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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.



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse
s t ä D t e B a u l I c h e s  s t r u K t u r K o n z e p t

14

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.
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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,



stadt  landsberg am lech -  tei l raumgutachten landsberg West
hef t  3 -  nahversorgungszentrum - augsburger st rasse

B a u r e c h t
33

* 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.
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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. 



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

36

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...
















































































































































