nahversorgungszentrum und 
müssen langfristig entflochten werden.
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Strukturkonzept „Parzelle“
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monostruktur

Das nahversorgungszentrum erfüllt seine aufgaben als Kristallisationspunkt des Quar-
tirs mit rund 8.750 einwohnern nur sehr bedingt. Öffentliche einrichtungen und private 
Dienstleistungen sowie soziale oder kulturelle angebote, die ein nahversorgungszen-
trum auszeichnen (einschließlich poststelle, Bank, gastronomie, ärzte, freie Berufe, angebote für Frei-

zeit und erholung) fehlen vollkommen.

heterogene gestaltung

Weil die gebäude sehr weit von der stark belasteten hauptverkehrsstraße abgerückt 
wurden, fehlt dem nahversorgungszentrum ein attraktiver stadtraum, es fehlen räumli-
che Dominanten, die orientierung mangelhaft. 

städtebaulich bzw. hochbaulich-gestalterische ansprüche an die Bebauung und die 
Freiflächen sind nicht im ansatz zu finden. nur einfachste, erdgeschossige gebäude mit 
flachen bzw. flach geneigten Dächern wurden aufgestellt, denen man ansieht, dass sie 
für den schnellen Verbrauch konzipiert sind. 
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Fließender und ruhender Verkehr – rad- und Fußwege

straßennetz
Das nahversorgungszentrum ist fast ausschließlich auf den motorisierten Kunden aus-
gelegt. über die überdimensionierte hauptverkehrs- und die nebenstraßen kommen die 
motorisierten Kunden, die vor dem geschäft parken, einkaufen und wieder wegfahren, 
möglicherweise nur zum nächsten supermarkt. sie erzeugen damit einen wesentlichen 
teil der Verkehrsbelastungen.

umweltbedingungen -  rad- und Fußwege
Der ort ist unwirtlich. trotz des umfangreichen angebots an Waren und gütern können 
die märkte von Fußgängern oder Fahrradfahrern kaum erreicht werden. Weil die um-
weltbedingungen sehr schlecht geworden sind, wird die Bevölkerung im unmittelbaren 
umfeld, die zu Fuß oder mit dem Fahrrad einkaufen möchte, nur schlecht versorgt. We-
gen der „Barriere Bahn“ ist Bewohnern der schwaighofsiedlung, die ohne auto einkau-
fen möchten, das nahversorgungszentrum vollständig versperrt. 

zudem sind die unfallgefahren zu groß: Wegen der hohen Verkehrsbelastungen können 
die breiten straßen nur mit mühe überquert werden.

parkplätze
Wegen des überholten städtebaulichen ansatzes umgeben die unternehmen zu große 
Kfz-abstellflächen. Die überdimensionierten parkplätze vor den gebäuden sind wochen-
tags mäßig genutzt, und nur an den Wochenenden tatsächlich belegt. 

Fremdverkehr 

Viele der innerstädtischen Verkehrsbeziehungen sind überholt. sie müssen neu geregelt 
werden, um die hohen Kfz-Verkehrsbelastungen auf der augsburger straße (20 - 26.000 

Kfz/24 h) zu minimieren und um den schleichverkehr durch die verkehrsberuhigten 
Wohnquartiere zu reduzieren.

aufgrund der überholten netzstruktur im Quartier muss der lKW-Verkehr die straße 
durch das nahversorgungszentrum nutzen, um zu den gewerbe- und Industriebetrie-
ben im nordwesten des Quartiers zu gelangen. er belastet den standort erheblich. Der 
falsch geführte Durchgangsverkehr sowie ziel- und Quellverkehr zum gewerbegebiet 
landsberg nord bzw. zu einrichtungen im Westen muss neu geleitet werden.

Die überlagerung einander ausschließender Verkehrsbeziehungen bringt für Kunden 
und Besucher zusätzliche Beeinträchtigungen. gefahren, lärm und abgase mindern zu-
sätzlich die aufenthaltsqualität im nahversorgungszentrum. 

Strukturkonzept „Öffentlicher Raum“
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Öffentlicher Raum: Schnitt durch die Augsburger Straße

grün- und Freiflächen

Im veralteten freiflächenplanerischen Konzept kommt das thema landschaft und grün-
flächen nicht vor. Die privaten Freiflächen rund um die märkte sind fast vollständig 
versiegelt und dienen fast ausschließlich dem parken. und dort, wo keine autos stehen, 
wird angeliefert, stehen einkaufwagen, lagern Verpackungen oder geräte. Die topo-
grafie ist durch abfahrten in tiefgaragen verändert. Die wenigen Bäume, sträucher und 
grasflächen stehen ausschließlich auf restflächen mit besonders schlechten lebensbe-
dingungen. 

Insbesondere den straßenbäumen im öffentlichen raum an der augsburger straße geht 
es schlecht. Der Klimawandel setzt ihnen ebenso zu, wie die viel zu geringen Vegetati-
onsflächen; ihre Wüchsigkeit ist stark eingeschränkt.

gehsteige und radwege
Die gehsteige sind zu schmal, in schlechtem baulichen zustand und wenig einladend 
gebaut. Die Fahrradfahrer bewegen sich gefährlich auf unterdimensionierten radwe-
gen. Im nahversorgungszentrum scheint nicht mit Fußgängern und radfahrer aus den 
umliegenden Wohngebieten gerechnet zu werden; deshalb wird für sie auch wenig ge-
tan.



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
n a t u r  u n D  l a n D s c h a F t  |  g r ü n  u n D  F r e I F l ä c h e n

18

Strukturkonzept „Natur und Landschaft | Grün- und Freiflächen“
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3natur unD lanDschaFt   
grün unD FreIFlächen

grünplanerisches strukturkonzept

Das nahversorgungszentrum „augsburger straße“ liegt am nördlichen stadtrand auf 
einer lechterrasse. Die ausstattung mit grün- und Freiflächen ist marginal, von der Ver-
kehrsnutzung bestimmt und in keinem guten zustand. Dort gibt es viele arbeitsplätze, 
viele Besucher und Kunden und bald auch neue Freizeitangebote. Das erscheinungsbild 
des gesamten gebiets hat deshalb auch erhebliche wirtschaftliche auswirkungen und 
trägt maßgeblich zum positiven Image des standorts bei. um dem rechnung zu tragen, 
ist ein Freiflächenkonzept zu entwickeln nach funktionalen, ökologischen und gestalte-
rischen zielen mit aussagen zur raumbildung, nutzung, gliederung, orientierung, zu 
lärm- und sichtschutz sowie zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Versickerung von 
regenwasser, zur erhöhung des grünanteils und zur Vernetzung der lebensräume. Das 
neue grünsystem ist unter dem aspekt der „Widerstandsfähigkeit für den Klimawandel“ 
aufzubauen.

Die ziele für die prägenden elemente sind: 

* lech-terrasse: Vernetzung der grünverbindung zwischen dem Flusstal, den Wohnge-
bieten und den im Westen anschließenden terrassen;

* umbau des straßenbegleitgrüns entlang der ehemaligen Bundesstraße;

* gestaltung des ovalen platzes für soziale, kulturelle und wirtschaftliche Infrastruktur-
einrichtungen im nahversorgungszentrum;

* neugestaltung des randes zwischen den märkten und den einrichtungen der Deut-
schen Bahn;

* aufbau eines grünen stadtrandes (z.B. stadtwald, energiewald) mit Freizeiteinrichtungen 
entlang der neuen ost-West-Fußwegeverbindungen; 

* neu gestaltete Freiflächen in den Wohngebieten mit mehrgeschossigem Wohnungs-
bau: Wohnumfeldverbesserung.

grünplanerisches nutzungskonzept 

Im grünplanerischen nutzungskonzept werden für nicht bebaute öffentliche und private 
Flächen folgende nutzungen vorgesehen: 

* Verkehrsgrün, lärmschutz und sichtschutz;

* Fassadenbegrünung an ausgewählten gebäudefassaden;

* Flächen für spiel, sport und erholung;

* Flächen zur Versickerung  (die Dimensionierung versiegelter Flächen ist zu überprüfen);

* Flächen für naturschutzfachlich wertvolle lebensräume und arten (z.B. Kiesdächer);

* lineare elemente zur Verknüpfung von grünelementen;

* Fußwegenetz mit anbindungen.

zur realisierung des grünplanerischen strukturkonzepts für die Versorgung und gestal-
tung mit grün- und Freiflächen dienen die folgenden elemente. 

strukturkonzept
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1 

Element  lech-terrasse

Die lechterrassen im naturraum der Iller-lech-schotterplatten sind typisch für die 
landschaft westlich von landsberg. sie sind naturschutzfachlich wertvolle gebiete und 
lebensraum für gefährdete tiere und pflanzen. erklärtes ziel des naturschutzes ist die 
stärkung des Biotopverbunds. standorte als lebensräume für erhaltenswerte tier- und 
pflanzenarten sind zu sichern und zu vermehren. 

Die lech-terrassen haben hohe räumlich-gestalterische Qualitäten und eine gute Wie-
dererkennbarkeit im gesamtstädtischen gefüge. Die topografie wie der obere rand 
der lech-terrasse mit den Bahnanlagen und der abhang zum altöttinger Weiher sind zu 
sichern, von Bebauung freizuhalten und naturnah als Wiese mit heimischen gehölzen 
zu bepflanzen. zudem ist ziel, die Biodiversität und die Biotopvernetzung zu verbessern, 
was sich bei extensiver nutzung und linearer ausdehnung sinnvoll realisieren lässt. 

Die lech-terrasse östlich des nahversorgungszentrums hat folgende landschaftliche as-
pekte: 

* Die topografie ist in geologischer zeit aus dem urstromtal des lechs entstanden. sie 
ist typisch für die landschaft um landsberg. 

* Der hang gibt Blicke frei auf die nahe Dachlandschaft der altstadt und auf das ein-
drucksvolle östliche steilufer am lech.

* Der für den naturraum typische Bewuchs ist ökologisch wertvoll (siehe auch Flächennut-

zungsplan landsberg). er enthält kartierte Biotope und bietet lebensräume für besondere 
pflanzen- und tierarten.

* Das lineare landschaftliche element eignet sich zur Biotopverknüpfung und zur auf-
nahme von Fuß- und radwegen. 

2 

Element  straßenbegleitgrün entlang der ehemaligen Bundesstraße

Die Verkehrsflächen der ehemaligen Bundesstraße B17 werden in diesen Dimensionen 
nicht mehr gebraucht, zurückgebaut und verkehrsberuhigt. restflächen werden umge-
nutzt, um die aufenthaltsqualität im nahversorgungszentrum zu verbessern.

Die vorhandenen straßenbäume haben zu wenig Wurzelraum und sind in schlechtem 
zustand. neue straßenbäume erhalten bessere standortbedingungen; Baumarten wer-
den gepflanzt, die dem Klimawandel gewachsen sind.

Im Westen der augsburger straße wird zwischen Königsberger platz bis zum ovalen platz 
eine Doppelreihe großbäume gepflanzt, unter denen ein Fuß- und radweg geführt ist. 
Die doppelte Baumreihe dient auch dem lärmschutz für die geschosswohnungsbauten 
westlich der straße. nahe den Fußgängerüberwegen stehen ruhebänke, Fahrradständer 
sind zugeordnet. 
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3

Element   Der ovale platz 

Der platz ist mittelpunkt und Kristallisationspunkt des nahversorgungszentrums. 

Die oberflächen sind so zu gestalten, dass sie für viele Funktionen im Quartier tauglich 
sind: Wochenmarkt der landsberger Bauern, treffpunkt der Jugend, Festplatz und ort 
der erholung für Bewohner, Besucher und Kunden, ort der Kommunikation bei Veran-
staltungen zu sozialen, kulturellen, ökologischen und ökonomischen themen im Quar-
tier. 

gestaltungselemente für den ovalen platz

Der platz kann steinern sein, aus recyclingmaterial der rückgebauten straßen bestehen, 
mit großbäumen und strukturierten rasenflächen überzogen sein, mit einfachen materi-
alien belegt oder in naturstein ausgeführt werden. 

4

Element   grünflächen an den neuen märkten 

Die Qualität der Waren in den märkten soll sich auch in der Qualität der Freiflächen 
wiederspiegeln. Während die Freiflächen vor den haupteingängen zu den märkten an 
der augsburger straße großzügig angelegt und die oberflächen in warmen Farben ein-
ladend gestaltet sind, werden die stirnseiten und rückwärtigen eingänge begrünt. 

gestaltungselemente für die Freiflächen sind:

* großbäume, hecken, offene Flächen; 

* Vertikale elemente, Fassadenbegrünung, Dachflächen; 

* Fassadenpflanzungen mit intensivem flächigem grün in unterschiedlichen Farben und 
strukturen werden zu highlights der unternehmen;

* pflanzenlisten mit gehölzarten werden nach klimarelevanten und gestalterischen as-
pekten aufgestellt. modellhaft werden arten aufgeführt, die dem Klimawandel stand-
halten („stadtgrün 21“, lWg Veitshöchheim).

* standorte sind festgelegt, auf denen gehölze oder gräser zur Biomasseerzeugung ge-
pflanzt und geerntet werden können (z.B.energiewald).

5

Element   grünverbindung  auf der lech-terrasse  
zwischen den märkten und der Deutschen Bahn 

Die ränder der privaten grundstücke zu den Bahnanlagen und zur lech-terrasse wer-
den als grünverbindung ausgebildet. standortgerechte gehölze werden den grünzug 
der hangkante prägen und betonen. 

gestaltungselemente am östlichen rand der märkte sind:

* groß- und Blütenbäume, hecken, flächige gehölzpflanzungen und offene Flächen.
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6

Element   stadteingang nord: aufwertung des Verkehrsgrüns

Der stadteingang von norden ins nahversorgungszentrum wird auch mit grünelemen-
ten zum attraktiven, räumlicher auftakt umgestaltet. Die einfahrten von der autobahn 
sind in das gestaltungskonzept einzubeziehen. 

gestaltungselemente für den stadteingang sind:

* großbäume, Baumquartiere, hecken, flächige gehölzpflanzungen und offene Flä-
chen in Weiterführung der pflanzungen an der autobahn. ein stadtwald – als lichter 
Baumhain für die naherholung nutzbar – ist eine alternative.  

7

Element   Wohnumfeldverbesserung

Im südwesten des nahversorgungszentrums stehen geschosswohnungsbauten, deren 
Freiflächen funktional und gestalterisch nicht mehr zeitgemäß sind. sie werden nur zum 
abstellen der pkw verwendet. Für nah- und Feierabenderholung sind sie nicht nutzbar. 

gestaltungselemente zur Wohnumfeldverbesserung sind:

* großbäume, leitpflanzen, Blütenbäume, hecken, flächige gehölzpflanzungen, offe-
nen Flächen;

* pflanzenlisten mit empfohlenen arten sind nach klimarelevanten und gestalterischen 
aspekten aufzustellen: Baumarten, die dem Klimawandel stand halten;

* straßenbepflanzung einseitig mit kleinkronigen hochstämmen; 

* straßenbepflanzung einseitig mit alleebäumen; 

* Baumtore in das Wohngebiet;

* Bäume an straßenkreuzungen je nach struktur des Freiraums;

* zurückeroberung von versiegelten Flächen - neuordnung der pkw-stellplätze;

* Wohnungsnahe spielplätze für Kinder und Jugendliche einschließlich abenteuerspiel-
platz;

* private gärten vor den eg-Wohnungen;

* sitzbereiche und grillplätze. 

* geschnittene hecken zur raumteilung bei geringem Flächenangebot;
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8

Element   naherholung und Fußwegeverbindungen

Die lech-terrasse wird für alle altersgruppen umgestaltet. 

Das angebot an naherholungsfunktionen für die östlich und westlich angren-
zende Wohngebiete wird rund um das nahversorgungszentrum deutlich erhöht, Fuß- 
und radwege werden übersichtlich in das gefüge eingebunden. aus den Wohngebieten 
führen Wege über die rampen in den Kern des nahversorgungszentrums. auf den We-
gen kann gespielt, gejoggt und verweilt werden. 

neue einrichtungen reihen sich am Wegesystem auf. sie sind so angeordnet, dass gegenseitige 
störungen so weit wie möglich ausgeschlossen sind und trotzdem synergieeffekte entstehen. Fei-
erabendspazierwege führen aus den Wohngebieten direkt zur lechterrasse, wie z.B.

* gut besonnte, ruhige sitzplätze für senioren;

* eine zeitgemäße skateanlage an einem lärmverträglichen standort;

* ein Kletterberg integriert im hang zur schwaighof-siedlung; 

* am Fuß der hangterrasse rasenspielfelder für Volleyball, streetball und zum Bolzen; 

Folgende einrichtungen werden vorgeschlagen:

Baustein   spielangebote entlang der Fuß- und radwege

am Wegesystem werden sitzbereiche mit abwechslungsreichen spielangeboten für Kin-
der verschiedener altersgruppen eingerichtet. 

Baustein  skateanlage

eine skateanlage mit dynamischer topografie ist geplant. neben Inlineskaten (laufen im 

schlittschuhschritt) oder rollerblading könnte ein parcours für nordic blading, skateboar-
ding und streetboarding entstehen. 

Baustein  senioren

„Best-agers“ wollen sich bewegen, viele bevorzugen aber auch ruhige grünbereiche - 
z.B. mit sitzmöglichkeiten und Wassertreten.

Baustein  Kneippanlage

zusammen mit gut gestalteten sitzbereichen entsteht in der nähe des durchgehenden 
Fußwegs eine barrierefreie Kneipp-anlage. 

Baustein grillplätze

Der Wunsch nach picknick und grillen ist in städtischen anlagen längst etabliert. an 
den freien und festen grillplätzen sind Bänke, tische und müllbehälter vorgesehen. Die 
standorte an der lechterrasse sollen so ausgewählt werden, dass sie andere nutzungen 
möglichst nicht stören (lärm und rauch).  
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Strukturkonzept „Bauliches Gefüge“
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4.1
BaulIches geFüge

Das nutzungskonzept

Das nutzungskonzept für das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ ist aus ge-
samtstädtischen zielen der stadt landsberg zur stabilisierung der altstadt und zur Kon-
solidierung, transformation und aufwertung des Quartiers landsberg-West entwickelt. 
Für alle bebauten und unbebauten Flächen sind Funktionen festgelegt, die bis 2030 
weitgehend eingerichtet und umgesetzt sein sollen. 

um ein tragfähiges, städtebaulich-hochbauliches strukturkonzept entwickeln zu können, 
wurden für das nahversorgungszentrum integrierte, d.h. mit der grün- und Freiflächen-
planung und der Verkehrsplanung abgestimmte erste hochbauliche Vorstellungen for-
muliert, diskutiert und deren auswirkungen bewertet. 

Funktionen im nahversorgungszentrum

Das städtebaulich-funktionale Konzept verfolgt im Wesentlichen drei hauptziele:

* erstens ist alles zu tun, um den Fortbestand der vorhandenen nutzungsstruktur im ein-
zelhandel zu konsolidieren und dauerhaft zu sichern. 

* zweitens ist das nahversorgungszentrum mit der ansiedlung neuer Funktionen zu stär-
ken. 

* Drittens sind störende Funktionen durch transformation auszulagern. eine wesentliche 
Voraussetzung dafür ist die neuordnung der nutzungen entlang der straße und die 
ergänzung mit zusätzlichen Funktionen. 

Folgende städtebaulichen elemente und objektbezogenen Bausteine werden eingesetzt, 
um den prozess der Konsolidierung, transformation und aufwertung dauerhaft zu si-
chern:

1

Element   Der platz

Im zentrum des Quartiers soll auch außerhalb der geschäftszeiten gesellschaftliches le-
ben stattfinden. an der augsburger straße mit seinen linear aufgereihten märkten wird 
ein Kristallisationsmittelpunkt gebaut, der das nahversorgungszentrum erheblich aufge-
wertet. um die Vielfalt der angebote zu stärken, ziehen rund um den neuen mittelpunkt 
publikumsintensive öffentliche und private einrichtungen, einzelhandel, gastronomie 
und Dienstleistungen aller art ein. 

* Öffentliche einrichtungen
einrichtungen, die im rahmen des programms „soziale stadt“ entstehen könnten: 
stützpunkt des netzwerkes „gesundheit und pflege landsberg“, mutter-Kind-gruppe, 
seniorentreff, aktionsraum für die Jugend, Bewohner- oder Bürgertreff, Kunst- und 
Kulturaktivitäten;

strukturkonzept
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* private Dienstleistungen
nahversorgung mit artikeln des täglichen Bedarfs (Bäcker-, metzgereifiliale), post, Bank, 
ärzte, apotheke, freie Berufe, gastronomie - gaststätte, Bistro, cafe - Drogeriewaren, 
möbel, pflanzen, Baumarkt;

* caritative Verbände
gemeinnützige organisation (arbeiterwohlfahrt, caritas, Innere mission, rotes Kreuz)

* einrichtungen für Freizeit und erholung
sport und Freizeit, Fitness-studio, tanzschule.

Die zusätzlichen einrichtungen, auch als „weiche standortfaktoren“ bezeichnet, die um 
den platz angesiedelt werden, erhöhen die attraktivität und ziehen weitere Kunden ins 
nahversorgungszentrum.

2

Element  Die straße der märkte - Funktionen an der augsburger straße

Die derzeit ansässigen märkte bleiben an der straße mit ihrer gewerblichen nieder-
lassung erhalten, haben jedoch deutlich verbesserte Image- und absatzbedingungen. 
Die anziehungskraft der angebote und die attraktivität für die Kunden aus den angren-
zenden Wohngebieten, der gesamtstadt und der region ist erheblich aufgewertet. Die 
verbesserten standortfaktoren sowie die deutlich angehobene ausstattung des nahver-
sorgungszentrums sind für die unternehmer betrieblich optimiert.

Folgende aspekte unterstreichen diese aussage: 

* zusätzliche agglomerationseffekte mit weiteren einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktonen erhöhen die attraktivität des standorts;

* Die fußläufige zugänglichkeit für Bewohner und Kunden aus den umliegenden Wohn-
gebieten ist erheblich zu verbessern und sicherer zu gestalten; 

* Durch die neuordnung der verkehrstechnischen Voraussetzungen (Verkehrsberuhigung), 
die entzerrung der Verkehrsarten (trennung von Durchgangs-, ziel- und Quellverkehr) und die 
verbesserte anbindung an das städtische Busnetz wird die erreichbarkeit für Kunden 
und die anlieferung von Waren deutlich aufgewertet. 

ein neuer haltepunkt „nahversorgungszentrum“ auf der Bahnstrecke landsberg - 
Kaufering wird eingerichtet.
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3

Element   Wohnen auf den märkten

landsberg braucht zukünftig ein breiteres, vielfältigeres angebot an Wohnungen und 
zusätzliche Wohnformen. neben der erschließung neuer Wohngebiete (Beispiel modellsied-

lung „altöttinger Weiher“: energieeffizient – verkehrsfrei – gemeinschaftlich) und der nachverdichtung 
bestehender Quartiere mit Wohnungen (Beispiel: geschosswohnungsbau an der lechfeldstraße) 
werden die Dachflächen der märkte zukünftig ebenfalls dem Wohnen dienen.

neue Wohnformen

Individuelle Wohnangebote werden über den märkten geschaffen. sie eignen sich dafür 
besonders gut: Die lage und die stadträumlichen Qualitäten bestechen. Die standorte 
und das angebot großer Dachterrassen mit weiten Blicken über den Dächern der stadt 
sind einmalig.

Die Wohnungen werden entweder von den eigentümern der märkte, von einem Interes-
sentenkreis mit individuellen Wohnwünschen oder für neue lebensformen (gemeinschaft-

liches Wohnen, neue Formen des energieeffizienten geschosswohnungsbaus im niedrigenergiestandard) 
bezogen. alternativ ist auch ein Boardinghaus für landsberger Betriebe denkbar. 

Die nachfrage nach dieser eigenwilligen Wohnform ist zu untersuchen, projekte sind zu 
entwickeln und baulich umzusetzen.

Konzept zur struktur und zur baulichen gestaltung

1

Element   Der platz

Die bis zu viergeschossigen neuen Baukörper am platz werden sich deutlich von den umgeben-
den gebäuden unterscheiden. sie bilden eine städtebauliche Dominante. Der Bedeutungsüber-
schuss im erscheinungsbild unterstreicht die Vielfalt der zentralen, funktionalen einrichtungen im 
zentrum des Quartiers. 

lage der Baukörper

Die Baukörper samt ihrer erschließungsflächen für Fußgänger sind unmittelbar am platz 
errichtet. In höhe, Fassadengestaltung, gebäudeform, textur, materialität und Farbig-
keit unterstreichen sie die besondere Bedeutung dieses städtischen raums. 

Wohnen auf den Märkten (Beispiele)
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2

Element   alle Baukörper stehen an der straße  

Die Baukörper an der augsburger straße (im norden beidseitig, südlich des platzes einseitig öst-

lich der straße) werden zwei geschosse bzw. eine mindesthöhe von 8m und eingezogene 
Dachaufbauten haben.

Der nördliche stadteingang 

Die Bebauung am nördlichen stadteingang markiert den übergangspunkt vom land-
schaftsraum in den stadtraum. sie wird sich in der Korngröße der Baukörper, in den 
oberflächenstrukturen der Fassaden und der gliederung der gebäude deutlich von 
denen der märkte unterscheiden.

lage der Baukörper

nördlich und südlich des platzes entsteht ein urbaner raum. Die Baukörper der märkte 
und deren erschließungsflächen für Fußgänger werden zukünftig unmittelbar an der 
straße errichtet. 

Formen der Baukörper

Die Baukörper stehen mit ihren längsfassaden an der straße. Während die tiefe der 
Baukörper eindeutig definiert ist, ist deren länge je nach Bedarf flexibel zu entwickeln. 
an der augsburger straße und im osten der märkte ist eine Baulinie einzuhalten. Die 
Baufelder sind so dimensioniert, dass die erschließung der privaten stellplätze über eine 
privatstraße und die anlieferung an den östlichen eingängen zu den märkten bequem 
möglich ist. 

höhe der Baukörper

um ausgewogene Fassaden und einigermaßen harmonische proportionen (gebäudebreite 

zu gebäudehöhe) zu erzielen, sind die Baukörper zwingend zweigeschossig zu bauen. auf 
den Dächern sind eingezogene Bauteile für das Wohnen zu errichten. 

Die erdgeschosse der märkte müssen eine mindesthöhe von 5m haben. als ersatz für 
das zweite geschoss kann ausnahmsweise eine attika von rund 3m gebaut werden. Die 
hell gehaltenen Baukörper werden ohne sichtbare Konstruktionselemente errichtet.

eingang in die märkte | schaufenster

Das nahversorgungszentrum wird deutlich abwechslungs- und in ihrem erscheinungs-
bild erlebnisreicher, wenn die eingänge in die märkte unmittelbar an der straße liegen. 
Besucher und Kunden betreten die ladengeschäfte zukünftig ausschließlich von Westen 
oder osten vom rückwärtigen eingang am parkplatz. erleuchtete schaufensterfronten 
beleben den straßenraum; stadtgefühl wird entstehen.

Farbkonzept | Beleuchtung | Werbung

eine ästhetisch definierte polychromie, d.h. eine abgestimmte Farbigkeit der Baukörper 
untereinander wird zusammen mit der gestaltung der Freiflächen geschaffen. sie wird 
durch satzung nach art.91 BayBo als örtliches Baurecht festgesetzt. Das Farbkonzept 
ist einvernehmlich mit den Beteiligten abzustimmen. Die Festsetzungen gelten für die Be-
leuchtung der Baukörper ebenso wie für die Werbeanlagen der märkte. 
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3

Element    Wohnen auf den märkten

Das erweiterte angebot an neuem Wohnraum in landsberg passt sich gestalterisch 
den ausdrucksformen der märkte an: gläserne Fassaden, begrünte Flachdächer, licht 
durchflutete Wohnungen und offen grundrisse werden gebaut. Von den Fronten der 
hauptbaukörper zurückgesetzt werden einzelgebäude mit üppigen Dachgärten entste-
hen. Diese Wohnform wird städtebaulich propagiert, um wertvolles, innerstädtisches 
Bauland intensiver nutzen zu können. 

4

Element   Die arkaden

Verbindendes element zwischen allen märkten der augsburger straße werden zukünftig 
die arkaden sein. unter dem Begriff wird ein gemeinsam gebautes Vordach verstanden. 
Dessen Dachflächen werden von stützen getragen. In Konstruktion, materialität und 
Farbigkeit werden die arkaden für alle märkte einheitlich und verbindlich gestaltet sein. 
Die Dächer der arkaden werden mit lichten, heiter gestalteten solarpaneelen gedeckt, 
den strom für die Beleuchtung der Fassaden, der eingänge und der Werbung liefern. 

Wohnen auf den Märkten

Axiometrie: Wohnen auf den Märkten
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Augsburger Straße – Autobahnausfahrt
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Baurecht4.2
einführung

mit der strukturplanung für das „nahversorgungszentrum augsburger straße“wird ein 
städtebauliches Konzept vorgelegt, das die veränderten strukturellen Vorstellungen der 
stadt wiederspiegelt. angedacht ist festzulegen, welche nutzungen neben den märkten 
auf den Flächen beiderseits der augsburger straße zukünftig zusätzlich zulässig sind. 

mit der strukturplanung wird eine veränderte „..bauliche und sonstige nutzung der 
grundstücke in der gemeinde“ (§1 (1) BaugB) vorbereitet, die sich aus folgenden zielen 
ableitet:

* Die nachhaltige entwicklung des stadtteils ist so zu ordnen, dass die neuen Funktionen 
den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden anforderungen entsprechen;

* Das Konzept für die nachhaltige entwicklung des nahversorgungszentrums muss aus 
der Verantwortung gegenüber künftigen generationen entspringen: der lokale Kli-
maschutz ist ebenso vorangetrieben wie eine dem Wohl der allgemeinheit dienende, 
sozial gerechte Bodenordnung. mit dem schutz und der Weiterentwicklung natürlicher 
lebensgrundlagen ist eine menschenwürdige umwelt zu erhalten bzw. neu zu schaf-
fen. 

Die städtebauliche gestalt ist so robust zu planen, dass sie den baukulturellen anfor-
derungen an ein attraktives orts- und landschaftsbild gerecht wird (vgl. auch § 1 (3 ff) 

BaugB).

* Die Diskussion über gesunde Wohn- und arbeitsverhältnisse, soziale und kulturelle 
Bedürfnisse, über Belange des umweltschutzes, über Belange der Wirtschaft und des 
Verkehrs im Quartier und im nahversorgungszentrum wird damit angestoßen. um 
letztlich einen hohen grad an Verlässlichkeit zu erreichen, werden öffentliche und pri-
vate Belange einander gegenüber gestellt und untereinander gerecht abgewogen. 

Weil die neuordnung tiefgreifende Veränderungen bei der art und dem maß der bau-
lichen nutzung, bei der erschließung und bei der grünordnung bringen wird, werden 
hochbauliche entscheidungen nicht mehr problemlos nach § 34 BaugB (zulässigkeit von 

Vorhaben innerhalb der im zusammenhang bebauten ortsteile) zu regeln sein. „..Für die städte-
bauliche entwicklung und ordnung (wird) erforderlich“ (§1 (3) BaugB), ja zwingend sein, 
eine Bauleitplanung aufzustellen, die in einem rechtkräftigen Bebauungsplan mündet. 

Vorbereitung von regelinhalten

um die Inhalte der Bebauungsplanung für das nahversorgungszentrum regeln und be-
gründen zu können, sind auf der ebene „strukturplanung“ erste, grundsätzliche aussa-
gen über die art und das maß der baulichen nutzung zu diskutieren. Die Baunutzungs-
verordnung (BaunVo) macht dazu folgende aussagen: 

strukturkonzept
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Bauliche nutzung von Flächen

Die Baunutzungsverordnung teilt Bauflächen (§ 1 (1) BaunVo) in Wohnbauflächen, ge-
mischte, gewerbliche Bauflächen und sonderbauflächen ein. 

zur einordnung des nahversorgungszentrums werden nur die aspekte der gemischten, 
gewerblichen und der sonderbauflächen näher betrachtet. Die Baunutzungsverordnung 
beschreibt sie als mischgebiete (§ 6 BaunVo), gewerbegebiete (§ 8 BaunVo) und als 
sondergebiete (§ 10 und § 11 BaunVo). Deren nutzungskategorien wie grundflächenzahl 
(grz), geschossflächenzahl (gFz) und anzahl der Vollgeschosse werden dabei weiter 
ausdifferenziert ebenso wie die Flächenaussagen zur Bebauung, zum grün, Verkehr und 
zum gemeinbedarf.

mischgebiete  
(§ 6 BaunVo)

Den charakter eines mischgebiets prägt die nutzungsmischung im gesamten geltungs-
bereich. Die nutzungsmischung gilt auch für teilbereiche, in denen die gewerblichen 
nutzungen überwiegen. In mischgebieten sind folgende nutzungen zulässig:

* Wohngebäude

* geschäfts- und Bürogebäude

* einzelhandelsbetriebe, schank- und speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

* sonstige gewerbebetriebe

* anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche zwecke

* gartenbaubetriebe

* tankstellen

* Vergnügungsstätten in den teilen des gebiets, die überwiegend durch gewerbliche 
nutzungen geprägt sind.

gewerbegebiete  
(§ 8 BaunVo)

Diese gebietseinheit dient „vorwiegend der unterbringung von nicht erheblich belästi-
genden gewerbebetrieben“. In gewerbegebieten sind folgende nutzungen zulässig:

* gewerbebetriebe aller art, lagerhäuser, lagerplätze und öffentliche Betriebe,

* geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude,

* tankstellen,
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* anlagen für sportliche zwecke.

ausnahmsweise können zugelassen werden:

* Wohnungen für aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und 
Betriebsleiter, die dem gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in grundflä-
che und Baumasse untergeordnet sind,

* anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche zwecke,

* Vergnügungsstätten.

sondergebiete  
(§ 10 und § 11 BaunVo)

sondergebiete sind geprägt durch besondere, zweckgebundene nutzungen des ein-
zelhandels, Fremdenverkehr, Bildungs- und gesundheitswesen oder für den sport, die 
sich von den übrigen Baugebietstypen der BaunVo wesentlich unterscheiden. Für den 
großflächigen einzelhandel (§ 11 (3) BaunVo) sind zum Beispiel sondergebiete sinnvoll. In 
sondergebieten sind folgende nutzungen zulässig:

* einkaufszentren,

* großflächige einzelhandelsbetriebe, die sich nach art, lage oder umfang auf die Ver-
wirklichung der ziele der raumordnung und landesplanung oder auf die städtebauli-
che entwicklung und ordnung nicht, oder nur unwesentlich auswirken können,

* sonstige großflächige handelsbetriebe, die im hinblick auf den Verkauf an letzte 
Verbraucher und auf die auswirkungen der bezeichneten einzelhandelsbetriebe ver-
gleichbar sind, sind außer in Kerngebieten nur in für sie festgesetzten sondergebieten 
zulässig. 

Bewertung 

Die möglichen gebietskategorien werden nach folgenden Kriterien bewertet:

* sinnhaftigkeit der gebietskategorie für das nahversorgungszentrum und dessen ange-
strebte nutzungsvielfalt;

* auswirkungen auf die kulturelle, soziale, umweltschützende und wirtschaftliche ord-
nung;

* auswirkungen auf die städtebauliche gestalt, baukulturelle anforderungen, das orts- 
und landschaftsbild des nahversorgungszentrums;

* auswirkungen auf Wirtschaft und Verkehr im nahversorgungszentrum.



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
B a u r e c h t

34

Wohnen - Gewerbe

Geschosswohnungsbau

Großflächiger Einzelhandel – Wohnen
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Konzeptvorschlag

„mischgebiet“

auf der grundlage der Bewertung ergeben sich eindeutige Vorteile für die Variante 
„mischgebiete“ (§ 6 BaunVo) Baunutzungsverordnung. Die möglichkeiten, die die ge-
bietsausweisung „mischgebiet“ mit sich bringen, kommen den zielen der stadt lands-
berg am lech am weitesten entgegen. 

Die ausweisung als „mischgebiet“ eröffnet der stadt und ihren nutzern deutlich die 
meisten städtebaulichen entwicklungspotenziale. zusätzlich werden mit der gebietska-
tegorie „mischgebiet“ die Verkehrsbelastungen verringert, die verkehrsbedingten um-
weltbelastungen reduziert und die spielräume im „nahversorgungszentrum augsburger 
straße“ deutlich besser erreicht.

Örtliche Bauvorschriften

Für das gestalterische erscheinungsbild des „nahversorgungszentrums augsburger stra-
ße“ hat sich die stadt landsberg am lech qualitativ hoch stehende ziele gesetzt. 

zur ordnung und nachhaltigen entwicklung, zur Qualität der städtebaulichen, land-
schaftlichen und baulichen gestaltung und zum schutz des stadtbildes erlässt die stadt 
landsberg am lech für das nahversorgungszentrum in abstimmung mit dem landrat-
samt landsberg auf der grundlage des artikels 91 (1) (2) (3) und (4) in Verbindung mit 
art. 63, satz 1 nr. 11, abs. 2 satz 1 nr. 6 der Bayerischen Bauordnung eine gestal-
tungssatzung. mit örtlichen Bauvorschriften werden ziele für die einheitlichkeit in der 
Vielfalt der Baukörper, deren polychromie, also die farbige abstimmung untereinander 
und die gestaltung der Freiflächen, des künstlichen lichts an den angestrahlten Fassa-
den und den Werbeanlagen bei tag und nacht durch satzung geregelt.

Die veränderten anforderungen an die nutzung und die Festsetzungen zur gestaltung 
der grundstücke und gebäude bieten für alle Beteiligten erhebliche kulturelle, soziale 
und wirtschaftlichen chancen. Das nahversorgungszentrum wird zukünftig durch seine 
hohe städtebauliche Qualität geprägt und attraktiv für Bewohner, Kunden und Beschäf-
tigte sein. synergien des einzelhandels mit den neuen öffentlichen einrichtungen, dem 
Wohnen, dem nicht störenden gewerbe und den neue sozialen aktivitäten im rahmen 
des programms „soziale stadt“ werden aktiviert und für alle Beteiligten von Vorteil sein.

Beim Vollzug des örtlichen Baurechts sind über die Festsetzungen hinaus auch die ziele 
der stadt landsberg am lech bindend zu beachten, wie sie im „Integrierten teilraumgut-
achten landsberg-West“ formuliert sind. 
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Strukturkonzept „Verkehr und Mobilität“
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VerKehr unD moBIlItät5
ausgangssituation

hohe Kfz-Dichten (bis zu 26.000 Kfz/tag) mit einem hohen anteil lkw-Verkehr auf der 
augsburger straße (ehemalige Bundesstraße B 17) erzeugen für anlieger, Bewohner, Besu-
cher und Kunden des „nahversorgungszentrums augsburger straße“ erhebliche Bela-
stungen: gefahren beim überqueren der straße, lärmbelästigungen, abgase, staub, 
schwebstoffe und hindernisse bei der anlieferung. 

Der Verkehr auf der augsburger straße besteht aus folgenden teilen:

* Durchgangsverkehr von norden nach süden (trotz der umgehungsstraße B 17 neu) und in 
die Innenstadt;

* Durchgangsverkehr von norden und Westen in die Innenstadt;

* Durchgangsverkehr in die gewerbegebiete nord 1 und nord 2 über die carl-Fried-
rich-Benz-straße;

* andienungsverkehr (ziel- und Quellverkehr) von Kunden, die praktisch keine möglichkeit 
haben, zu Fuß oder mit dem Fahrrad die einrichtungen zu erreichen;

* andienungsverkehr durch anlieferverkehr.

Insbesondere der Durchgangsverkehr, der die historische altstadt, die südlichen stadt-
teile aber auch die gewerbegebiete zum ziel hat, führt zu den Verkehrsproblemen und 
umweltbelastungen. Das gesamte Quartier landsberg-West mit seiner heterogenen 
Funktionsmischung aus Wohn- und gemischten Bauflächen sowie gewerbe- und Indu-
striebauflächen unterliegt damit erheblichen städtebaulichen entwicklungsrestriktionen. 

ziele

Die hohen Verkehrsbelastungen auf der augsburger straße und den übrigen straßen in 
landsberg-West haben negative auswirkungen auf die gesamte stadt. Wesentliche ver-
kehrliche entwicklungsziele für das „nahversorgungszentrum augsburger straße“, aber 
auch aus den hohen Verkehrsbelastungen und städtebaulichen missständen leiten sich 
daraus ab:

* Die Verkehrsbelastungen speziell im nahversorgungszentrum, aber auch im Quartier 
(carl-Freidrich-Benz-straße; ahornallee) sind zu verringern;

* Die anbindungen an die öffentlichen Verkehrsmittel (Bus und Bahn) sind zu verbessern;

* Die Verkehrsarten „Durchgangs- – ziel- und Quellverkehr“ sind frühzeitig aufzuspal-
ten;

* Der Durchgangsverkehr aus dem gewerbegebiet nord über die carl- Friedrich-Benz-
straße ist zu reduzieren;

* Die carl- Friedrich-Benz-straße ist verkehrsberuhigt umzugestalten;

* Die Verkehrsanbindung der gewerbegebiete nord 1 und nord 2 ist durch verkehrsre-
gelnde maßnahmen, aber auch durch straßenneubau zu verbessern;

strukturkonzept
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* Die rad- und Fußwege sind barrierefrei auszubauen;

* Die Wohngebiete sind für Fußgänger und radfahrer attraktiv an das „nahversor-
gungszentrum augsburger straße“ anzubinden;

* Die städtebaulich-hochbauliche Qualität des Quartiers landsberg-West wird durch 
funktionale und gestalterische maßnahmen aufgewertet“.

alternative lösungen  
(Varianten) 

In zwei abschnitten der augsburger straße bieten sich zur umsetzung verkehrsplane-
risch-städtebaulicher ziele alternative lösungen an: 

* Der stadteingang nord mit der südlichen abfahrt von der Bundesautobahn sowie 

* der straßenabschnitt von der carl-Friedrich-Benz-straße bis zum Königsberger platz. 

Kaum Platz für Fußgänger...
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1

autobahnabfahrt

* Variante 1: 
„neuer Kreisverkehr an der BaB-abfahrt“

* Variante 2: 
„lang gezogener Kreisverkehr an der BaB-abfahrt“

* Variante 3: 
„parallelanschluss an der BaB-abfahrt“ 

Bei den drei Varianten wird vorausgesetzt, dass das gewerbegebiet nord 1 zukünftig 
über eine neue, leistungsfähige straßenverbindung auf höhe der lechfeldstraße mit der 
augsburger straße verbunden wird. Diese Verbindungsstraße wird unmittelbar an der 
südlichen abfahrt der Bundesautobahn auf die augsburger straße neu gebaut. 

Bewertung 

Die möglichen lösungen werden nach folgenden Kriterien bewertet:

* leistungsfähigkeit für das nahversorgungszentrum und das gewerbegebiet nord 

* Verkehr im nahversorgungszentrum

* umweltauswirkungen

* städtebauliche auswirkungen

* Kosten

neben diesen Kriterien ist der voraussichtliche zeitrahmen für die umsetzung von teil-
maßnahmen in einzelnen schritten von Bedeutung. 

Konzeptvorschlag

auf der grundlage der Bewertung ergeben sich Vorteile für die Variante 2: „lang gezo-
gener Kreisverkehr“. 
sie eröffnet städtebauliche entwicklungspotenziale, reduziert die Verkehrsbelastungen, 
verringert die verkehrsbedingten umweltauswirkungen und schafft spielräume für das 
„nahversorgungszentrum augsburger straße“. 
außerdem kann mit dem Bau unmittelbar begonnen und schrittweise umgesetzt werden.

Stadteinfahrt Nord



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
V e r K e h r  u n D  m o B I l I t ä t

40

2

augsburger straße 
zwischen autobahnabfahrt süd - carl-Friedrich-Benz-straße 

* Variante 1: 
Verkehrsberuhigung auf dem gesamten straßenabschnitt

Die straßenbreite wird deutlich verschmälert, da anforderungen entfallen, die an eine 
Bundesstraße zu stellen sind. Die neu verfügbaren Flächen werden für Verkehrsgrün 
und für einen attraktiven Fuß- und radweg umgebaut. 

* Variante 2: 
Verkehrsberuhigung mit neuem platz

außerhalb der straße kann der neue platz verkehrsfrei oder verkehrsberuhigt gebaut 
werden. er kann ein sharad space sein oder normal befahren werden. Die übrigen 
abschnitte der straße werden gemäß Variante 1 ausgebaut. 

Die beiden Varianten diskutieren und bewerten den ausbau des straßenabschnitts süd-
lich des platzes in unterschiedlichen ausformungen.

Bewertung 

Die beiden lösungen werden nach folgenden Kriterien bewertet:

* leistungsfähigkeit für das nahversorgungszentrum 

* Verkehr im nahversorgungszentrum

* umweltauswirkungen

* städtebauliche auswirkungen

* Kosten

Konzeptvorschlag

auf der grundlage der Bewertung ergeben sich städtebaulich-räumliche Vorteile für 
die Variante 1: „Verkehrsberuhigung mit neuem platz“. Die funktionalen überlegungen 
gehen davon aus, dass der Kristallisationsmittelpunkt das nahversorgungszentrum auf-
wertet, weil rund um den neuen mittelpunkt publikumsintensive Infrastruktureinrichtun-
gen und Funktionen geschaffen sind, die die Vielfalt der angebote und die synergien 
stärken.

Die Variante eröffnet entwicklungspotenziale, unterstützt die Vorstellungen für die funk-
tionale aufwertung und schafft eine reihe wünschenswerter spielräume. 

...zu viel Fläche für den Individualverkehr
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3

ausbau der südlichen augsburger straße 
zwischen carl-Friedrich-Benz-straße – Königsberger platz

südlich des neuen platzes wird die augsburger straße zukünftig deutlich weniger Indi-
vidualverkehr zu verkraften haben als bisher. prognostiziert ist, dass nach der Verkehrs-
beruhigung anstelle von rd. 20.000 pkw nur noch rund 50% des Individualverkehrs auf 
der straße fahren wird. 

Konzipiert ist, dass gemäß rast die hauptverkehrsstraße auf 6,5 m Breite zurückgebaut 
wird. Die hinzugewonnenen Flächen werden als Vegetationsflächen für großbäume die-
nen, unter denen ein rd. 3,5m breiter Fuß- und radweg Bewohner und Kunden bequem 
und sicher zu den märkten und ins zentrum führen wird. 

Vor den märkten wird zwischen den eingängen und der Fahrbahn augsburger straße 
ein breiter, großzügig angelegter gehweg gebaut, der in teilen von arkaden überstellt 
ist. 

4

Verkehrsberuhigung carl-Friedrich-Benz-straße

um die ziele der Verkehrsberuhigung zu erreichen, muss die carl-Friedrich-Benz-straße 
im abschnitt zwischen augsburger straße und lechfeldstraße ebenfalls verkehrsberuhigt 
werden. an den rändern parken pkw. Fuß- und radwege werden breiter ausgebaut und 
mit großbäumen überstellt. 

5

erschließung der märkte

Die märkte werden zukünftig im osten des nahversorgungszentrums erschlossen. 

an wenigen, gut ausgebauten ein- und ausfahrten fahren Besucher, Kunden und liefer-
fahrzeuge mit deutlich reduzierten geschwindigkeiten zu den pkw-stellplätzen und rück-
wärtigen andienungsbereichen der märkte, ohne auf die Belastungen des schnelleren 
Verkehrs auf der augsburger straße achten zu müssen. 

ergebnis

mit dem Bündel von maßnahmen wird erreicht, dass das Verkehrsaufkommen auf der 
augsburger straße halbiert wird. 

ahornallee und carl-Friedrich-Benz-straße werden zukünftig verkehrsberuhigte erschlie-
ßungsstraßen sein.

Üppige Stellflächen für den ruhenden Verkehr
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Energie-Wegweiser
Kurzdiagnose für Gebäude und Heizsystem mit Modernisierungsempfehlungen

Gebäudemerkmale und Standort
Objekt Friedrich-Rückert-Straße 26, 96145 Seßlach
Eigentümer/in Siegfried Hanke
Haustyp Einfamilienhaus, freistehend
Baujahr 1966
Wohneinheiten 1
Beheizbare Wohnfläche 123,30 m²
Dachgeschoss 57,81 m²
Keller

Gesamtbewertung des Gebäudes

Referenzgebäude

Dieses Gebäude

Endenergiebedarf
kWh/(m²·a)

Primärenergiebedarf

Dieses Gebäude

Referenzgebäude

0 50 100 150 200 250 300 350 ≥400

55,51

296,41

66,01

336,53

Der berechnete Energiebedarf beträgt zur Zeit absolut 36.546 kWh pro Jahr, das entspricht 296 kWh 
pro m² und Jahr. Bei Einsatz aller Verbesserungsmaßnahmen könnte der Bedarf auf 6.844 kWh pro 
Jahr bzw. 56 kWh pro m² und Jahr reduziert werden. Das entspräche einer Verbesserung um 81%.

Erläuterungen zu der Bewertung
Das Referenzgebäude entspricht dem bewerteten Gebäude - allerdings erbaut und gedämmt mit den 
aktuell erhältlichen Materialien und nach den geltenden gesetzlichen Vorschriften. Es zeigt Ihnen das 
Optimierungspotential bei einer energetischen Sanierung.

Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge in kWh pro Quadratmeter und Jahr (kWh/(m² a)), die 
dem Gebäude zugeführt werden muss, damit die vorgegebene Raum- und die Warmwassertemperatur 
gehalten werden kann.

Der Primärenergiebedarf ist die Energiemenge in kWh pro Quadratmeter und Jahr (kWh/(m² a)), 
die insgesamt aufgewendet werden muss, damit die Raum- und die Warmwassertemperatur gehalten 
werden kann. Dazu gehört die Energie, die benötigt wird, um die verwendeten Energieträger (z.B.: Öl)
zu fördern, zu raffinerieren und bis zum Haus zu transportieren.
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Unser Energiesparprogramm für das Gebäude

Energiebilanz - die Energieverluste nach Durchführung aller Maßnahmen
Die Grafik zeigt Ihnen, welche Quellen das Gebäude beheizen und in welchen Bereichen die Energie 
verloren geht. Diese Informationen werden für das aktuelle und das optimierte Gebäude (alle 
Verbesserungsmaßnahmen umgesetzt) sowie das Referenzgebäude dargestellt. Auf diese Weise 
erhalten Sie ein Übersicht, wie und wo sich die Energiebilanz durch den Einsatz der Maßnahmen 
verbessern würde.

EnergieverlustEnergiezufuhr kWh/(m²·a)

Referenz
gebäude

Dieses Gebäude
(optimiert)

Dieses Gebäude
(Ist-Stand)

19 9 25% 47%

55,51

9% 6 5 81%

200,40

7% 4 89%

296,41

18 14 24 26%

38% 9% 16% 17% 17%

28% 7% 16% 12% 25% 13%

Heizung, Elektrische Hilfsenergie Solarheizung

Solareintrag Innere Wärmequellen

Außenwände Dach Keller Fenster

Heizung Lüftung

Energiekennzahlen nach Durchführung aller Maßnahmen
Die Tabelle listet Ihnen alle wesentlichen Kennzahlen des Gebaäudes auf. Diese Informationen werden 
für das aktuelle und das optimierte Gebäude (alle Verbesserungsmaßnahmen umgesetzt) sowie das 
Referenzgebäude dargestellt.

Endenergiebedarf

Primärenergiebedarf
Energetische Qualität
der Gebäudehülle H'

CO₂-Ausstoß

Erford. Heizleistung

Maßnahmenkosten
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Amortisation
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kWh/(m²·a)
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€

€/a

Jahre

55,51 200,40 296,41 32%

66,01 221,00 336,53 34%

0,32 0,88 1,12 21%

14,48 55,11 82,55 33%

5,75 15,92 20,24 21%

25.209,94

560,86 2.223,21 3.164,88 30%
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Unser Energiesparprogramm für das Gebäude

Maßnahmen im Überblick
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Die Balken stehen für die einzelnen Verbesserungsmaßnahmen. Der grüne Bereich innerhalb eines 
Balkens spiegelt die prozentuale Verbesserung in diesem Bereich wieder. Die Gesamteinsparung durch 
die Kombination aller Maßnahmen wird im rechten Balken dargestellt.

Maßnahmen Zusammenfassung

Bedarf Einsparung
vorher nachher absolut prozentual

Leistung der Heizung 10 kW 13 kW -3 kW -30%
Wärmebedarf pro Jahr 36.546 kWh 24.708 kWh 11.838 kWh 32%
Energiekosten pro Jahr 3.165 € 2.223 € 942 € 30%

Summe d. Kosten aller Maßnahmen 25.210 €
Amortisationszeit aller Maßnahmen 19 Jahre

Energiebedarf nach Durchführung aller Maßnahmen

Referenzgebäude

Dieses Gebäude

Endenergiebedarf
kWh/(m²·a)

Primärenergiebedarf

Dieses Gebäude

Referenzgebäude

0 50 100 150 200 250 300 350 ≥400

55,51

296,41200,40

66,01

336,53221,00

Der berechnete Energiebedarf beträgt zur Zeit absolut 36.546 kWh pro Jahr, das entspricht 296 kWh 
pro m² und Jahr (grau dargestellt). Bei Einsatz aller angegebenen Verbesserungsmaßnahmen könnte 
der Bedarf auf 24.708 kWh pro Jahr bzw. 200 kWh pro m² und Jahr reduziert werden (gelb 
dargestellt). Das entspräche einer Verbesserung um 32%.
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6energIe unD KlImaschutz

Die energetischen aspekte der Integrierten strukturplanung für das nahversorgungszen-
trum sind eingebunden in eine reihe internationaler, nationaler, regionaler und lokaler 
ziele. 

energIeWIrtschaFtlIche rahmenBeDIngungen unD KlImaschutz 

Die globalen Folgen des hohen energieverbrauchs schlagen sich neben dem Verbrauch 
der fossilen energieressourcen (erdgas; Öl) sowie den Kosten und den volkswirtschaft-
lichen auswirkungen insbesondere in weltweiten Veränderungen des Klimas nieder. 
symptome sind höhere durchschnittliche temperaturen und die zunahme der häufigkeit 
und Intensität extremer Wetterereignisse (sturm; starkregen; hagel etc.). um weitere Klima-
veränderungen zu begrenzen, ist Klimaschutz eines der wichtigsten handlungsfelder der 
europäischen union, des Bundes, der länder, der städte und gemeinden geworden, 
insbesondere aber auch der Bevölkerung und der Wirtschaft.

ziele der europäischen union (eu) 

Die eu hat sich 2008 im Bereich „energie und Klimaschutz“ bis 2020 auf eine inte-
grierte strategie geeinigt. Folgende Werte sollen in allen staaten der gemeinschaft er-
reicht werden:

* senkung der treibhausgasemissionen um 20 %;

* Verringerung des energieverbrauchs um 20 % durch bessere energieeffizienz;

* Deckung von 20 % unseres energiebedarfs aus erneuerbaren Quellen (derzeit ca. 8,5%).

Im Jahr 2010 ist die novellierte eu-richtlinie über die gesamtenergieeffizienz von ge-
bäuden in Kraft getreten. ab 2020 sollen alle neubauten in der eu für heizung, Warm-
wasser, lüftung und Kühlung fast keine energie mehr („Fast-nullenergie-gebäude“) benöti-
gen. neubauten von Behörden sollen bereits ab 2019 diese anforderung erfüllen. Der 
äußerst geringfügige energiebedarf sollte möglichst durch energie aus erneuerbaren 
energiequellen gedeckt werden, die am standort oder in der nähe des gebäudes er-
zeugt wird.

ziele der Bundesrepublik Deutschland

Die ziele des Bundes und der länder konzentrieren sich auf die Verringerung klimarele-
vanter emissionen. 

Der energiebedarf ist dadurch zu reduzieren, dass bei der Wärmeversorgung und 
stromerzeugung vornehmlich erneuerbare energiequellen eingesetzt werden. Das Kli-
mabündnis deutscher städte und gemeinden formuliert beispielsweise zielgrößen für 
seine mitgliedskommunen. angestrebt wird, im Fünf-Jahresrhythmus den co2-ausstoß 
um 10 % verringern. langfristig sollen die treibhausgasemissionen auf das nachhaltige 
niveau von 2,5 tonnen co2-äquivalent pro einwohner und Jahr verringert werden.

strukturkonzept
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energiekonzept der Bundesregierung 

Im energiekonzept der Bundesrepublik (2010) sind für Deutschland folgende energie- 
und Klimaschutzziele festgelegt: 

* reduzierung die treibhausgasemissionen gegenüber 1990:

 bis 2020 um 40 %
  bis 2050 um mindestens 95 %

* entwicklung des anteils erneuerbarer energien am Bruttoendenergieverbrauch:
 
 bis 2020  um 35 %
 bis 2050  um 60 %

* entwicklung des anteils der stromerzeugung aus erneuerbaren energien am Brutto-
stromverbrauch:

 
 bis 2020  um 35 %
 bis 2050  um 80 %
 

* Der primärenergieverbrauch soll gegenüber 2008 sinken:
 
     bis 2020 um 20 %
 bis 2050 um 50 %

Bis 2020 soll der stromverbrauch gegenüber 2008 in einer größenordnung von 10 % 
und bis 2050 von 25 % vermindert werden. 

Der Wärmebedarf des gebäudebestandes soll bis 2020 um 20 % sinken. Bis 2050 sol-
len alle gebäude in Deutschland nahezu klimaneutral ausgestattet sein, das heißt, dass 
sie die benötigte energie nur aus erneuerbaren energien beziehen. 

Die rahmenbedingungen in Bayern

In Bayern wird fast die hälfte der eingesetzten energie in privaten gebäuden (46%) 
verbraucht, gefolgt vom Verkehr (33%) und von gewerbe | Industrie (21%), mit allen be-
kannten Folgen für umwelt und Klimaschutz. 

erklärtes bayerisches ziel ist, den Verbrauch fossiler Brennstoffe (Kohle, erdöl, gas) und 
von atomenergie ebenfalls zu senken und durch erneuerbare energie zu ersetzen, um 
die co²-emissionen deutlich abzubauen. Dies soll mit einer reihe von maßnahmen 
erreicht werden. mit den anstrengungen vieler ist der energetische umbau auch erreich-
bar.

Das erneuerbare-energien-Wärme-gesetz (eeWärmeg) ist mittlerweile verbindlich und 
schreibt eine nutzungspflicht für regenerative energien vor. Konkrete maßnahmen müs-
sen auch beinhalten, die co²-Werte für Warmwasser um rund ein Drittel zu senken.
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energieeinsparverordnung 

städtebauliche planungen müssen das thema „energie und Klimaschutz“ zwingend be-
handeln. Im rahmen von Bebauungsplanungen sind Konzepte vorzulegen und umzuset-
zen, die auf der grundlage der energieeinsparverordnung (eneV) vom 16.oktober 2013 
entwickelt wurden und die nachweisen, wie im „nahversorgungszentrum augsburger 
straße“ die „..energiepolitischen ziele der Bundesregierung..(umgesetzt und ein)..nahezu 
klimaneutraler gebäudebestand bis zum Jahr 2050“ (§ 1(1) eneV) erreicht wird. 

aussagen zu „energie und Klimaschutz“ müssen festsetzen, dass 

* die Bedingungen für eine wirtschaftliche strom- und Wärmeversorgung im nahversor-
gungszentrum nach energieeinsparverordnung umgesetzt werden;

* die möglichkeiten der energieeinsparung durch bauliche maßnahmen und optimie-
rung der heizungsanlagen ausgeschöpft sind;

* alle örtlichen potenziale erneuerbarer energien (abwärme; solarthermie; Fotovoltaik; geother-

mie etc.) mobilisiert wurden;

* die effizienzpotenziale der Kraft-Wärme-Kopplung und der nahwärmeversorgung ef-
fektiv genutzt sind.

energetische anforderungen 

energetische anforderungen an die neuen Baukörper der märkte und die zentralen ge-
bäude in der mitte des nahversorgungszentrums 

Für den Bau der neuen märkte sind aus den energetischen Festsetzungen hochbaulich-
energetische lösungsansätze für „niedrigstenergiegebäude“ (§ 1(1) eneV) abzuleiten und 
umzusetzen (§ 4 eneV: anforderungen an nichtwohngebäude). „nichtwohngebäude sind so 
auszuführen, dass der Jahres-primärenergiebedarf für heizung, Warmwasserbereitung, 
lüftung, Kühlung und eingebaute Beleuchtung den Wert des Jahres-primärenergiebe-
darfs eines referenzgebäudes gleicher geometrie, nettogrundfläche, ausrichtung und 
nutzung einschließlich der anordnung der nutzungseinheiten (anlage 2 tabelle 1: Wär-
medurchgangskoeffizienten für außenwand, Vorhangfassade, Bodenplatte, Dach, Fenster, außentüren, 

heizung, Warmwasser, raumlufttechnik) die angegebene technische referenzausführung nicht 
überschreitet (§ 4(1) eneV). Die anforderungen an die Dichtigkeit und an den mindestluft-
wechsel (§ 6(1) eneV), den mindestwärmeschutz und an Wärmebrücken (§ 7(1) eneV) sind 
zu erfüllen. 
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Einzelhandel und Gewerbe
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7WIrtschaFt unD eInzelhanDel

nahversorgung 

Die „nahversorgung im engeren sinne“ umfasst alle güter des täglichen Bedarfs, vor 
allem lebensmittel und Dienstleistungen, die zentral gelegen und bequem zu Fuß oder 
mit dem Fahrrad zu erreichen sein müssen. zur „nahversorgung im weiteren sinne“ 
gehört ein umfassendes angebot an Waren, das den Bedarf von kurz- bis langfristig be-
nötigten Waren abdeckt, aber auch öffentliche und private Dienstleistungen wie Bank, 
post, gastronomie, schulen, medizinische Versorgung, Kultur etc. mit einschließt. 

Das landesentwicklungsprogramm (lep 2006) unterscheidet bei den sortimentsgruppen 
zwischen „innenstadtrelevant“ und „nicht innenstadtrelevant“. In jüngeren einzelhan-
delskonzepten wird eine dritte Kategorie eingeführt: der Begriff „nahversorgungsre-
levant“. Die gma-gesellschaft für markt- und absatzforschung definiert diejenigen 
sortimente als „nahversorgungsrelevant“, die der Deckung des täglichen Versorgungs-
bedarfs der Bevölkerung dienen. Betriebe mit solchen sortimenten sollten möglichst an 
standorten angesiedelt werden, die in unmittelbarer nähe von Wohnanlagen liegen 
und die einen fußläufig erschließbaren einzugsbereich haben.

traditionell waren die geschäfte und einrichtungen der nahversorgung im zentrum von 
landsberg angesiedelt. Im zuge des strukturwandels im einzelhandel wurden in den 
letzten vier Dekaden verstärkt innerörtliche einzelhandelsflächen aufgegeben und durch 
standorte ersetzt, die, wie in landsberg geschehen, verkehrsgünstig und gut erschlossen 
am nördlichen und östlichen stadtrand liegen. lebensmitteldiscounter, Vollsortimenter, 
Fachgeschäfte und Dienstleister haben die altstadt verlassen, um an den neuen stand-
orten gleichzeitig auch die Verkaufs- und stellplatzflächen erheblich zu vergrößern.

Vertriebsformen

Die Konzentration der einzelhandelsbranche in Deutschland schreitet weiter voran und 
nähert sich an die übrigen länder der europäischen union an. Die acht führenden und 
marktbestimmenden handelsketten erreichten bereits im Jahr 2005 einen marktanteil 
von rund 98 %. 

unter dem zunehmenden Wettbewerbsdruck werden maßnahmen zur rationalisierung 
der Betriebe weiter zunehmen. Durch größenwachstum, umorganisierung und durch 
den einsatz technischer hilfsmittel beim transport, bei der lagerung und der Disposition 
wird der Konzentrationsprozess weiter fortschreiten. Die Vertriebsform „Discount“ ist da-
bei weiter auf dem Vormarsch. mit ihrem reduzierten sortiment bedrängen diese Firmen 
andere unternehmen wie die klassischen Vollsortimenter. 

parallel dazu werden jedoch denjenigen lebensmittelläden gute entwicklungsperspekti-
ven zugeschrieben, die sich insbesondere qualitäts- und serviceorientiert aufstellen, sich 
im markt weiter profilieren. 

Das „Bio-sortiment“ als profilierungsmerkmal gehört ebenfalls dazu und entwickelt sich 
zunehmend positiv weiter. Kaufmotive beim Verbraucher für Bio-lebensmittel sind ein er-
höhtes gesundheitsbewusstsein, das wachsende Interesse an regionalen produkten und 
die Individualität in der ernährung.

strukturkonzept



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
W I r t s c h a F t  u n D  e I n z e l h a n D e l

48

Funktionen im Nahversorgungszentrum
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Wettbewerbsmerkmale

Der hart geführte Kampf um die preisführerschaft im lebensmitteleinzelhandel (leh) 
führte ab dem Jahr 2009 zu mehreren großen preissenkungswellen, die zukünftig weiter 
geführt werden. zu den Verlierern im Wettbewerb zählen kleine und mittlere lebensmit-
telfachgeschäfte, die kein profil haben. 

aus unterschiedlichen gründen ist der lebensmittelhandel über das Internet weitgehend 
unbedeutend.

Branchenumsätze 

nach erhebungen des ehI-retail Instituts e.V., einem Forschungs- und Bildungsinstitut 
für den handel, gab es in Deutschland im Jahr 2009 8.137 supermärkte. gemeint sind 
lebensmittelgeschäfte mit Vollsortiment, die Verkaufsflächen zwischen 400 und 1500 
m² haben. Deren erzielter Branchenumsatz beträgt rund € 29,5 mrd. 
Die 15.219 Verkaufsstellen der Discounter erwirtschafteten im gleichen zeitraum einen 
umsatz von € 55,2 mrd. 

Der klassische lebensmitteleinzelhandel (leh) entwickelt sich mit einem marktanteil von 
rund 50% zunehmend auch zur bedeutendsten absatzquelle für „Bio- lebensmittel“. Die 
etwa 2.000 naturkostfachgeschäfte haben daran einen marktanteil von etwa 22%. 

Der einzelhandel in landsberg - gesamtstädtische entwicklungstendenzen

Der Verflechtungsbereich des mittelzentrums landsberg am lech hat rund 114.000 ein-
wohner. Die meisten von ihnen leben im norden und Westen des stadtgebietes und in 
angrenzenden gemeinden. 

Die Kaufkraft im marktbereich landsberg wird mit rd. 600 mio € beziffert. Das Kauf-
kraftpotenzial bei den lebensmitteln wird mit mehr als 204 mio € (34%) angegeben, mit 
steigender tendenz. mit mehr als 92% beim kurzfristigen Bedarf und mehr als 71% an 
mittel- und langfristigen Verkaufsgütern ist die Kaufkraftbindung hoch.

Diese entwicklungen im marktbereich haben auch räumliche auswirkungen. nach hei-
der (analyse der Wirtschaftsstruktur, s.54) nehmen seit 2009 in nebenzentren wie der augs-
burger straße und ihren randbereichen die zahl der Betriebe und der Verkaufsflächen 
stetig zu. Das ausbaupotenzial für die gesamtstadt wird bis zum Jahr 2015 auf rd. 
6.600m² neue Verkaufsflächen prognostiziert. In einzelnen sortimentsgruppen scheint 
zudem ergänzungsbedarf zu bestehen. alleine für nahrung und genussmittel werden 
ausbaupotenziale von mehr als 1.900m² neue Verkaufsflächen prognostiziert. Die Flä-
chenzuwächse werden sich dabei über das gesamte stadtgebiet verteilen, vornehmlich 
jedoch in den nahversorgungszentren.

Die Verkaufsflächen insbesondere des lebensmittelsektors werden derzeit für landsberg 
mit mehr als 31.700m² Verkaufsfläche angegeben. Davon liegen knapp 25% oder 
mehr als 7.400m² in nebenzentren und streulagen, fast 56% oder mehr als 17.600m² 
in gewerbegebieten. 
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magnetbetriebe

In landsberg am lech liegen die großen magnetbetriebe im norden und osten der 
stadt. In den nebenzentren wie dem „nahversorgungszentrum augsburger straße“ und 
dem westlich angrenzenden gewerbegebiet sind in erster linie lebensmittelbetriebe des 
einzelhandels angesiedelt. 

einzugsbereich des „nahversorgungszentrums augsburger straße“

zur Deckung ihres täglichen Bedarfs kommen bereits heute Kunden von außerhalb in 
das stadtgebiet bzw. ins nahversorgungszentrum. 

Bei gütern des mittel- bis langfristigen Bedarfs strahlt das marktgebiet (heider: analyse 

der Wirtschaftsstruktur s. 38) jedoch weit über den Verflechtungsbereich hinaus, aus dem 
Kunden ihre Verkaufsentscheidungen für landsberg treffen und sich in das mittelzen-
trum orientieren. offensichtlich bestimmen die zeit- und Wegedistanzen ebenso wie 
das einzelhandelsangebot und die Kriterien lage, ausstattung und erreichbarkeit die 
Verbraucherentscheidungen. Dieser tatbestand wird sich zunehmend deutlicher auf die 
sortimente und das räumliche angebot des aufgewerteten „nahversorgungszentrums 
augsburger straße“ auswirken. 

Während die Bewohner aus den westlich gelegenen Quartieren der stadt und dem 
umland im nahversorgungszentrum vielfältig bedient werden, haben die Bewohner der 
nahen schwaighofsiedlung derzeit keine möglichkeit, einen lebensmittelladen an der 
„augsburger straße“ zu Fuß zu erreichen; sie sind abhängig vom Fahrzeug.
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landsberger liste

Bei den anstehenden entscheidungen über die art und die auswahl der sortimente im 
sanierten nahversorgungszentrum „augsburger straße“ und darüber, wie in einer weiter 
wachsenden stadt die „landsberger liste“ modifiziert angewendet werden sollte, sind 
„nahversorgungsrelevante“ aspekte zu berücksichtigen mit auswirkungen, die durch das 
marktgebiet landsbergs zu erwarten sind.

sortimentsgliederung  nach c. Fischer (10|2013) 

Für landsberg gliedert heider sein einzelhandelskonzept in zeitliche, nicht mehr in 
räumliche Kategorien: das sortiment des ladenrelevanten einzelhandels ist in kurzfristi-
ge, sowie in mittel- bis langfristige Waren eingestuft. Kurzfristige sortimente lassen sich 
größtenteils mit „nahversorgungsrelevant“ gleichsetzen. 

Bei der sortimentsgliederung für ein zentrenkonzept wäre eine Kategorisierung nach 
dem lep mit dem zusatz „nahversorgungsrelevant“ zu empfehlen. Die sortimentsliste 
für „innenstadtrelevante Waren“, „nicht-innenstadtrelevante Waren“ sowie für „nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Waren“ sollte die komplette sortimentsbreite abdecken. 
sie sollte auch Waren beinhalten, die in landsberg bisher nicht vorkommen, um auch 
deren entwicklung steuern zu können. Der Vorschlag für die landsberger liste könnte 
also lauten:
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liste innenstadtrelevanter Waren

* antiquitäten, Kunstgegenstände
* arzneimittel, orthopädische und medizinische produkte
* Baby- und Kinderartikel
* Bastelartikel
* Blumen
* Briefmarken
* Brillen und -zubehör, optische erzeugnisse
* Bücher, zeitungen, zeitschriften
* Büromaschinen, Büroeinrichtung (ohne Büromöbel), organisationsmittel, personalcomputer
* Devotionalien
* Drogeriewaren, parfüms, Kosmetika
* elektrogeräte („weiße Ware“), nähmaschinen, leuchten
* Fahrräder
* Feinmechanische erzeugnisse
* Foto, Fotozubehör
* glas, porzellan, Keramik, geschenkartikel, haushaltswaren, silberwaren
* Jagd- und angelbedarf
* lebensmittel: nahrungs- und genussmittel, reformwaren, naturkost
* lederwaren, Kürschnerware, galanteriewaren
* musikinstrumente, musikalien
* oberbekleidung, Wäsche, strümpfe, sonstige Bekleidung, haus- und heimtextilien 

(ohne teppiche und Bodenbeläge), stoffe, Kurzwaren, handarbeitsbedarf
* papierwaren, Bürobedarf, schreibwaren, schulbedarf
* schuhe
* spielwaren
* sportartikel, campingartikel
* uhren, schmuck
* unterhaltungselektronik („braune Ware“)
* Waffen
* Wasch- und putzmittel
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liste nicht-innenstadtrelevanter Waren

* autozubehör, -teile, -reifen
* Badeeinrichtung, Installationsmaterial, sanitärerzeugnisse
* Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, eisenwaren
* Boote und zubehör
* Brennstoffe, holz- und holzmaterialen, Kohle, mineralölerzeugnisse
* Farben, lacke, tapeten, teppiche, Bodenbeläge
* gartenartikel, gartenbedarf, pflanzen
* möbel, Küchen
* Fahrräder
* zooartikel, tiere, tiernahrungs- und -pflegemittel

nahversorgungs- und zentrenrelevante Waren

* nahrungsmittel
* Drogerie- und reformwaren
* apothekerwaren
* arzneimittel, orthopädische und medizinische produkte
* Drogeriewaren, parfüms, Kosmetika
* lebensmittel: nahrungs- und genussmittel, reformwaren und naturkost

soweit im einzelfall bestimmte artikel in keiner der listen aufgeführt sind, sind diese 
nach sachlogischen gesichtspunkten einzuordnen.
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Parken 
10-20lx 

Grünflächen 
5-10lx/ rhythmisch 

Fahrbahn 
Nach Anforderung 

Fuß- und Radweg 
10-20lx 

Beschilderung 
zonal 

Verkehrsknotenpunkt 
zonal 

Arkaden 
rhythmisch 

Strukturkonzept „Licht“
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8lIchtKonzept

einleitung

aufgabe des neuen lichtkonzeptes ist, die neugestaltung der straßen und plätze, rad- 
und Fußwege, parkflächen sowie grün und Freiflächen durch eine eigenständige, cha-
rakteristische grundbeleuchtung zu unterstützen und während der Dunkelstunden für 
einen attraktiven außenraum zu sorgen. Der Verkehrsfluss mit Verkehrsknotenpunkten 
und Beschilderungen wird in die Konzeption mit einbezogen.

Die Beleuchtung wird dabei differenziert in das horizontale Funktionslicht und in die 
zusätzliche akzentuierung (strukturlicht) von besonderen objekten wie Beschilderungen, 
Knotenpunkten, Bäumen etc. einbezogen.

ziel des lichtkonzeptes 

ziel des lichtkonzeptes ist, alle Bereiche auch während der abend- und nachtstunden 
zu behaglichen orten mit hoher aufenthaltsqualität und sicherheit zu machen und 
gleichzeitig die visuelle Verbindung der straßenachsen (Fernwirkung) zur Verbesserung der 
orientierung zu bewirken. 

Wahrnehmungspsychologische zusammenhänge und Vorgänge des menschlichen 
sehvorganges bei nacht werden berücksichtigt, aus denen sich letztendlich auch die 
Vorgaben für die unterschiedlichen lichtintensitäten, lichtfarben, Farbtemperatur und 
Farbwiedergabeeigenschaften in Verbindung mit den verwendeten Bodenmaterialien 
und oberflächen (reflexionsgrad, glanzgrad, struktur, Farbe) ableiten lassen. 

ein wesentliches, lichttechnisches Kriterium für die positive menschliche empfindung in 
der nacht ist, die güte der Blendungsbegrenzung der lichtsysteme zu optimieren, da 
speziell in der Dunkelheit der optische sehvorgang (adaptation, Kontrastempfindlichkeit, Farber-
kennung, Wahrnehmungsgeschwindigkeit, sehschärfe) sehr empfindlich auf zu hohe, unterschied-
liche lichtintensitäten (lichtquellen) reagiert und die Wahrnehmung durch Blendungswir-
kungen beeinträchtigt und sogar vollkommen gestört werden kann. 

Bei lichtgestaltungsmaßnahmen müssen auch wirtschaftliche aspekte wie die auswahl 
von energieeffizienten leuchtmitteln (leistung, lebensdauer) und einfach durchzuführende 
Wartungsinspektionen berücksichtigt werden, um eine sparsame Betriebsführung mit ge-
ringen strom- und Instandhaltungskosten zu erreichen.

Das einbeziehen von materialoberflächen der horizontalen und vertikalen Boden- und 
gebäudestrukturen ist wichtig. gute Blendungsreduzierung der lichtsysteme, die Be-
stimmung der richtigen Intensitäten (Beleuchtungsstärken, leuchtdichten), behagliche lichtfar-
ben mit guten Farbwiedergabeeigenschaften der lichtquellen für eine visuelle akzentu-
ierung und Führung durch die lichtinszenierung sind ebenso bedeutsam wie die aspekte 
lichtimmission, lichtemission und Insektenschutz.

Die einhaltung gesetzlicher anforderungen, lichttechnischer normen und richtlinien 
sind als mindestanforderung zu berücksichtigen.

strukturkonzept
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Beleuchtungszonen 
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Kriterien der aussenbeleuchtung 

Die wesentlichen Kriterien für die anforderung an die außenbeleuchtung sind:

* Identität der stadt landsberg am lech durch licht

* räumlich-strukturelle-funktionale zusammenhänge der außenraumbereiche

* gestalterische anforderungen an die lichtsysteme (auch am tag)

* objektive sicherheit (beleuchtungsbezogen, konstruktiv)

* subjektive sicherheit (sich sicher fühlen durch geeignete Beleuchtungssituationen, personenerken-

nung)

* raumbildende Beleuchtung (Fassaden, objekte, Bäume)

* stabile optische Wahrnehmung (raumwahrnehmung, Blendungsbegrenzung, Farbwiedergabe)

* Behaglichkeit (lichtfarben)

* orientierung (erkennung von gefahrenstellen und hindernissen)

* Visuelle Führung (anstrahlung von objekten)

* nah- und Fernwirkung (lichtsymbole, lichtleitung)

* umweltverträglichkeit (lichtimmission, lichtemission, Insekten)

* errichtung einer normgerechten Beleuchtungsanlage im Bezug auf nutzung und Be-
leuchtungsintensität (mindestanforderungen)

* Finanzielle und terminliche rahmenbedingungen

* Wirtschaftlichkeit

* Wartungsfreundlichkeit

abstufung der Beleuchtungsintensitäten und lichtfarben   

um die räumlichen Bereiche, deren funktionale und strukturelle rangordnungen visuell 
entsprechend differenzieren zu können, ist eine Klassifizierung der Beleuchtungskenn-
werte erforderlich. als grundlage der lichtkonzeption wurde in der strukturplanung 
eine beleuchtungsbezogene „hierarchie der räume“ erarbeitet, welche in der lichttech-
nischen Darstellung eine übersicht über die helligkeitsdifferenzierungen der einzelnen 
Bereiche ermöglicht.
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leuchtentechnologie / leuchtmittel   

Für die optimale umsetzung des lichtkonzepts werden leD lichtquellen gewählt, mit 
denen alle maßgebenden gütemerkmale eingehalten werden können. Durch die licht-
steuerung, die die wirtschaftlichen und gestalterischen aspekte unterstützt, wird die licht-
situation an den nächtlichen rhythmus zur erhöhung der Wirtschaftlichkeit optimiert. 
Dadurch wird die Beleuchtungsintensität mit entsprechender energieeinsparung über 
einen zeitlich geordneten Betrieb gestaffelt reduziert, ohne Qualitätsmerkmale einzubü-
ßen.

leD leuchtmittel sind die lichtquellen der zukunft. 
Bei vielen neubau-, sanierungs- oder umbauprojekten ist die Qualität der Beleuchtung 
ein entscheidendes Kriterium. mit der neuen technologie werden komplett neue Wege 
eröffnet: aus architektonischer sicht bieten sich eine Vielzahl an gestaltungsmöglich-
keiten an. Die sehr kompakte Bauform führt zu integrativen lichtlösungen. speziell in 
anspruchsvollen Bauvorhaben hat sich die leD Beleuchtung mittlerweile etabliert. Dies 
auch mit dem hintergrund, dass sich durch die hohe leistungsfähigkeit der leD Be-
leuchtung, gegenüber der konventionellen technik, schon heute deutliche amortisati-
onsvorteile ergeben.

mit den Vorgaben zum nachhaltigen Bauen (DgnB - Deutsche gesellschaft für nachhaltiges 

Bauen) wird in den Kernpunkten der zielsetzung für das Dreisäulenmodell Ökonomie, 
Ökologie und nutzerkomfort übereinstimmung erreicht:

* sehr hohes energieeinsparpotential für leD´s - Beste Kennzahl lichtstrom pro Watt 
elektrischer leistung

* sehr gute co2 Bilanz: geringer energieverbrauch schont die umwelt

* geringes abfallaufkommen verglichen zu konventionellen leuchtstofflampen und dem 
darin enthaltenen Quecksilber

* Keine entsorgungsproblematik

* sehr guter sehkomfort und sehr guter Farbwiedergabeindex 

aus dieser Betrachtung heraus ergibt sich ein deutlich höherer zielerreichungsgrad bei 
der Wahl einer leD lichtlösung gegenüber der konventionellen lichttechnik. 

* höchste energieeffizienz 

* höchste leuchten-Betriebswirkungsgrade

* hochwertige linsen bzw. reflektoroptik

* höchste lebensdauer mit 60.000 h
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* Variabilität der lichtfarben - lichtfarbtemperatur

* ausgezeichnete Farbwiedergabe

* stufenlos dimmbar

* sehr gut und präzise steuerbar

* optimale umsetzung des steuerungskonzepts

* gezielte lichtlenkung

* Insektenschutz in der außenanwendung

* kleine Bauformen

* innovative und integrative lichtlösungen

* flexibles leuchtendesign

* nachhaltig und zeitgemäß

* richtungsweisende technologie 

normative Festlegungen

Die mindestanforderung an die Beleuchtung richtet sich nach der einschlägigen norm 
DIn en 13201 (Beleuchtung von strassen, Wegen und plätzen). Die lichttechnischen anforde-
rungen an die Beleuchtung werden durch gütemerkmale beschrieben. Die wichtigsten 
sind:

* leuchtdichte bzw. Beleuchtungsstärke

* gleichmäßigkeit der Beleuchtung 

* Blendungsbegrenzung

* Farbwiedergabe

Je nach hauptnutzertypen und deren geschwindigkeit (z.B. motorisierter Verkehr schnellfah-
rend / langsamfahrend), dem stündlichen Verkehrsaufkommen, anderer zugelassener oder 
ausgeschlossener nutzertypen (Fußgänger, radfahrer), ergeben sich nach DIn en 13201 
entsprechende Beleuchtungsklassen, deren gütemerkmale eingehalten werden müssen. 

Die gütemerkmale sind getrennt für straßenbereiche, platzbereiche, parkbereiche, Fuß- 
und radwege definiert.

Beleuchtungszonen am Hauptplatz
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BODENSTRAHLER 
Baumbeleuchtung 
rhythmisch 

LICHTSTELE  
Fussweg 

LICHTMASTEN 
Fahrbahn 

LICHTSTELE 
Parken 

Fuss- und Radweg 

DOWNLIGHT 
Arkade 

LICHTSTELE  
Fussweg 
Baumbeleuchtung 
rhythmisch 

LICHTMASTEN 
Fahrbahn 

Parken 
Fuss- und Radweg 

DOWNLIGHT 
Arkade 

rhythmisch 

ÜBERSPANNUNG  MIT  
 INTEGRIERTER  FUNKTIONSBELEUCHUNG 

Fahrbahn, Parken, Fuss- und Radweg 
Baumbeleuchtung rhythmisch 

 

DOWNLIGHT 
PENDELLEUCHTEN 

Arkade 
rhythmisch 

Elemente der öffentlichen Beleuchtung
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Die Beleuchtung der Fahrbahn in der augsburger strasse

Im straßenverlauf der augsburger straße soll die Beleuchtung eine optimale, sichere 
orientierung ermöglichen und die Verkehrssicherheit erhöhen. mögliche lösungsansät-
ze bilden regelmäßig angeordnete mastleuchtensysteme in einseitiger bzw. zweiseitiger 
anordnung im straßenverlauf bzw. eine überspannung der straße mit integrierten Be-
leuchtungen. 

Lichtfarbe:   neutralweiss.

Durch die zonale anhebung der Beleuchtung an Verkehrsknotenpunkten, Kreuzungen, 
Fußgängerüberwegen und straßeneinmündungen wird eine visuelle Führung erzielt.

Beleuchtung der parkzonen 

parkzonen begleiten den Verlauf der augsburger straße (längsparken) bzw. werden in 
parkbereichen hinter den gebäuden angeboten. 

Lichtfarbe:   neutralweiss. 

Die horizontalen park- und Bewegungsflächen erfahren eine Differenzierung zum stra-
ßenbereich. mögliche lösungsansätze bilden integrative lichtlösungen am mastsystem 
der straßenbeleuchtung oder separate lichtstelen geringerer höhe.

Beleuchtung der rad- und Fusswege

rad- und Fußwege werden in gleicher art wie die parkzonen in das gesamtlichtkonzept 
mit einbezogen. 

Lichtfarbe:   neutralweiss

Die promenade mit grünflächen und Bäumen differenziert sich in der 

Lichtfarbe:   warmweiss

Die Baumallee wird mit einer rhythmischen Baumbeleuchtung aufgewertet. Die anstrah-
lung der Bäume erfolgt durch ein Bodenwerferkonzept oder mit richtstrahlern aus dem 
Bereich der errichteten mastleuchtensysteme. eine Differenzierung der lichtfarbe hin zu 
einer neutralweißen oder kalkweißen lichtfarbe ist möglich. Die gleichmäßige Beleuch-
tung mit entsprechender Intensität erhöht die objektive und subjektive sicherheit der 
passanten und radfahrer.
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Die Beleuchtung der arkaden

Die arkadenbereiche vervollständigen das Beleuchtungsensemble. Je nach nutzung 
kann mit einer rhythmisierten oder gleichmäßigen Beleuchtung aus dem arkadendach 
inszeniert werden. 

Lichtfarbe:   warmweiss

für eine behagliche aufenthaltsqualität. 

lichtsteuerung

Für die anpassung der lichtsituationen an den nächtlichen rhythmus und zur erhöhung 
der Wirtschaftlichkeit sowie zur reduzierung der Betriebskosten wird die außenbeleuch-
tung tages- und jahreszeitabhängig in 3 schaltstufen gesteuert. Folgende rhythmisie-
rung wird vorgeschlagen:

Stufe 1:  Dämmerung bis 22.00 uhr

grundbeleuchtung und akzentuierungsbeleuchtung optimieren die optische Wahrneh-
mung im gesamten straßenraum.

Stufe 2:  22.00 uhr bis 24.00 uhr

nur die grundbeleuchtung ist in Betrieb. sie berücksichtigt zusätzlich die reduzierung 
der strahlungsimmissionswerte. 

Stufe 3:  ab 24.00 uhr bis Dämmerung

Die grundbeleuchtung ist reduziert. Die einhaltung von mindestanforderungen für Ver-
kehrssicherheit und orientierung im straßenraum ist gewährleistet. 

Für besondere Festlichkeiten im nahversorgungszentrum (Festtage, Feiertage, Weihnachten) 
und Jahreszeiten (sommer, Winter) können verschiedene lichtszenen vorgesehen werden. 
Die ausformulierung des steuerungskonzepts ist mit der Bauherrschaft durchzuführen.

Wirtschaftlichkeit und Wartung

eine wesentliche anforderung für das lichtkonzept ist, wirtschaftliche und wartungs-
freundliche außenbeleuchtungsanlagen zu realisieren. Wirtschaftliche anlagen lassen 
sich durch den einsatz hochwertiger reflektortechniken erreichen, die zu hohen Wir-
kungsgraden der lichtsysteme und optimaler Beleuchtungseffizienz (geringe lichtverluste 

durch streustrahlung) führen.

Die auswahl der elektrotechnischen Komponenten und die art des leuchtmittels spielt 
dabei eine wichtige rolle. elektronische Betriebsgeräte und leuchtmittel mit großer 
nutzbrenndauer und lichtstromausbeute sind vorgesehen (leD lichtkonzept).
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neben geringster lagerhaltung für die benötigten ersatzteile sind für die Instandhaltung 
einfache Wartung und vandalensichere ausführung entscheidende Faktoren. um die 
Wartungsintervalle möglichst lange auszudehnen, ist eine tages- und jahreszeitabhängi-
ge lichtsteuerung vorgesehen.
 
 

umweltverträglichkeit

Wesentliche Kriterien für umweltverträgliche außenbeleuchtungsanlagen sind:

* Begrenzung der lichtimmission, um raumaufhellungen und Blendungen zu verhin-
dern.

* Begrenzung der lichtemission, um die lichtverschmutzung des nachthimmels zu redu-
zieren.

* hochwertiger Insektenschutz, durch uV–reduzierte lichtstrahlung und geringe oberflä-
chentemperaturen der anlagenteile.

Schilderbeleuchtung, mit Bodenstrahler Schilderbeleuchtung, selbstleuchtend
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Werbung an einem Parkplatz

Schilderwald in Höhe Carl-Friedrich-Benz-Straße
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9WerBung – corporate IDentIty

ziele der Werbung

mit ihrer Werbung wollen unternehmen bei zielgruppen auf ihre produkte und Dienst-
leistungen aufmerksam machen. Ihr ökonomisches ziel ist, produkte oder Dienstleistun-
gen so gut wie möglich zu verkaufen. Bei den menschen sollen Bedürfnisse geweckt, 
sie sollen emotional beeinflusst werden. schriften, texte, signets, Formen und Farben 
sollen bei potentiellen Kunden Impulse auslösen und meist unreflektierte reize sollen 
zum Kauf anregen. Werbung ist damit ein Instrument des marketings, der Imagepflege 
und der umsatzsteigerung von unternehmen. Werbeanlagen transportieren Botschaften, 
um den absatz von produkten und Dienstleistungen zu sichern, zu fördern und zu stei-
gern. Insbesondere die Werbung beim einzelhandel wird damit zu einem der wichtigsten 
standbeine dieser wachstumsorientierten Wirtschaftsbranche. sie ist teil des marktes, 
der ohne Werbung nicht funktionieren würde. „Die Werbung ist eines der Instrumente 
der absatzfördernden Kommunikation. Durch Werbung versuchen die unternehmen, 
ihre zielkunden und andere gruppen wirkungsvoll anzusprechen und zu beeinflussen. 
zur Werbung gehört jede art der nicht persönlichen Vorstellung und Förderung von Ide-
en, Waren oder Dienstleistungen eines eindeutig identifizierten auftraggebers“ (ph. Kotler, 

F. Bliemel). 

Werbeträger im „nahversorgungszentrum augsburger straße“

um potenzielle Kunden aus dem Quartier landsberg-West, der gesamtstadt und den 
umliegenden gemeinden auf das vielfältige Warenangebot an der augsburger straße 
aufmerksam zu machen, geht es den unternehmen im nahversorgungszentrum bei 
ihrer außenwerbung und den Werbeträgern in erster linie um individuelle Imagepflege 
und um das physische erscheinungsbild des eigenen unternehmens im „Konzert“ mit 
den Konkurrenten. 

mit hilfe der eigenständigen gestaltung von Fassaden durch unternehmensbezogene 
Farbkonzepte, durch Form und größe der aufschriften, schilder oder ausleger soll das 
medium „Werbeträger“ eine eindeutige, unverwechselbare Botschaft für ein unterneh-
men vermitteln.

Die Werbeanlagen, die für das runderneuerte „nahversorgungszentrum augsburger 
straße“ entwickelt wurden, sind in erster linie ortsfeste, bei nacht gut beleuchtete ele-
mente, die hinweise auf die unterschiedlichen unternehmen entlang der straße geben. 
Die schilder, Beschriftungen, Bemalungen und lichtwerbungen müssen im öffentlichen 
straßenraum gut sichtbar, tafeln und Werbeflächen attraktiv erlebbar gestaltet sein. Die 
aufschriften, die am straßenrand aufgestellt werden, müssen von weitem als eigen- 
oder als Fremdwerbung deutlich zu erkennen sein. 



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
W e r B u n g  -  c o r p o r a t e  I D e n t I t y

66

corporate Identity

alle merkmale der individuellen eigenwerbung sind unter corporate Identity zu verste-
hen, die besonders auf ein spezielles unternehmen aufmerksam machen, es kennzeich-
nen und mithelfen, es von anderen unternehmen deutlich zu unterscheiden. 

corporate Identity ist damit die summe aller merkmale und erkennungszeichen eines 
unternehmens. sie beruht auf der annahme, dass unternehmen, märkte oder Dienst-
leister wie persönlichkeiten mit individuellen Identitäten eigenständig handeln und deren 
optische erscheinungsformen sowie deren art und Weise aufzutreten von Kunden eigen-
ständig wahrgenommen werden. 

Bei den Werbeanlagen im nahversorgungszentrum wird corporate Identity ausschließ-
lich auf die räumlichen merkmale im straßenbild, die physischen erkennungszeichen im 
städtischen öffentlichen raum reduziert und als visuelle Identitätsmerkmale von unter-
nehmen verstanden. corporate Behaviour, corporate communication oder corporate 
culture werden nicht betrachtet. corporate Identity beschränkt sich hier ausschließlich 
auf die gestaltung der Werbeträger, auf Formen und größe von Firmenzeichen und de-
ren logos und signets. sie spiegelt sich aber auch in der Formensprache der Baukörper 
und deren Farbgebung wider. 

Kriterien für die außenwerbung

Die wesentlichen Kriterien für anforderungen an die außenwerbung sind:

* Identität der Werbung mit der stadt landsberg am lech herstellen.

* Innovative, zeitgemäße und integrative lösungen für das „nahversorgungszentrum 
augsburger straße“ entwickeln.

* Funktional-räumliche und strukturelle zusammenhänge schaffen.

* hohe gestalterische anforderungen an die Werbung fordern. 

* raumbildende Werbeträger mit großer, optischer Wahrnehmung fördern. Die ori-
entierung im nahversorgungszentrum verbessern. eine visuelle Führung und gezielte 
lenkung zu den märkten erzeugen. 

* sowohl die nah- als auch die Fernwirkung der Werbung unterstreichen.

* Die Wartungsfreundlichkeit der Werbung verbessern. 

* Die Variabilität der Werbung durch lichtfarben erhöhen. 

* richtungsweisende technologien für die Werbeträger entwickeln.

Hinweis-Element 1

für von Norden 

kommenden Verkehr

Hinweis-Element 1

für von Süden

kommenden Verkehr
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Was macht eine schrift gut lesbar? 

Wenn menschen lesen, erfassen sie nicht jeden Buchstaben; sie lesen Worte in grup-
pen. Die Worte und ihre Buchstaben (von vier bis 20 Buchstaben) werden zwar auf einen 
Blick erfasst (Fixation), gelesen wird meist aber nur der anfang (saccadensprung), um rasch 
das nächste Wort aufzunehmen. Für die Werbung bedeutet dies, dass Worte, insbeson-
dere während der Fahrt im pkw, schnell erfasst werden und damit gut lesbar sein müs-
sen.

schriftart und schriftwahl

schrift transportiert immer emotionen. Dabei soll ihr illustrativer charakter in den Vor-
dergrund treten (Indra Kupferschmid). 

spricht man von schrift im typografischen sinn, ist damit eine besondere schriftfamilie 
gemeint. Dabei können hinweisschilder passende oder unpassende schriftarten haben. 
um in der Werbung gut lesbar zu sein, muss ein harmonisches Verhältnis von schrift-
breite zu schrifthöhe erzeugt werden. ober- und unterlängen müssen durch individuelle 
zeichenmaße geprägt sein. 

typografie

Die gestaltung der Werbung ist aus der struktur des Inhalts abzuleiten. „Informierendes 
lesen“ (hans peter Willberg) heißt, dass der Kunde eine zeile, ein signet, eine Wortmarke 
oder ein logo rasch überfliegt, um nach einem anderen, ihn interessierenden thema zu 
suchen. auf dieses Verhalten sollte die schriftart für die Werbung in nahversorgungs-
zentrum abgestimmt sein. 

Beleuchtung

Die Werbeanlagen im „nahversorgungszentrum augsburger straße“ müssen licht-
technisch ausgefeilt sein und hohe gütemerkmale aufweisen. Die leuchtdichten bzw. 
Beleuchtungsstärken müssen überdurchschnittlich gut, die Werbeanlagen gleichmäßig 
ausgeleuchtet sein und eine hohe echtheit bei der Farbwiedergabe haben. sie dürfen 
nicht blenden. 

Wegeführungen im nahversorgungszentrum

Führungslinie

um den Verkehrsfluss möglichst wenig zu behindern, sollen die suchenden Kunden, 
ob Fußgänger, radfahrer oder autofahrer die gewünschte abzweigung, bzw. das ge-
wünschte unternehmen schon von weitem erkennen können. Da die parkplätze der Fir-

Werbung an einer Tankstelle
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Bodenleuchten

Material:
Doppel-T-Stahlträger

Augsburger

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

111-113
Draufsicht:
Doppel-T-Träger

Arretierschrauben
Aufgesteckter, 
verschiebbarer Ausleger

4
 m

1 m 1 m

Bodenleuchten Bodenleuchten

Material:
T-Stahlträger oder 
Doppel-T-Stahlträger

Firmenname/

Logo
Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo
Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo
Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo
Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Firmenname/

Logo

Draufsicht:
Doppel-T-Träger

Arretierschrauben
Aufgesteckter, 
verschiebbarer 

Ausleger 1

Doppel-T-Träger
Arretierschrauben

Aufgesteckter, verschiebbarer 
Ausleger 2

Augsburger

111-112
Ausfahrt

Hinweis-Element an der Erschließungsstraße

Beispiele für Werbeträger
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men an der rückseite des jeweiligen Firmengebäudes liegen, wird der autofahrer durch 
große hinweisschilder vor den jeweiligen abzweigungen zu den parkplätzen aufmerk-
sam gemacht. auf diesen schildern werden alle unternehmen genannt, die auf einer 
stichstrasse erreicht werden können. Damit sowohl die Fahrer aus der Innenstadt, als 
auch die von norden kommenden die Information früh genug erkennen/lesen können, 
werden jeweils ca. 50 m in beiden Fahrtrichtungen vor den abzweigungen identische 
Info-schilder aufgestellt. am ende der jeweiligen stichstrasse werden die Kunden durch 
ein weiteres, kleineres hinweisschild nach rechts oder links in die erschließungsstrasse  
geführt, je nachdem, wo die parkplätze liegen.

aussage der hinweisschilder

Das oberste hinweisschild weist auf die strasse und hausnummern der unternehmen 
hin, die über diese abzweigung zu erreichen sind. Der straßenname: „augsburger 
strasse” wird durch eine Kurzform: „augsburger” mit großen hausnummern ersetzt.

Diese Information ist für Kunden, die die betreffende Firma nach hausnummern suchen  
und erreichen wollen. zudem weist auf diesem schild ein großer pfeil nach rechts/resp. 
links (links: für Fahrer, die aus der richtung der autobahn kommen). Darunter werden die Firmen, 
die auf der stichstraße erreicht werden können, auf weiteren, kleineren hinweisschildern 
genannt.

technik

an einem stabilen Doppel t-träger werden die halterungsriegel unten eingeschoben, im 
träger nach oben geschoben und an der gewünschten stelle fixiert. 

an den halterungen werden nach einem für alle Firmen geltenden cI die schilder der 
einzelnen unternehmen montiert. ohne großen aufwand können die einzelnen schilder 
gewechselt und die menge der schilder variiert werden. Die Info-elemente werden von 
beiden seiten mit Bodenstrahlern beleuchtet. 
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Auftaktveranstaltung mit Unternehmern und Bürgern
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10 BeteIlIgungsVerFahren

Für den stadtrat von landsberg am lech ist es eine selbstverständlichkeit: 
Das Votum seiner unternehmer zählt und ist von Beginn an auch in den prozess der 
strukturplanung für das „nahversorgungszentrum augsburger straße“ einzubauen. 

Die stadtverwaltung hat im Juni 2014 mit dem Faltblatt „augsburger straße – Die zu-
kunft unseres stadtteilzentrums“ (siehe auch s.80) unternehmer, Bürger und stadträte zum 
teil schriftlich und persönlich eingeladen. neben den Konzepten der planer sollten die 
Vorschläge der Bürger zur grundlage des kommunalen handels erhoben werden. am 
Beginn des planungsprozesses stand deshalb die Diskussion mit unternehmern, gewer-
betreibenden und Bürgern. mit großer Intensität wurde die Frage diskutiert: 

* Was sind die ziele für die entwicklung des mischgebiets, der einzelnen unternehmen? 

* Welche Kernfragen zu Funktonen, nutzungen und zur gestaltung von gebäuden und 
öffentlichen räumen bewegen die Betroffenen besonders stark? 

* Welche städtebauliche gestalt für das nahversorgungszentrum wird angestrebt? 
* Welche Form von urbanität soll erreicht und räumlich umgesetzt werden?

mit diesem hintergrund wurde eine intensive Debatte im Quartiers angestoßen und ver-
tieft, die von der lokalen presse freundlich begleitet wird. 

Bei der auftaktveranstaltung am 15.Juni 2014 sind unternehmer und Bürger über die 
sanierung erstmals ins gespräch kommen, haben die funktionalen und räumliche si-
tuation analysiert und gemeinsam Vorschläge und lösungen erarbeitet. Bei dieser auf-
taktveranstaltung wurde über das zukunftsbild für die augsburger straße informiert, die 
diversen aspekte der strukturplanung angesprochen und zum Dialog zwischen Bürgern, 
stadtverwaltung und planern eingeladen. meinungsunterschiede wurden lebhaft ausge-
tauscht und diskutiert. Die Vorschläge, allgemein oder sehr detailliert formuliert, wurden 
geprüft und sind in teilen konkret in die strukturplanung für die augsburger straße (vgl. 

auch heft 2 „ziele und orientierungswerte“) eingeflossen. sie sind damit teil der städtebauli-
chen entwicklungsplanung. 

Bei einer präsentation des Konzept der entwicklungsplanung für das Quartier am 16. 
november 2014 sind auch die ergebnisse des Beteiligungsverfahrens „nahversor-
gungszentrum augsburger straße“ vorgestellt und vom stadtrat mehrheitlich beschlos-
sen worden. 

mit dem Votum von unternehmern, Bürgern und vom stadtrat können die nächsten 
schritte zur umsetzung der planungskonzeption eingeleitet, funktionale und räumliche 
überlegungen vertieft werden und in Baurecht übergehen. 
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Während des Vortrags von Herrn OB Neuner
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«Vorname» «Name»  

«Firmenname» 

«Adresse» 

«PLZ» «Ort» 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Landsberg am Lech, 01. Juli 2014 / ASc 

Zukünftige Entwicklung der Augsburger Straße 

 

«Anrede» 

 

Stadtrat und Verwaltung befassen sich seit Längerem mit der Frage, wie die „Augsburger Straße“, 

deren Gebäude und Freiflächen sowie die angrenzenden Gebiete funktional, räumlich und gestalte-

risch aufgewertet werden sollen, um weiterhin für unsere Bürger und die Menschen aus der Region 

ein attraktives Ziel zu bleiben.  
 

Bei dem Thema sind wir nun einen wesentlichen Schritt weitergekommen. Mit fachlicher und wirt-

schaftlicher Unterstützung der Regierung von Oberbayern haben wir einen Planungsprozess ange-

stoßen, um noch in diesem Jahr wesentliche Weichen zur Aufwertung des Stadtteils zu stellen.  
 

Wir freuen uns, dass uns das „Büro für Städtebau und Freiraumplanung München“ tatkräftig unter-

stützen wird. Die Fachleute mit ihren Spezialgebieten werden für uns ein tragfähiges Konzept erar-

beiten, das alle wesentlichen Themen der städtebaulichen Entwicklung rund um die „Augsburger 

Straße“ berücksichtigt: die Aufwertung des Zentrums, Vorschläge für Ihr Unternehmen/Ihre Immobi-

lie und Lösungen für die angrenzenden Gebiete. 
 

Bei diesem Planungsprozess haben wir uns vorgenommen, mit Ihnen Ziele zu beschreiben und we-

sentliche Entscheidungen gemeinsam zu treffen. Bei der Lösung anstehender Entscheidungen möch-

ten wir insbesondere das „Wir-Gefühl“ der Unternehmen und Eigentümer stärken und die Gemein-

samkeit von Interessen fördern.  
 

Ich hoffe, Ihr Interesse an der „Zukünftigen Entwicklung der Augsburger Straße“ geweckt zu haben 

und lade Sie herzlich zum Gespräch mit den Stadtplanern ein, 

 

am 15. Juli 2014, 10:30 Uhr 

im Seminarraum des Fitnessstudios Clever Fit in der Augsburger Straße 52. 

 

Bitte teilen Sie uns mit, ob Sie an der Veranstaltung teilnehmen. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

 
Mathias Neuner 

Oberbürgermeister 
 

 

Falls Sie Fragen haben, wenden Sie sich bitte an das Stadtbauamt, T: 08191.128 215 oder Email: bauamt@landsberg.de 
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mathias neuner
oberbürgermeister

Vorschlag 3
Briefkopf des Oberbürgermeisters

|Aufbruch Augsburger Straße|

sehr geehrte Frau ….,  (bitte die persönliche Ansprache wählen)
sehr geehrter herr ….,

stadtrat und Verwaltung befassen sich seit längerem mit der Frage, wie die „augsburger 
straße“ und angrenzende gebäude und Freiflächen funktional, räumlich und gestalte-
risch aufgewertet werden sollen, um weiterhin für unsere Bürger und die menschen aus 
der region ein attraktives ziel zu bleiben. 

Bei dem thema bin ich nun einen wesentlichen schritt weitergekommen. mit fachlicher 
und wirtschaftlicher unterstützung der regierung von oberbayern habe ich einen pla-
nungsprozess angestoßen, um noch in diesem Jahr wesentliche Weichen zur aufwertung 
des stadtteil zu stellen. 

Ich freue mich, dass uns das Büro für städtebau und Freiraumplanung münchen tatkräf-
tig unterstützen wird. Die Fachleute mit ihren spezialgebieten werden für uns eine trag-
fähiges Konzept vorlegen, das alle wesentlichen themen der städtebaulichen entwick-
lung rund um die „augsburger straße“ berücksichtigt: die aufwertung des zentrums, 
Vorschläge für Ihr unternehmen und lösungen für die angrenzenden gebiete.

Bei diesem planungsprozess haben wir uns vorgenommen, mit Ihnen ziele zu beschrei-
ben und wesentliche entscheidungen zusammen mit Ihnen zu treffen. Bei der lösung 
anstehender entscheidungen möchten wir insbesondere das „Wir-gefühl“ der unterneh-
men stärken und die gemeinsamkeit von Interessen fördern. 

Ich hoffe Ihr Interesse am „aufbruch augsburger straße“ geweckt zu haben und lade 
sie herzlich ein, am XX. märz 2014, 20:00 uhr im XX, augsburger straße XX zum ge-
spräch mit den stadtplanern zu kommen. 

Freundliche grüße und bis bald !

Ihr

mathias neuner
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oberbürgermeister

Falls sie rückfragen haben, wenden sie sich bitte an Frau caroline zach vom 
stadtplanungsamt, t: 0819.1282 56 oder email: c_zach@landsberg.de.
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gesprächsnotiz

„augsBurger strasse“
15. Juli 2014, 10:30 bis 13:30uhr

teilnehmer: 
herr oberbürgermeister markus neuner, Frau caroline zach, stadtentwicklung landsberg sowie rund 25 
gewerbetreibende und Bürger aus dem planungsgebiet.
planergruppe: 
Büro für städtebau und Freiraumplanung münchen - Frau almuth Boedecker, herr aron Festner, herr Jo-
sef lehner, herr Dr. Bernhard michel, herr sebastian nachtigal, herr Ingo Quaas, herr Florian raff, herr 
Klaus J.schulz

1

B e g r ü ß u n g

herr oberbürgermeister neuner begrüßt die anwesenden geschäftsleute und die Bür-
ger und bedankt sich für das Kommen. er erläutert das programm „soziale stadt“, be-
schreibt die gründe für die Veranstaltung (Bauvorhaben aldi | easy-apotheke) und berichtet 
über die ziele der stadt landsberg am lech, die in die Jahre gekommene struktur der 
„augsburger straße“ den veränderten Bedürfnissen von unternehmen, Kunden und 
Besuchern anzupassen. Die planungen für das stadtteilzentrum wurden im september 
2013 vom stadtrat beschlossen. 

er unterstreicht die große Bedeutung, die die „aufwertung der augsburger straße“ für 
die stadt unter sozialen, kulturellen, ökonomischen und ökologischen aspekten hat. 

herr neuner begrüßt auch die planergruppe, die die funktionalen, strukturellen und 
räumlichen aspekte der planung erläutern sollen; sie werden durch den Vormittag 
führen. er übergibt die Vorstellung der planung an den projektleiter, herrn stadtplaner 
schulz vom Büro für städtebau und Freiraumplanung münchen.

2

t e i l r ä u m l i c h e s   e n t w i c k l u n g s k o n z e p t   „augsburger straße“

herr schulz stellt seine planerkollegen und deren Fachdisziplinen vor und beschreibt die 
vier themenschwerpunkte der präsentation:

1   landsberg-West: planungsgebiet „soziale stadt“

2   teilräumliches entwicklungskonzept „augsburger straße“: Bestand | analyse (Demo-

grafie | sozioökonomie | grün- und Freiflächen | Baustruktur | Verkehrsstruktur |)

3   augsburger straße

* status quo: Fotos zu den wesentlichen themen der sanierungsplanung
* ziele der stadt landsberg am lech für das stadtteilzentrum
* strukturkonzept „augsburger straße“

(m1:2.500) 
lageplan: neue straßenführung, aufweitung des straßenraums an der carl-Friedrich-
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Benz-straße, stellung und höhenstaffelung der Baukörper, private erschließungsstra-
ßen, grünkonzept | Isometrie |

* strukturkonzept „parzelle“  
(m1:500 im grundriss und schnitt) 
- zukünftige stellung der Baukörper auf dem grundstück, erschließung des stadtteil-

zentrums mit neuer straßenbreite, allee, Fuß- und radwege an der augsburger stra-
ße, vor und hinter dem Baukörper, ruhender Verkehr und anlieferung, gemeinsame 
arkade für alle neuen Baukörper |

- lichtkonzept für alle öffentlichen und privaten abschnitte des veränderten straßen-
raums | 

- Werbeanlagen an der „augsburger straße“ bzw. an der privaten erschließungsstraße 
zwischen dem gebäude und den anlagen der Deutschen Bahn |

4   anpassung des strukturkonzeptes an die realen Bedingungen: 
Baueingaben aldi für einen Drogeriemarkt | easy apotheke |

anhand von 24 Folien wird das thema „soziale stadt“ umrissen und die ergebnisse (Be-

stand und analyse) der Fachbereiche werden stichpunktartig erläutert. 

Die gründe dafür, dass die „augsburger straße“ in das städtebauförderungsprogramm 
„soziale stadt“ aufgenommen wurde, werden beschrieben: unstrukturierter stadtein-
gang, überdimensionierte straßenbreite bis 13m, hohe Verkehrsbelastungen mit rd. 
20.000 Kfz/tag, eingeschränkte Querungsmöglichkeiten (Barrieren), amorph und hete-
rogen gestaltete Bebauung ohne aufenthaltsqualität für Kunden und Besucher, veraltete 
anordnung der Kfz-stellplätze, zu viele gefährliche und überdimensionierte einfahrten zu 
den märkten, zufahrt zum rückwärtig gelegenen, großen gewerbegebiet „landsberg-
nord“, teils veraltete Funktionen an der straße, die vielen einzelhändler | Dienstleister 
im anschließenden gewerbegebiet. 

Im Detail werden erläutert: Das veraltete räumliche Konzept „straße – stellplätze – Be-
bauung“, die gebäude, deren höhen und der gestaltung der Baukörper, die mangeln-
de emotionale atmosphäre im Quartier, die fehlenden anschlüsse an die benachbarten 
Wohngebiete, die enormen Barrieren für Fußgänger und radfahrer bei den ost-West-
Verbindungen. 
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3

g e w e r b e t r e i b e n d e | a n w o h n e r 
Fragen und anregungen

Anwohner

* eine weitere apotheke ist nicht erforderlich. Begründet wird dies mit dem vorhandenen ange-
bot und dem gebäudeleerstand im Quartier.

* Die vorhandenen supermärkte sind ausreichend.
* Der straßenquerschnitt ist nötig, weil sich sonst der Verkehr durch abbieger staut. 
Antwort 

* Die Barrierefreiheit (ziel der Bayerischen staatsregierung 2014) ist s in einem stadtteilzentrum 
wie der „augsburger straße“ besonderwichtig. Die übergänge über die stark befahre-
ne straße müssen deutlich verbessert und aufgewertet werden. 

* mit der anpassung der straßengestaltung an die veränderten Bedürfnisse und eine 
gefahrlose, barrierefreie nutzung der übergänge könnte ein großer teil der rd. 8.500 
einwohner, die im Quartier leben, als Kunden gewonnen werden.

* eine trennung des Kunden- und des Durchgangsverkehrs ist dringend notwendig.

Gewerbetreibende (Fa. Rewe)

* Der lKW-Verkehr in richtung autobahn sollte nicht durch das Quartier geleitet werden. 
Durch die ampelregelung wachsen beständig die rückstauprobleme für abfahrende 
Kunden vom rewe-parkplatz. 
Der lKW-Verkehr ins gewerbegebiet landsberg-nord sollte dringend vom ziel- und 
Quellverkehr der Besucher und der Kunden der märkte getrennt werden. 

* Der Konzern hat erst vor kurzem in das gebäude investiert. Kurzfristig kommt ein neu-
bau an der straße nicht in Frage.

Antwort 

* Der lKW-Verkehr zum gewerbegebiet wurde bisher noch nicht im Detail untersucht.
* Die räumlichen Konzepte für die „augsburger straße“ sind als langfristige ziele zu 

verstehen. Kurzfristig sollen auch keine gebäude abgerissen werden. zukünftige neu-
bauplanungen werden allerdings durch die Vorgaben des städtebaulichen Konzeptes 
klar strukturiert.

Gewerbetreibender

* Für gewerbetreibende ist es kontraproduktiv, den pkw-Verkehr in der augsburger stra-
ße zu reduzieren. ein erster schritt für zukünftige planungen muss daher eine Verkehrs-
untersuchung sein mit einer analyse des Fahrverhaltens der Kunden.

Antwort 

* ziel der planungen ist, Verkehrsströme zu minimieren, zu trennen und zu bündeln. 
es ist nicht ziel, den anlieger- oder den Kundenverkehr zu den unternehmen, einzel-
händlern und Dienstleistern zu beschränken. gemeinsam ist ein sinnvoller ausgleich 
aller Funktionen (pkw, parken, anlieferung, radler, Fußgänger) zu finden. eine analyse des 
Kundenverkehrs sollte in den nächsten planungsschritten erfolgen.
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Anwohner 

* Falls noch mehr märkte im stadtteilzentrum gebaut werden, wird zusätzlich Kfz-Verkehr erzeugt. 
eine weitere ansiedlung von unternehmen wie lidl | aldi sollte verhindert werden.

Anwohner 

* Der Verkehr in der augsburger straße wird nicht abnehmen, er wird eher zunehmen. 
an den Wochenenden setzt samstags ab 10:30 uhr der einkaufsverkehr ein. sinnvoll 
wäre, die straße eher vierspurig auszubauen. 

* Bereits heute werden in den Wohngebieten zu wenig stellplätze angeboten. Die geh-
wege und einfahrten zu den grundstücken sind meist zugeparkt. 

Anwohnerin (Mutter mit kleinen Kindern)

* mütter fordern die Barrierefreiheit in der augsburger straße. Derzeit ist es fast unmöglich, im 
stadtteilzentrum mit Fahrrad und Kinderanhänger einkaufen zu gehen. Die gehwege sind un-
attraktiv, ungesund und laut, radwege zu schmal und das Queren ist zu gefährlich.

Gewerbetreibender (Fa. Rewe)

* heutzutage wird jeder Weg der Kunden per auto erledigt. 
 Wenn im stadtteilzentrum die Verhältnisse für die Fußgänger jedoch attraktiver wären, 

entstünde deutlich weniger parksuchverkehr. Die Kunden würden nicht mehr ins auto 
steigen, um ihre übrigen einkaufsziele zu erreichen. sie würden zu Fuß gehen. Das 
ständige umparken der pkw würde entfallen, weniger Verkehr erzeugt.

Anwohner

* Der ringschluss durch eine Westtangente wird angemahnt. Diese straße würde ganz 
erheblich die verkehrlichen probleme der stadt und der augsburger straße entspan-
nen, vielleicht sogar lösen.

Antwort 

* Viele untersuchungen in anderen städten haben gezeigt, dass ein ringverkehr, insbe-
sondere im Fall landsberg, die verkehrlichen probleme nicht lösen wird.

Gewerbetreibende

* an den KFz-Kennzeichen ist ablesbar, wie stark der Durchgangsverkehr auf der augsburger 
straße tatsächlich noch ist – die umgehung der B 17 bringt keine entlastung.

Gewerbetreibender

* landsberg ist ein trabant von augsburg und münchen.
   Viele pendler fahren über die augsburger straße zur arbeit. Diesen Verkehr wird man 

nicht umlegen können. Die autobahnzufahrt an dieser stelle ist das problem, unter 
dem das stadtteilzentrum „augsburger straße“ auch in zukunft leiden wird.

Antwort 

* sollte ein ringverkehr für landsberg tatsächlich näher in Betracht kommen, müsste 
das projekt aus Verkehrsuntersuchungen hervorgehen, die eindeutig dafür sprechen. 

Gewerbetreibender 

* heute fehlt eine direkte anbindung des gewerbegebietes landsberg-nord an die 
autobahn. Die lage der zufahrt aus dem gewerbegebiet auf die autobahn ist eine 
Fehlplanung.
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Journalist (Landsberger Tagblatt)

* nachgefragt wird, ob der Flyer der stadt landsberg zur augsburger straße im Internet veröf-
fentlicht werden darf.

* Was sind die nächsten schritte beim planungsablauf „stadtteilzentrum augsburger 
straße“?

Antwort 

* Veröffentlichungen jeder art werden grundsätzlich durch die stadt landsberg geregelt. 
persönliche einwände der planer gegen eine Veröffentlichung bestehen allerdings nicht.
* Die planer regen an, weitere gesellschaftliche gruppen der stadt (stadtrat, Bewohner, 

Vereine, organisationen, Jugend, schulen etc.) zur mitarbeit aufzufordern, diese in den pla-
nungsprozess zu integrieren und sie inhaltlich am Verfahren zu beteiligen.

* Die planer streben an, die städtebauliche rahmenplanung für die „soziale stadt“, 
dh für die gebiete rund um die „augsburger straße“ bis Februar | märz 2015 be-
schlussreif vorzulegen. Vorab müssen jedoch die ergebnisse konsensfähig erarbeitet 
sein, den Bürgern vorgestellt, den Fachbehörden vermittelt und einvernehmlich vom 
stadtrat beschlossen werden. 

* Das programm „soziale stadt“ sieht vor, dass nach der beschlossenen städtebauli-
chen rahmenplanung mit einzelkonzepten und deren umsetzung begonnen werden 
kann. strategische und bauliche maßnahmen (Beispiele: Öffnen der schulhöfe, Bau sozialer 
| kultureller einrichtungen, energetische ertüchtigung der Bausubstanz, platzgestaltungen, Wohnumfeld-
verbesserungen und Verkehrsberuhigungen, ost-West-Fuß- und radwege, stadtränder, stellplatzkonzepte 

etc.) können mit hilfe der städtebauförderung im einzelnen entwickelt und realisiert 
werden. Was und wie viele projekte aus dem gutachten jedoch umgesetzt werden, 
entscheidet ausschließlich der stadtrat. 

* Die Finanzierung aller maßnahmen ist zu klären. strategische und baulichen maßnahmen wer-
den durch den Freistaat Bayern fachlich und finanziell gefördert. In der regel übernimmt die 
regierung von oberbayern rund 60% der förderfähigen Kosten. 

* ziele, planungsprozess und Beteiligungsverfahren
 Der stadtrat von landsberg hat ziele zur aufwertung des stadtteils im september 2013 be-

schlossen. Das programm „soziale stadt“ macht Vorgaben für den weiteren planungsprozess. 
Die ziele der stadt und die Vorgaben der städtebauförderung sind die grundlage für die pla-
nung, nach denen ua auch die weitere Beteiligung der Bürger strukturiert wird.

Gewerbetreibender

* Die neue straßenbreite und die Definition einer veränderten Baulinie für die straßen-
begleitenden gebäude ist eine Vorgabe für die nächsten Jahrzehnte und legt die an-
lieger fest. 

Antwort

* Die veränderten räumlichen planungsvoraussetzungen für die Baukörper an der 
„augsburger straße“ wurden einvernehmlich mit Vertretern des unternehmens „aldi“ 
und mit dem Bauherrn der easy-apotheke abgestimmt; eine einigung wurde erzielt. 
Im nächsten schritt befasst sich der stadtrat mit den städtebaulichen planungen und 
stimmt darüber ab.
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Journalist (Landsberger Tagblatt)

* Für ein Beteiligungsverfahren sind heute recht wenige Bürger gekommen und die planer treffen 
auf nur sehr wenige gewerbetreibende. 

Antwort

* Die stadtverwaltung landsberg am lech hat mit einem persönlichen Brief des herrn 
oberbürgermeisters und dem Flyer 170 gewerbetreibende angeschrieben und zur 
Veranstaltung eingeladen. auch wenn heute nur wenige Interessierte teilgenommen 
haben, sind die planer mit dem ergebnis der Diskussion dennoch hoch zufrieden. 
Jeder öffentliche termin, zu dem Bürger kommen, um sich zu informieren und sich zu 
beteiligen, ist unabhängig von der teilnehmerzahl wichtig.

4

e n d e   d e r   V e r a n s t a l t u n g
abschließend bedankt sich herr schulz für das Interesse an den planungen der stadt 
landsberg am lech und für die rege Diskussion. er schließt im namen von herrn ober-
bürgermeister neuner die Veranstaltung. 

münchen, den 21.Juli 2014                     Klaus J.schulz
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Das Projekt wird von der Regierung 
von Oberbayern im Rahmen 
des Städtebauförderungsprogramms 
„Soziale Stadt“ gefördert.

Das Team
Erfahrene Fachleute sind für Landsberg tätig.
Sie bearbeiteten gemeinsam bereits mehrere Integrierte 
Entwicklungskonzepte für die Kommunen Hof, Hallstadt,
Freyung, Selb oder Hirschaid. Königsberg, Moosburg, 
Seßlach und Thüngersheim sind planerische Meilensteine
bei der Sanierung und Entwicklung historischer Städte 
und Gemeinden. 

Projektleiter:
Klaus J.Schulz, Stadtplaner | Architekt
Büro für Städtebau und Freiraumplanung, München
Zusammen mit seinem Team steuert er den Planungsprozess
und dokumentiert das Projekt. 

Fachgutachter:
Dr. Bernhard Michel, Bauingenieur | Volkswirt
Soziodemografische Rahmenbedingungen, 
Wirtschaft und Einzelhandel, Verkehr und Mobilität, 
Energie und Klimaschutz, 
Technische Infrastruktur und Umwelt

Ingo Quaas, Stadtplaner
Funktionen und Struktur des Stadtteils

Almuth Boedecker, Aron Festner, Landschaftsarchitekten
Natur und Landschaft | Grün- und Freiflächen

Josef Lehner, Architekt
Stadtteilzentrum „Augsburger Straße“: 
Funktionen und Gestalt

Richard Knapp, Lichtplaner, 
Bartenbach Lichtlabor: Lichtkonzept 

Florian Raff, Designer
Beschilderungs- und Werbekonzept | 
Corporate Identity

Kontakt der Planer
Büro für Städtebau und Freiraum
Liebigstraße 39  *Gartenhaus*

80538   M ü n c h e n 
T+F: 089.2283277
Email: mail@staedtebau-und-freiraum.de

Integriertes, teilräumliches Entwicklungskonzept
Potenziale – Handlungskonzepte
Planungs- und Umsetzungsstrategien
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Die Arbeitsschritte

Phase 1:
Januar - April Auftaktveranstaltungen | 
Bestandsaufnahmen | Analysen

Phase 2:
laufend Beteiligungsverfahren |
Fachgespräche | Zukunftswerkstatt 

Phase 3:
September   Teilkonzepte | Ziele | 
Orientierungswerte | Maßnahmen 

Phase 4:
Dezember Konzeptentwurf „Integriertes 
Entwicklungskonzept“| Diskussion 

Phase 5:
Februar/März Präsentation | Beschlussfassung
April   Abschluss und Übergabe der Ergebnisse

Ansprechpartnerin

Caroline Zach (M.A. Geographie)

Stadt Landsberg am Lech
Katharinenstraße 1
86899 Landsberg am Lech
Telefon (08191) 1 28 - 215
Telefax (08191) 1 28 - 5 92 15
E-Mail: bauamt@landsberg.de

Das Integrierte, teilräumliche Entwicklungskonzept 
„Augsburger Straße“ bildet den Auftakt zu einer Reihe 
von Projekten, die in den folgenden Jahren 
Schritt für Schritt umgesetzt werden.

Ihre Meinung wird auch in Zukunft gefragt sein 
und auch in Zukunft werden Sie die Entwicklung 
des Stadtteils mitgestalten. Sinnvoll ist es also, 
von Beginn an mitzumachen, weil auch Sie 
über die Zukunft des Stadtteils mitentscheiden. 

Die Regierung von Oberbayern ist dabei 
fachlich und finanziell behilflich. 
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Auftraggeber

Stadt Landsberg am Lech
Katharinenstraße 1

86899  Landsberg   
am Lech 

Integriertes, teilräumliches Entwicklungskonzept
Potenziale – Handlungskonzepte
Planungs- und Umsetzungsstrategien
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S t a d t t e i l p l a n u n g 
Städtebauliche Planung setzt das Leitbild räumlich um 
und integriert alle Entwicklungsaspekte: funktional durch
Stärkung des Stadtteils als wirtschaftlicher, sozialer und
kultureller Mittelpunkt, gestalterisch durch qualitätvolle
Aufwertung von Gebäuden und öffentlichen Räumen. 
Der Stadtteil soll im Gefüge der Gesamtstadt räumlich
noch besser zur Geltung gebracht werden.

* Gibt es funktionale oder gestalterische Defizite?

V e r k e h r   u n d   M o b i l i t ä t
Die Mobilität von Kunden und Wirtschaft (Kfz-Verkehr, 
Öffentlicher Personennahverkehr, Fußgänger, Radfahrer,
Parken) ist eine wesentliche Voraussetzung für die 
Konkurrenzfähigkeit des Stadtteils. Grenzenlose Mobilität
verursacht jedoch erhebliche Belastungen (Leistungsfähig-
keit, Umwelt, Sicherheit) für alle Beteiligten.

* Wo liegen Brennpunkte des Verkehrs? Welche Maßnah-
men zur Verbesserung der Mobilität sind erforderlich?

W o h n e n
Im Stadtteil wohnen westlich und östlich der Augsburger
Straße Menschen, die mit Gütern versorgt werden wollen.
Durch Steigerung der Qualität sollen sie das Angebot 
im zukünftigen Stadtteilzentrum stärker nutzen. 

Die Werte beim Wohnen verschieben sich. 
Gutes Wohnumfeld und sichere Erreichbarkeit 
werden stärker nachgefragt, altengerechtes Wohnen 
wird besonders wichtig. 

* Wie kann der Einzelhandel besser 
mit den Wohngebieten verknüpft werden?

Die Stadt Landsberg am Lech plant neue Wege des 
bürgerschaftlichen Planens und Bauens. Für den Stadtteil
rund um die „Augsburger Straße“ ist ein städtebauliches
Konzept in Arbeit, das Grundlage des Handelns für 
die kommenden Jahre sein wird. 

Fragen zur Entwicklung stehen am Beginn: mit den 
Leitern der angrenzenden Betriebe sollen Ziele und 
Zukunftsperspektiven entwickelt werden als Grundlage 
für anstehende Maßnahmen. 

Als erster Schritt ist mit den Unternehmern ein Leitbild zu 
formulieren. Zu erörtern wird sein, welche Qualitäten der
Stadtteil im Jahr 2030 haben soll und wie die veränderten
Herausforderungen an die Augsburger Straße (Wirtschaft-
liche Entwicklung | Demografischer Wandel | Energieversor-
gung | Klimaschutz | Straßenverkehr etc.) zu meistern sind.

S o z i o ö k o n o m i e
Der demografische Wandel wird auch die Stadt Landsberg
am Lech erreichen; auch hier werden zukünftig weniger
Menschen leben, die älter und bunter sind. Die Bedürfnisse
der künftigen Kunden sind einzuschätzen und attraktive 
Arbeitsplätze für die Beschäftigten sind zu erhalten. 

* Wie können die Standortqualitäten verbessert werden?

E i n z e l h a n d e l 
Die Einzelhandelsunternehmen im Stadtteil scheinen durch
konkurrierende Großbetriebe in der Region, durch Outlets
oder durch den Internethandel gefährdet zu sein. 

* Wie kann das Angebot verbessert, können Kunden 
gehalten oder wieder zurück gewonnen werden?

* Ist die Versorgung der Bewohner gesichert?
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E n e r g i e   u n d   K l i m a s c h u t z
Energieversorgung und Klimaschutz sind Kernaufgaben der
Stadtplanung. Die energetische Aufwertung der 
Bausubstanz der Unternehmen, die Verringerung des Ener-
giebedarfs und die Nutzung erneuerbarer Energien werden
zunehmend bedeutender. 

* Welche Potenziale können mobilisiert werden?

K u l t u r
Ein fortschrittlicher Stadtteil bildet sich im Zusammenleben von
Wirtschaft und Bevölkerung auch über kulturelle 
Angebote und Leistungen ab, im gestaltenden Umgang mit
der Natur, mit Kunst, Architektur und Wissenschaft. 

* Wodurch kann das kulturelle Leben 
(Vereine, Feste, Veranstaltungen, Ausstellungen) 
im Stadtteil gestärkt werden? 

S o z i a l e   I n f r a s t r u k t u r 
Damit Familien bleiben oder zuziehen und die Angebote
des Einzelhandels im Stadtteil nutzen, müssen die Kinder in
Kitas und Schulen gut betreut, die Schulbildung und die ärzt-
liche Versorgung müssen ausgezeichnet sein. 

* Muss das Niveau dieser Einrichtungen besser werden? 

T e c h n i s c h e   I n f r a s t r u k t u r   
Standortqualitäten entscheiden schon immer über die 
Entwicklungschancen eines Stadtteils. Qualitäten der 
Infrastruktur und Umwelt (Lärm, Altlasten) beeinflussen 
die Zukunftsfähigkeit; der Klimawandel erfordert deutlich
geänderte Sichtweisen und Rahmenbedingungen.

* Gibt es Defizite ? 
Sind Maßnahmen zu ergreifen?

Dialog

Über diese Fragen möchten wir mit Ihnen sprechen. 
Ihre Meinung interessiert uns sehr!

Gemeinsam wollen wir mit Ihnen Ziele formulieren und
Handlungsschwerpunkte identifizieren. Die Ergebnisse 
dieses Dialogs werden die Grundlage für die Weiter-
entwicklung des Stadtteils „Augsburger Straße“ sein 
und die Richtschnur für zukünftiges Handeln bilden.

Alle Unternehmer sind eingeladen, mitzudenken, 
um gemeinsam die „Richtung Zukunft“ zu bestimmen. 

Neben dem Dialog mit Ihnen tragen die Planer 
Fachinformationen zusammen und zeigen Stärken | 
Schwächen auf. 

Beides, die Ergebnisse des Dialogs und die Fachinfor-
mationen bilden die Basis für das Integrierte, 
teilräumliche Entwicklungskonzept „Augsburger Straße“.

L a n d s c h a f t | G r ü n-  u n d  F r e i f l ä c h e n
Natürliche Ressourcen und eine intakte Landschaft 
sind ebenfalls Schutzgüter im Stadtteil. 
Sie stützen die Standortqualität und sind Bausteine 
für eine positive Entwicklung. 

* Müssen neue Sichtweisen verfolgt werden? 
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Studentenworkshop, HTWG Konstanz, 29. Januar
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11 stuDentenWorKshop
EXKURS:

Die htWg Konstanz, hochschule für technik, Wirtschaft und gestaltung hat sich im 
Wintersemester 2014/2015 auch mit dem thema „Wohnen an der augsburger straße“ 
beschäftigt. auf Vermittlung des städtischen Bauamts haben sich studierende der Fach-
richtungen städtebau, hochbau und Freiraumplanung der stadträumlich komplizierten 
thematik am nördlichen stadteingang von landsberg am lech angenommen. unter 
leitung der professorinnen lydia haack und Karin schmidt wurden zukunftsweisende 
entwürfe und räumlichen Vorschläge entwickelt.

am 29.Januar 2015 haben die studentengruppen einer Jury ihre überlegungen zur 
„augsburger straße - Wohnen auf den märkten“ erläutert. Die funktionalen, strukturel-
len und räumlichen Vorschläge sind dabei weit über das von der stadt vorgegebene 
thema hinausgegangen. Die studierenden haben sich von der konkreten städtischen 
Fragestellung frei gemacht und beinahe futuristische Ideen des künftigen zusammenle-
bens von menschen im 21.Jahrhundert konzipiert. 

Der Begriff „metamorphose“, also der radikale nutzungs- und gestaltwandel im städ-
tebau stand bei den meisten entwürfen pate. nach den räumlichen Vorstellungen der 
angehenden architekten soll der schmale geländestreifen zwischen autobahn und Kö-
nigsberger platz, zwischen augsburger straße und Bahnanlagen in einen außergewöhn-
lichen ort des Wohnens, arbeitens, Konsumierens und des Verkehrs verwandelt werden. 

alle arbeiten sind sehr frei mit dem Bestand umgegangen. 

entlang eines stark begrünten Boulevards, zu dem die augsburger straße umgestaltet 
werden soll, wurden mit sehr hohen baulichen Dichten futuristische Bau- und Wohnfor-
men konzipiert. Die bestehenden märkte wurden komplett durch vielgeschossige Wohn-
gebäude und Baukörper für Dienstleistungen, medizin und Kultur ersetzt. 

große park- bzw. tief- und hochgaragen (einmal sogar im 3.og gelegen) für den gelände-
streifen werden vorgeschlagen. 

ein team regt an, auf dem schmalen grundstück entlang der straße bis zu 400 Woh-
nungen neu zu bauen, durchmischt mit shopping malls, medizinischen einrichtungen 
und großen läden. anstelle der ebenerdigen gebäude werden unter anderen Winkel-
häuser und y- haustypen in bis zu acht geschossigen Baukörpern vorgeschlagen. Die 
Verfasser eines entwurfs wollen struktur und rhythmus der Bebauung aus der mittelalter-
lichen landsberger altstadt neu interpretiert wissen. 

Die meist mit großer leidenschaft, energie und großem Fleiß, teils sehr tief und gut 
durchgearbeiteten entwürfe, ausgestattet mit interessanten gebäudetypologien, ab-
wechslungsreicher erschließungen und mit hohen gestalterischen ambitionen gehen 
deutlich an den funktionalen Bedürfnissen und tatsächlichen anforderungen landsbergs 
vorbei. 

Die studierenden haben individuelle Vorstellungen entwickelt (was das recht von studenten ist 

und nachhaltig unterstützt werden muss!), die jedoch selbst in den metropolen ihrer heimatlän-
der schwer zu realisieren sein werden. 
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Vorschlag „In Between“
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Wohnen+Großmarkt

Wohnen

Metamorphose StadTraum

Ein  B o u l e v a r d  für Landsberg

Metamorphose StadTraum

Ein  B o u l e v a r d  für Landsberg

Schwarzplan 1:5000

festgelegter Teilausschnitt

Philipp Häfele Philipp Häfele

Lageplan 1:1000

Die neue Stadteinfahrt von Landsberg empfängt

den Besucher und die Landsberger  mit einem

grünen Boulevard aus 3 Baumreihen der ihnen

den Weg zur schönen Altstadt weist.

Die neue Bebauung nimmt in ihrer Dichte und

Kubatur zum Zentrum hin ab, passt sich der

umliegenden Körnung des Bestands an und

bereitet so den weg zur kleinteiligen Altstadt. An

der Autobahn mit einem Gewerbehof beginnend

werden die wichtigen Nahversorger direkt am

Boulevard angesiedelt so dass im Mix mit anderen

vorgesehenen Gewerbe- und Wohnflächen und

ein belebter Straßenraum entlang der Augsburger

Strasse entsteht.

im unteren Drittel der Augsburger Strasse sorgt

das Ärtzehaus mit integriertem Altenwohnen in

den oberen Stockwerken und einem Kindergarten

für generationenübergreifendes Zusammensein.

Den Abschluss bildet ein Kultur- und Konzerthaus

das als Kopfbau den Schlusspunkt des neuen

Stadtteils darstellt und.

Die Straße wird zugunsten der Fußgängerzone

und der Fahrradstraße schmaler und weniger

dominant. Parkplätze werden in Tiefgaragen

angeboten. Für eine bessere Anbindung der

Einkaufsmöglichkeiten wird eine Bahnhaltestelle

an zentraler Stelle vorgesehen.

Die neue Stadteinfahrt von Landsberg empfängt

den Besucher und die Landsberger  mit einem

grünen Boulevard aus 3 Baumreihen der ihnen

den Weg zur schönen Altstadt weist.

Die neue Bebauung nimmt in ihrer Dichte und

Kubatur zum Zentrum hin ab, passt sich der

umliegenden Körnung des Bestands an und

bereitet so den weg zur kleinteiligen Altstadt. An

der Autobahn mit einem Gewerbehof beginnend

werden die wichtigen Nahversorger direkt am

Boulevard angesiedelt so dass im Mix mit anderen

vorgesehenen Gewerbe- und Wohnflächen und

ein belebter Straßenraum entlang der Augsburger

Strasse entsteht.
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Vorschlag „Ein Boulevard für Landsberg“
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Einkaufen

Wohnen Wohnen

shared parking

Ärztehaus

altersgerechtes Wohnen

Tiefhöfe als Anschluss zum Boulevard

und zur Aufwertung der Tiefgarage

Parken: "shared Parking"

in 2 verbundenenTiefgaragen

Anlieferung

Tiefgarageneinfahrten

Parken überirdisch

öffentliches Grün (Boulevard)

privates Gemeinschaftsgrün mit

Kleingärten

Gewerbehöfe

Sondernutzung

Pendlerhotel/temporäres Wohnen

Nutzungsmix

Einkaufen + Wohnen

Sondernutzung

Bahnhaltestelle

Nutzungsmix

Einkaufen + Wohnen

Ärtzehaus/

altersgerechtes Wohnen/

Kita

Wohnen

Sondernutzung

Konzerthaus/Kulturzenrum

3,00 7,45 1,60 3,00 6,50 8,00

Augsburger Straße

verschmälert

Fußweg

unter Bäumen

Grün-

streifen

Fahrrad-

straße

Grünstreifen mit

- Sitzbänken

- Spielplatz

- Bepflanzungen

- Bouleplatz/Schachplatz

Fußgängerzone mit

- Großen Märkten

- Einzelhandel

- Cafes

- Ärztehaus

Schnitt A 1:5000

Schnitt B 1:5000

Schnitt C 1:5000

Metamorphose StadTraum

Ein  B o u l e v a r d  für Landsberg

Metamorphose StadTraum

Ein  B o u l e v a r d  für Landsberg
Philipp Häfele Philipp Häfele

Grünflächen 1:5000Parken 1:5000Nutzung 1:5000

Schnitt Boulevard 1:100

Das Parken findet komplett in 2

großen verbundenen

Tiefgaragen statt. Durch das

verbinden der Garagen braucht

man nur zwei Ein- u.

Ausfahrten. Somit werden viele

Unterbrechungen des

Boulevardraums vermieden.

Der Boulevard bildet mit seinen

3 Baumreihen und dem

Grünstreifen den Raum des

öffentlichen Grüns.

Das private Grün für die

Anwohner findet man im

östlichen Bereich der

Bebauung sowie auf den

Gebäuden selbst.
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METAMORPHOSE - StadTraum
Ein neuer Stadteingang für die Stadt Landsberg WS 2014|2015

Das umzuplanende Gewerbegebiet in Landsberg liegt 
direkt an der Autobahnabfahrt der A96. Eingespannt 
zwischen der westlich liegenden Augsburgerstraße und 
der im Osten entlanglaufenden Bahnlinie, bildet das 
schlauchartige Areal die Stadteinfahrt von Landsberg. 
Die momentane Situation auf dem Gebiet wird dieser 
doch sehr repräsentativen Stelle von Landsberg nicht 
gerecht.

Um diese Situation zu ändern schaffen wir für die Stadt 
Landsberg einen urbanen belebten Ort, an dem sich 
Einkaufen, Wohnen, Arbeiten und das öffentliche Le-
ben abspielen. 

Durch die mäanderförmige Bebauung bilden sich öf-
fentliche und private Plätze, die sowohl für die Bewoh-
ner des Areals, als auch für die Bewohner der benach-
barten Gebiete neue Qualitäten schaffen. Der Mäander 
hält zudem auf jeweils einer Seite der Plätze die Lärm-
belästigung von Bahn bzw. der Augsburgerstraße ab. 
Um die Wohn- und Nutzungsqualität zu steigern be-
nden sich ab dem Bereich, in dem die Bahn sichtbar 

ist, im Erdgeschoss Gewerbeeinheiten. Dadurch liegen 
die privaten Innenhöfe im ersten Obergeschoss und 
gewährleisten so eine bahnfreie Aufenthaltsmöglich-
keit. Ab dem Bereich bei dem die Bahnstrecke abfällt 
und nicht mehr sichtbar ist, liegen die Innenhöfe auf 
EG-Niveau. 

Um das Planungsgebiet besser an die Infrastruktur an-
zubinden und das autofreie Einkaufen zu ermöglichen 
schaffen wir zwei neue Bushaltestellen entlang der 
Augsburgerstraße, sowie eine neue Bahnhaltestelle im 
Norden. 
Aufgrund der Wirtschaftlichkeit bezüglich der neuen 
Bahnhaltestelle haben wir die Wohnbebauung im Os-
ten des Areals fortgeführt und den Sportplatz ausgela-
gert. Die Struktur der neuen Wohnbebauung leitet sich 
aus der Bestandsstruktur ab und nimmt die vorhande-
ne Windmühlenform auf. Sie nimmt sowohl Bezug zum 
Bestand als auch zur neuen Bebauung. Die Grün ä-
chen der Wohnbebaung im Osten beziehen sich auf die 
grünen Innenhofe des Mäanders. 

Zur Stärkung der Verbindung der umliegenden Gebie-
te gibt es zwei neue Hauptplätze die sowohl das west-
liche als auch das östliche Gebiet mit einbeziehen. An 
diesen beiden Plätzen kann die Bahnstrecke überquert 
werden und somit werden sie zu Knotenpunkten von 
Fuß- und Radwegen. 
Die beiden Plätze werden zu öffentlichen und kulturel-
len Zentren und füllen das momentan unbelebte und 
unattraktive Gewerbegebiet und mit neuem Leben.

Prof. Lydia Haack | Prof. Karin Schmid

Vanessa Jung | Sarah Braunger

29.01.2015 | WS 2014|2015 

Schwarzplan | M: 1:5000

KonzeptErgebnis Analyse

Verbingung der Quatiere Östliche Wohnbebauung
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Grundrissraster

Ausschnitt Ansicht West | M: 1:50

Schnitt A-A | M 1:200 

5
,1

5
4
,1

0
3
,8

0
3
,1

0
2
,9

0

Wohnen | Essen

Wohnen | Essen

Schlafen | Bad

Kinder | Ankommen

Kinder | Ankommen

Schlafen | Bad

Schlafen | Ankommen

Treppenhaus | Schlafen

Die Grundrisse sind aufgrund ihrer Ausrich-
tung durchgesteckt. Wodurch man bei einer 
Nord-Süd-Wohnung im durchgesteckten, offe-
nen Wohn-Ess-Bereich immer Licht bekommt. 
Das Raster der Grundrisse besteht aus fünf 
Achsmaßen, die verschieden genutzt werden 
können.

Man kann die Grundrisse aber auch auf un-
terschiedliche Bedürfnisse anpassen, wie z.B 
im 1. OG auf der Ebene des Innenhofes. Dort 
kann man z.B. Küche und Wohnen zum Hof 
orientieren und die Schlafzimmer vom Hof ab-
wenden.
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Schnitt B-B M 1:200 
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Grundriss 1. OG | M: 1:200

N

Grundriss Regelgeschoss | M: 1:200
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