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Einleitung

Im Integrierten Teilraumgutachten Landsberg-West werden fur die Stadtentwicklung
Landsberg bedeutsame strategische Projekte vertieft untersucht, die baulich umgesetzt
werden sollen. Die Wechselwirkungen zu anderen stédtischen Raumen werden auf
Stadtteilebene praziser dargestellt, Werte und Mangel detaillierter beschrieben und
MafBBnahmen gezielter abgestimmt. Das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Strafle”
wird als Schlisselprojekt der Stadtteilentwicklung bewertet. Es ist damit ein wesentlicher
Baustein, mit dem auf Stadtteilebene gesamistédtische Ziele konkretisiert werden sollen.

Das Schlisselprojekt ,Augsburger Strafle” ist eines dieser bedeutenden Vorhaben und
ein Brennpunkt der stadtebaulichen Entwicklung. Nachfolgend werden die Ergebnisse
zusammengefasst und vorgelegt.

Feststellungen

Stadtebaulich ist die ,Augsburger Strale” zwischen der Autobahn BAB 96 und dem
Hindenburgring heute eine ,stadtrdumlich-dsthetische Wiste” und ein ,Fossil” der jin-
geren Stadtentwicklung Landsbergs. Der Stadtraum ist typisch fir Gewerbegebiete an
Zufahrtsstraflen im AuBlenbereich bzw. auf der ,grinen Wiese”. Das Gebiet mit seinen
Merkmalen des Stadtebaus der 1960er - 1980er Jahre ist wegen seiner Nutzungen, der
raumlich-hochbaulichen Strukturen und des visuellen Erscheinungsbilds erneuerungsbe-

durftig.

Besondere Merkmale

* Die aktuellen Funktionen entsprechen denjenigen friherer Tage: Tankstellen, Auto-
waschanlagen, Gebrauchtwagenhdandler und grofflachiger Einzelhandel, unterge-
bracht in erdgeschossiger ,Wegwerf-Architektur”.

* Geringe Nutzungsdichte: Die Flachen fur Kfz-Stellplétze sind meist gréfBBer als die
Nutzflachen der Gebdude.

* Das ErschlieBungskonzept entspricht den Gberholten Zielen der ,autogerechten Stadt”.
* Die Kfz-Stellplétze sind ohne integriertes Konzept einzelnen Nutzern zugeordnet.

* Das hohe Kfz-Autkommen ist lage- und konzeptbedingt weitgehend selbst verursacht
(Binnen-, Ziel- und Quellverkehr).
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Abschnitt an der BAB 96

Konzeptionelle Ansétze

Fur die Stadt Landsberg bietet sich folgendes Vorgehen an:

A
Stadt und Unternehmen arrangieren sich mit der momentanen Situation.

Sie verbessern lediglich punktuell die Funktionsfahigkeit von StraBen und Stellplétzen,
der erdgeschossigen, einfach und heterogen gestalteten Bebauung und der marginalen
Grin- und Freifléchen im Gebiet.

B
Stadt und Unternehmen werten nachhaltig die Gesamtstruktur auf. Das Nahversor-
gungszentrum wird funktional, strukturell und gestalterisch neu geordnet.

Es wird ein stadtebaulich-funktionales Konzept formuliert, Nutzungen werden ergénzt
(6konomisch — kulturell — sozial - 8kologisch), die Bebauung wird verdichtet, ein baulich-réum-
liches Gestaltungskonzept wird entworfen (einschlieBlich Licht und gemeinsamer Werbung) und
ein integriertes Stellplatzkonzept entwickelt. Offentliche und private Freiflachen werden
grundhaft erneuert, ein aftrakfives Ful3- und Radwegesystem zu den umliegenden Wohn-
und Mischgebieten wird ausgebaut.

C
Die Stadt veréindert die Guflere ErschlieBung.

Verkehrliche Entlastungen der ,Augsburger StraBe” Uber die Iglinger Strafle und Carl-
Friedrich-Benz-Straf3e werden angestrebt. Attraktive, Gbergeordnete FuBB- und Fahrrad-
wege zu den gewerblichen Einrichtungen im Westen und den Wohnquartieren im Su-
den, aber auch nach Osten zur Wohnbebauung rund um die Altéttinger Strafle werden
zusditzlich entwickelt.

Die Sportflachen &stlich der Bahn um den Aliéttinger Weiher werden im Rahmen des
,Experimentellen Wohnungs- und Stédtebaus” (Programm der Obersten Baubehsrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern) ersetzt durch ein zentral gelegenes, ruhiges, gestalterisch
hochwertiges Wohngebiet (Bauliche Dichte, Verkehr einschlieBlich ruhender Verkehr, Offentliche
Grin- und Freifléchen, Energie, Gemeinschaftsfléchen, Versiegelung), das nahe an der historischen
Alistadt liegt und mit dem neuen Magnet ,Nahversorgungszentrum Augsburger Straf3e”
funktional eng verbunden ist.
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Zentrale Fragen

* Welche Spielrdume zur Verénderung von stadtebaulichen Strukturen, Ergénzung von
Nutzungen und Gestaltung von Gebduden und Freifléchen hat die Stadt Landsberg
kurz-, mittel- und langfristig?

* Will die Stadt Landsberg die Einzelhandelsfléchen an der ,Augsburger Straf3e” (funktio-
nal — stadtstrukturell - stadtrdumlich) zum gut sortierten Nahversorgungszentrum mit differen-
zierten Angeboten ausbauen, die sowohl fir die Wohnbevalkerung des Stadtteils als
auch fir Besucher und Kunden aus der Region interessant sind2

* Ist eine dauerhaft angelegte fachliche und wirtschaftliche Kooperation ,Stadt-Unter-
nehmen” denkbar?

Ziele

Ziel der Stadt ist, das in die Jahre gekommene ,Nahversorgungszentrum Augsburger
StraBBe” funktional, strukturell und gestalterisch dauerhaft aufzuwerten. Angestrebt wird,
einen Kristallisationspunkt im Quartier zu schaffen, den Bewohner, Kunden und Géste
als FuBgdnger, Radfahrer oder Autofahrer gut und sicher erreichen kénnen und in dem
wichtige &ffentliche und private Funktionen zu finden sind.

Die wesentlichen Ziele fir das Planungsgebiet ,Augsburger Strale” lauten:

* Ein hochwertiger Landschaftsraum mit qualitétvollen Grin- und Freifléchen ist aufzu-
bauen, in den das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Strafle” eingebettet ist. Nut-
zung und Gestaltung der Grinflachen sowie die Terrassenkante mit Blick auf den Lech
und die Altstadt sind stadtvertréglich zu entwickeln;

* Ein stadtraumlich-gestalterischer Vorschlag fir das Nahversorgungszentrum mit éffent-

lichen und privaten Nutzungen ist zu formulieren;

* Die neuen &ffentlichen 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 Straf3e” ist umzuset-
zen;

Der Rad- und FuBBgdngerverkehr in das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Straf3e”
ist neu zu strukturieren. Insbesondere die Ost-Westverbindungen vom Lech, vom hi-
storischen Stadtkern bzw. von den westlich bzw. sidwestlich gelegenen Wohngebieten
sind sicher, bequem und barrierefrei auszubauen.
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Leistungen

Im Strukturkonzept fir das ,Nahversorgungszentrum Augsburger StraBe” werden Aussa-
gen zu folgenden stédtebaulichen Themen vorgelegt:

Grinkonzept
Natur und Landschaft | Grin und Freifldchen

* Das stédtebaulich-landschaftsplanerische Strukturkonzept als Grundlage fur die Nut-
zung und Gestaltung der Grin- und Freifldchen rund um das Nahversorgungszentrum
einschlieBlich der Wegefuhrungen.

Stadtebauliches Strukturkonzept
Funktionen und Gestalt der stédtischen Réume

* Stadtebaulich-strukturelle Vorschlage zur Neubebauung, zur baulichen Nutzung und
Gestaltung erschlossener Flachen beiderseits der Augsburger Strafle als Grundlage
for die Bebauungs- und Objektplanung.

Verkehrskonzept
Die StraBen, der Platz und die Wege

* Das stédtebaulich-funktionale Strukturkonzept zur Nutzung und Gestaltung éffentlicher
Réume und privater Teilflachen mit den Teilaspekten:

* FlieBender Verkehr, Ruhender Verkehr, Radfahrer und FuB3génger;

* Anbindung des Planungsgebietes an den OPNV;

* Nutzungsqualitét der stadtischen Réume fur unterschiedliche Verkehrsteilnehmer;

* Verbesserte Aufenthaltsqualitdten im éffentlichen Raum.

Lichtkonzept

* Das stédtebaulich-gestalterische Strukturkonzept zur individuellen Beleuchtung der di-
versen neuen stadtischen Teilrgume.

Werbe- und Beschilderungskonzept | Corporate Identity

* Das stadtebaulich-gestalterische Strukturkonzept zur individuellen Werbung und Be-
schilderung in den neuen stédtischen RGumen.
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Dringlichkeit und Zeitrahmen

Die rédumlichen Aussagen im Strukturkonzept fir das ,Nahversorgungszentrum Augs-
burger StraBBe” sollen nach den Zielen der Stadt Landsberg rasch konkretisiert und in die
néchste Planungsebene Gberfihrt werden. Dafir sprechen folgende Aspekte:

. Aktuelle BaumaBnahmen

Zwei Unternehmen planen, kurzfistig an der Augsburger Strafle neue Geschéftsgebdude

: "__ zu errichten.

Bebauungsplanung

- Die Fortsetzung der konzeptionellen stadtebaulichen Strukturplanung wird unmittelbar

nach Beschluss durch den Stadtrat in einer qualifizierten Bebauungsplanung minden.
Die Planung wird rechtsverbindliche Festsetzungen (§ 8 Abs. 1 BauGB) wie Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticks-
flachen sowie die Grofie, Tiefe und Breite der Baugrundstiicke enthalten. Baulinien und
Baugrenzen werden festgesetzt, um im Detail den StraBBenraum der Augsburger Straf3e
und die rickwértige ErschlieBung mit Parksténden definieren zu kénnen. Eine Umlegung
ist wahrscheinlich unumgénglich.

Funktionen

Die Art der Gebdude- und Freiflachennutzungen nach Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind zu entscheiden. Festgesetzt werden die stddtebauliche Ordnung und die
Funktionen, die zukinftig zugelassen bzw. welche ausgeschlossen werden sollen.

Erneuerbare Energien

Festsetzungen Uber die zukinftige Nutzung erneuerbarer Energien nach giltiger EnEV
(Nufzung in Gebduden, auf Dachfléchen, an Fassaden, Arkaden, Werbeanlagen, StraBenbeleuchtung)

~ sind zu formulieren und beschlief3en.

. Verkehrsverhdltnisse

Die verdéinderten Verkehrsbeziehungen (Ruckbau, Umwidmung und Neubau von StraBen, FuB- und

- Radwege) einschlieBlich des ruhenden Verkehrs und der rickwértigen ErschlieBung auf

-~ den privaten Grundstiicken sind zu kldren. Die westlichen Randbereiche des ,Nahver-

Workshop mit dem Stadtrat —
26. November 2014
Dringlichkeit von Maflnahmen:
Gron - Stédtebau - Verkehr

sorgungszentrums Augsburger Strafle” sind einzuschlieBen und neu zu regeln ebenso

- wie die Zugdnge ins Gewerbegebiet von Westen.

Ortliche Bauvorschriften nach Art. 91 BayBO

Die Stadt Landsberg wird im Rahmen der qualifizierten Bebauungsplanung fir das
Nahversorgungszentrum durch Satzung ériliche Bauvorschriften erlassen, um auf die
besonderen Anforderungen und die dufiere Gestaltung baulicher Anlagen und auf die
Errichtung von Werbeanlagen besser Einfluss nehmen zu kénnen.
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Szene aus dem Workshop mit dem Stadtrat
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Zeitlicher Ablauf

13.Januar 2014

* Auftrag fur ein Integriertes Teilraumgutachten Landsberg-West

6.Februar 2014

* 1.Fachstellengespréch an der Regierung von Oberbayern, Frau BD Kubina, Gber die Pro-
grammzuordnung

14.Februar 2014

* Untersuchungen des Bestandes im Nahversorgungszentrum ,Augsburger Straf3e”

10.Mérz 2014

* 2 .Fachstellengespréch mit der Stadtverwaltung Gber Ziele fir das Nahversorgungszentrum
»Augsburger Strafe”

19.Méarz 2014

* 2 .Fachstellengespréch: Regierung von Oberbayern, Frau BD Kubina - Planungsgebiet ,Inte-
griertes Teilraumgutachten Landsberg-West” im Rahmen der ,Sozialen Stadt”

20. Marz 2014

* Firmengespréch ALDI GmbH & Co. KG

8.April 2014

* 1.Internes Gutachtergespréch in Landsberg am Lech
5.Juni 2014

* 3.Fachstellengespréch: Regierung von Oberbayern, Frau BD Kubina - ,Integriertes Teilraum-
gutachten Landsberg-West” im Rahmen der ,Sozialen Stadt”

11.Juni 2014

* 2 Internes Gutachtergespréch in Landsberg am Lech

10.Juli 2014
* Sitzung des Gestaltungsbeirats

15.Juli 2014
* ,Augsburger Strafle”: Information der Unternehmer und Gewerbetreibenden

15.Juli 2014
* 3.Internes Gutachtergespréch in Landsberg am Lech

29.Juli 2014

* 4 Internes Gutachtergespréch in Landsberg am Lech
11.September 2014

* Interne Abstimmung der Gutachter mit dem Stadtbauamt

26.September 2014
* 5.Internes Gutachtergesprdch mit Abstimmung von Konzepten
1.Oktober 2014

* Vorstellung der konzeptionellen Anséitze — Herr Oberbirgermeister Neuner, Frau BD Kubina,
Frau BOR Michler, Stadiverwaltung und einige Stadtréte

12.November 2014
* Vorstellung der konzeptionellen Ansétze vor dem Stadtrat

26.November 2014
* Workshop mit dem Stadtrat Gber die konzeptionellen Vorstellungen

26.November 2014
* Beschluss des Stadtrats: ,Integriertes Teilraumgutachten Landsberg-West”
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Einleitung

Das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Strafle” wird als Schlisselprojekt der Stadttei-
lentwicklung bewertet. Es ist damit ein wesentlicher Baustein, mit dem auf Stadtteilebene
gesamtstédtische Ziele konkretisiert werden.

Das Schlisselprojekt ,Augsburger Strafle” ist damit eines dieser bedeutenden Vorhaben
und ein Brennpunkt der stédtebaulichen Entwicklung. Nachfolgend werden die Ergeb-
nisse zusammengefasst und vorgelegt.

Der nérdliche Stadteingang nach Landsberg am Lech ist heute alles andere als eine
addquate Visitenkarte fir die Stadt. Seit den 1960er Jahren haben sich in dem lang
gestreckten Planungsgebiet (BAB 96 Minchen-Lindau, Autobahnabfahrt Landsberg Nord, Bahnlinie
Kaufering-Landsberg, Kénigsberger Platz und LechfeldstraBe) beiderseits der ehemaligen Bun-
desstrafle 17 weitgehend ungeordnet Betriebe mit meist erdgeschossigen Baukarpern
angesiedelt. Trotz seiner dkonomisch groflen Bedeutung ist das Nahversorgungszentrum
seit langem vernachlassigt. Der Bereich wirkt wie der ,Hinterhof” einer attraktiven, bli-
henden Stadt und passt seit langem nicht mehr in die Zeit und ins Gefige. Schleichend
sind Verhdltnisse entstanden, die einander behindern und eine Vielzahl von Problemen
erzeugen. Sie sind dauverhaft zu |&sen, soll das Gebiet strukturell nicht weiter absinken.
Die Grinde fur diese negative Entwicklung sind vielfaltig.

Funktionale Unordnung

Dem Nahversorgungszentrum fehlt der ,Bedeutungsiiberschuss” im Erscheinungsbild
der Stadt und die Klarheit eines rdumlichen Konzepts. Im Gebiet wirtschaften heute
neben groBfléchigen Einzelhandelsunternehmen und Gewerbebetrieben diverse Dienst-
leister, Kfz-Zulieferer und Tankstellen, von denen die meisten in einem Gewerbegebiet
verortet sein miUssten. Gelegentlich sind Wohngebéude zu finden ebenso wie ein priva-
tes Altenheim.

Flachenverbrauch

Der viel zu hohe Flachenverbrauch an hochwertigem Bauland ist ein weiteres Merkmal
des heterogen genutzten Mischgebiets.

Gewerbegebiet Nord

Die Gemengelage im westlich angrenzenden Gewerbegebiet, in dem einander aus-
schlieBende Nutzungen auf Gewerbe-, Misch-, Industriebaufléchen (Einzelhandler, Dienst-
leister, Handwerker, Wohngeb&ude) mit vielen gewerblichen Arbeitsplétzen wirtschaften, bringt
eine Haufung von Problemen mit sich. Sie belasten das Nahversorgungszentrum und
mussen langfristig entflochten werden.
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Monostruktur

Das Nahversorgungszentrum erfullt seine Aufgaben als Kristallisationspunkt des Quar-
tirs mit rund 8.750 Einwohnern nur sehr bedingt. Offentliche Einrichtungen und private
Dienstleistungen sowie soziale oder kulturelle Angebote, die ein Nahversorgungszen-
trum auszeichnen (einschlieBlich Poststelle, Bank, Gastronomie, Arzte, freie Berufe, Angebote fir Frei-
zeit und Erholung) fehlen vollkommen.

Heterogene Gestaltung

Weil die Gebdude sehr weit von der stark belasteten Hauptverkehrsstra3e abgerickt
wurden, fehlt dem Nahversorgungszentrum ein attraktiver Stadtraum, es fehlen régumli-
che Dominanten, die Orientierung mangelhaft.

Stadtebaulich bzw. hochbaulich-gestalterische Anspriiche an die Bebauung und die
Freiflachen sind nicht im Ansatz zu finden. Nur einfachste, erdgeschossige Geb&ude mit
flachen bzw. flach geneigten Déchern wurden aufgestellt, denen man ansieht, dass sie
fir den schnellen Verbrauch konzipiert sind.
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@ 00

(OO
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FlieBender und ruhender Verkehr — Rad- und Fuflwege

StraBBennetz

Das Nahversorgungszentrum ist fast ausschlieBlich auf den motorisierten Kunden aus-
gelegt. Uber die Gberdimensionierte Hauptverkehrs- und die NebenstraBen kommen die
motorisierten Kunden, die vor dem Geschéft parken, einkaufen und wieder wegfahren,
moglicherweise nur zum ndchsten Supermarkt. Sie erzeugen damit einen wesentlichen
Teil der Verkehrsbelastungen.

Umweltbedingungen - Rad- und FuBlwege

Der Ort ist unwirtlich. Trotz des umfangreichen Angebots an Waren und Gitern kénnen
die Markte von FuB3gdngern oder Fahrradfahrern kaum erreicht werden. Weil die Um-
weltbedingungen sehr schlecht geworden sind, wird die Bevélkerung im unmittelbaren
Umfeld, die zu Fu3 oder mit dem Fahrrad einkaufen méchte, nur schlecht versorgt. We-
gen der ,Barriere Bahn” ist Bewohnern der Schwaighofsiedlung, die ohne Auto einkau-
fen méchten, das Nahversorgungszentrum vollstandig versperrt.

Zudem sind die Unfallgefahren zu grof3: Wegen der hohen Verkehrsbelastungen kénnen
die breiten StraBBen nur mit Mhe Uberquert werden.

Parkplatze

Wegen des Uberholten stédtebaulichen Ansatzes umgeben die Unternehmen zu grofie
Kfz-Abstellflachen. Die Gberdimensionierten Parkplétze vor den Gebduden sind wochen-
tags mé&Big genutzt, und nur an den Wochenenden tatsachlich belegt.

Fremdverkehr

Viele der innerstadtischen Verkehrsbeziehungen sind Gberholt. Sie missen neu geregelt
werden, um die hohen Kfz-Verkehrsbelastungen auf der Augsburger Strafle (20 - 26.000
Kfz/24 h) zu minimieren und um den Schleichverkehr durch die verkehrsberuhigten
Wohnquartiere zu reduzieren.

Aufgrund der Gberholten Netzstruktur im Quartier muss der LKW-Verkehr die Strafle
durch das Nahversorgungszentrum nutzen, um zu den Gewerbe- und Industriebetrie-
ben im Nordwesten des Quartiers zu gelangen. Er belastet den Standort erheblich. Der
falsch gefuhrte Durchgangsverkehr sowie Ziel- und Quellverkehr zum Gewerbegebiet
Landsberg Nord bzw. zu Einrichtungen im Westen muss neu geleitet werden.

Die Uberlagerung einander ausschlieBender Verkehrsbeziehungen bringt fir Kunden
und Besucher zusétzliche Beeintrachtigungen. Gefahren, Larm und Abgase mindern zu-
satzlich die Aufenthaltsqualitét im Nahversorgungszentrum.
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Grin- und Freiflédchen

Im veralteten freiflachenplanerischen Konzept kommt das Thema Landschaft und Grin-
flachen nicht vor. Die privaten Freiflachen rund um die Markte sind fast vollsténdig
versiegelt und dienen fast ausschlieBlich dem Parken. Und dort, wo keine Autos stehen,
wird angeliefert, stehen Einkautwagen, lagern Verpackungen oder Gerdte. Die Topo-
grafie ist durch Abfahrten in Tiefgaragen verandert. Die wenigen Baume, Stréucher und
Grasfléchen stehen ausschlieBlich auf Restflaéchen mit besonders schlechten Lebensbe-
dingungen.

Insbesondere den Stralenbdumen im dffentlichen Raum an der Augsburger Strafle geht
es schlecht. Der Klimawandel setzt ihnen ebenso zu, wie die viel zu geringen Vegetati-
onsfléchen; ihre Wichsigkeit ist stark eingeschrénkt.

Gehsteige und Radwege

Die Gehsteige sind zu schmal, in schlechtem baulichen Zustand und wenig einladend
gebaut. Die Fahrradfahrer bewegen sich geféhrlich auf unterdimensionierten Radwe-
gen. Im Nahversorgungszentrum scheint nicht mit FuBgéngern und Radfahrer aus den
umliegenden Wohngebieten gerechnet zu werden; deshalb wird fir sie auch wenig ge-

tan.

} > S5 s [ ;i L2, 135 | - ;
Grinsireifen Fussweg Griinstreifen Fahrbahn Longsparken Fuss- und Rodweg  Arkaden/Solarzellen Laden
9,5 \ 9.3 _; 6.2
\ sffentlicher Griinstreifen sttentlicher StraBenraum privater StraBenraum
Grundsticksgrenze Grundstiicksgrenze

Offentlicher Raum: Schnitt durch die Augsburger Strafie
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Strukturkonzept ,Natur und Landschaft | Grin- und Freifléchen”

Planung
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NATUR UND LANDSCHAFT
GRUN UND FREIFLACHEN

Grunplanerisches Strukturkonzept

Das Nahversorgungszentrum ,Augsburger Strafle” liegt am nérdlichen Stadtrand auf
einer Lechterrasse. Die Ausstattung mit Grin- und Freifléchen ist marginal, von der Ver-
kehrsnutzung bestimmt und in keinem guten Zustand. Dort gibt es viele Arbeitspldtze,
viele Besucher und Kunden und bald auch neue Freizeitangebote. Das Erscheinungsbild
des gesamten Gebiets hat deshalb auch erhebliche wirtschaftliche Auswirkungen und
tragt maBgeblich zum positiven Image des Standorts bei. Um dem Rechnung zu tragen,
ist ein Freiflachenkonzept zu entwickeln nach funktionalen, dkologischen und gestalte-
rischen Zielen mit Aussagen zur Raumbildung, Nutzung, Gliederung, Orientierung, zu
Lérm- und Sichtschutz sowie zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Versickerung von
Regenwasser, zur Erhéhung des Grinanteils und zur Vernetzung der Lebensréume. Das
neue Grinsystem ist unter dem Aspekt der ,Widerstandsféhigkeit for den Klimawandel”
aufzubauen.

Die Ziele fur die pragenden Elemente sind:

* Lech-Terrasse: Vernetzung der Grinverbindung zwischen dem Flusstal, den Wohnge-
bieten und den im Westen anschlieBenden Terrassen;

* Umbau des StraBenbegleitgrins entlang der ehemaligen Bundesstrafie;

* Gestaltung des ovalen Platzes fur soziale, kulturelle und wirtschaftliche Infrastruktur-
einrichtungen im Nahversorgungszentrum;

* Neugestaltung des Randes zwischen den Markten und den Einrichtungen der Deut-
schen Bahn;

* Aufbau eines grinen Stadtrandes (z.B. Stadtwald, Energiewald) mit Freizeiteinrichtungen
entlang der neuen Ost-West-FuBBwegeverbindungen;

* Neu gestaltete Freifléchen in den Wohngebieten mit mehrgeschossigem Wohnungs-
bau: Wohnumfeldverbesserung.

Grunplanerisches Nutzungskonzept

Im grunplanerischen Nutzungskonzept werden fir nicht bebaute dffentliche und private
Fléchen folgende Nutzungen vorgesehen:

* Verkehrsgrin, Larmschutz und Sichtschutz;

* Fassadenbegrinung an ausgewdhlten Gebdudefassaden;

* Flachen fur Spiel, Sport und Erholung;

* Fléchen zur Versickerung (die Dimensionierung versiegelter Flichen ist zu tberprifen);

* Flachen fur naturschutzfachlich wertvolle Lebensréume und Arten (z.B. Kiesdécher);
* Lineare Elemente zur Verknipfung von Grinelementen;

* FuBwegenetz mit Anbindungen.

Zur Realisierung des grinplanerischen Strukturkonzepts fir die Versorgung und Gestal-
tung mit Grin- und Freifléchen dienen die folgenden Elemente.
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1
Element Lech-Terrasse

Die Lechterrassen im Naturraum der lller-Lech-Schotterplatten sind typisch fur die
Landschaft westlich von Landsberg. Sie sind naturschutzfachlich wertvolle Gebiete und
Lebensraum fir geféhrdete Tiere und Pflanzen. Erklértes Ziel des Naturschutzes ist die
Stérkung des Biotopverbunds. Standorte als Lebensraume fur erhaltenswerte Tier- und
Pflanzenarten sind zu sichern und zu vermehren.

Die Lech-Terrassen haben hohe réumlich-gestalterische Qualitéten und eine gute Wie-
dererkennbarkeit im gesamtstédtischen Gefige. Die Topografie wie der obere Rand
der Lech-Terrasse mit den Bahnanlagen und der Abhang zum Altéttinger Weiher sind zu
sichern, von Bebauung freizuhalten und naturnah als Wiese mit heimischen Gehélzen
zu bepflanzen. Zudem ist Ziel, die Biodiversitét und die Biotopvernetzung zu verbessern,
was sich bei extensiver Nutzung und linearer Ausdehnung sinnvoll realisieren ldsst.

Die Lech-Terrasse 6stlich des Nahversorgungszentrums hat folgende landschaftliche As-
pekte:

* Die Topografie ist in geologischer Zeit aus dem Urstromtal des Lechs entstanden. Sie
ist typisch fur die Landschaft um Landsberg.

* Der Hang gibt Blicke frei auf die nahe Dachlandschaft der Altstadt und auf das ein-
drucksvolle &stliche Steilufer am Lech.

* Der fur den Naturraum typische Bewuchs ist dkologisch wertvoll (siehe auch Fléachennut-
zungsplan Landsberg). Er enthélt kartierte Biotope und bietet Lebensréume fir besondere
Pflanzen- und Tierarten.

* Das lineare landschaftliche Element eignet sich zur Biotopverknipfung und zur Auf-
nahme von FuB3- und Radwegen.

2
Element Straflenbegleitgrin entlang der ehemaligen Bundesstrafie

Die Verkehrsflachen der ehemaligen Bundesstra3e B17 werden in diesen Dimensionen
nicht mehr gebraucht, zurickgebaut und verkehrsberuhigt. Restflachen werden umge-
nutzt, um die Aufenthaltsqualitét im Nahversorgungszentrum zu verbessern.

Die vorhandenen Straflenbédume haben zu wenig Wurzelraum und sind in schlechtem
Zustand. Neue StraBenbé&ume erhalten bessere Standortbedingungen; Baumarten wer-
den gepflanzt, die dem Klimawandel gewachsen sind.

Im Westen der Augsburger StraBe wird zwischen Kénigsberger Platz bis zum ovalen Platz
eine Doppelreihe Gro3bédume gepflanzt, unter denen ein Fu3- und Radweg gefihrt ist.
Die doppelte Baumreihe dient auch dem Lérmschutz fur die Geschosswohnungsbauten
westlich der Strafle. Nahe den FuB3gdngeriberwegen stehen Ruhebénke, Fahrradsténder
sind zugeordnet.



Stadt Landsberg am Lech - Teilraumgutachten Landsberg West
2 -| Heft 3 - Nahversorgungszentrum - Augsburger Strasse
NATUR UND LANDSCHAFT | GRUN UND FREIFLACHEN

3
Element Der ovale Platz

Der Platz ist Mittelpunkt und Kristallisationspunkt des Nahversorgungszentrums.

Die Oberfléchen sind so zu gestalten, dass sie fir viele Funktionen im Quartier tauglich
sind: Wochenmarkt der Landsberger Bauern, Treffpunkt der Jugend, Festplatz und Ort
der Erholung fir Bewohner, Besucher und Kunden, Ort der Kommunikation bei Veran-
staltungen zu sozialen, kulturellen, 6kologischen und &konomischen Themen im Quar-
tier.

Gestaltungselemente fir den ovalen Platz

Der Platz kann steinern sein, aus Recyclingmaterial der riickgebauten Straflen bestehen,
mit Grolbdumen und strukturierten Rasenfléchen Gberzogen sein, mit einfachen Materi-
alien belegt oder in Naturstein ausgefihrt werden.

4
Element Grinfléchen an den neuen Markten

Die Qualitat der Waren in den Markten soll sich auch in der Qualitét der Freiflachen
wiederspiegeln. Wahrend die Freifléchen vor den Haupteingéngen zu den Méarkten an
der Augsburger Straf3e grofiziigig angelegt und die Oberflachen in warmen Farben ein-
ladend gestaltet sind, werden die Stirnseiten und rickwdartigen Eingédnge begrint.

Gestaltungselemente fir die Freiflachen sind:

* GroBbaume, Hecken, offene Fléchen;
* Vertikale Elemente, Fassadenbegrinung, Dachfléchen;

* Fassadenpflanzungen mit intensivem flachigem Grin in unterschiedlichen Farben und
Strukturen werden zu Highlights der Unternehmen;

* Pflanzenlisten mit Gehodlzarten werden nach klimarelevanten und gestalterischen As-
pekten aufgestellt. Modellhaft werden Arten aufgefihrt, die dem Klimawandel stand-
halten (,Stadtgrin 217, IWG Veifshéchheim).

* Standorte sind festgelegt, auf denen Gehdlze oder Gréser zur Biomasseerzeugung ge-
pflanzt und geerntet werden kénnen (z.B.Energiewald).

Element Grinverbindung auf der Lech-Terrasse
zwischen den Mérkten und der Deutschen Bahn

Die Rander der privaten Grundstiicke zu den Bahnanlagen und zur Lech-Terrasse wer-
den als Grinverbindung ausgebildet. Standortgerechte Geholze werden den Grinzug
der Hangkante prégen und betonen.

Gestaltungselemente am 8stlichen Rand der Mérkte sind:

* Grof3- und Blutenbdume, Hecken, fléchige Geholzpflanzungen und offene Flachen.
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6
Element Stadteingang Nord: Aufwertung des Verkehrsgriins

Der Stadteingang von Norden ins Nahversorgungszentrum wird auch mit Grinelemen-
ten zum attraktiven, rdumlicher Auftakt umgestaltet. Die Einfahrten von der Autobahn
sind in das Gestaltungskonzept einzubeziehen.

Gestaltungselemente fir den Stadteingang sind:

* Grofibédume, Baumquartiere, Hecken, flachige Gehélzpflanzungen und offene Flé-
chen in Weiterfihrung der Pflanzungen an der Autobahn. Ein Stadtwald — als lichter
Baumhain fir die Naherholung nutzbar — ist eine Alternative.

7
Element Wohnumfeldverbesserung

Im Studwesten des Nahversorgungszentrums stehen Geschosswohnungsbauten, deren
Freifléchen funktional und gestalterisch nicht mehr zeitgemafB sind. Sie werden nur zum
Abstellen der Pkw verwendet. Fir Nah- und Feierabenderholung sind sie nicht nutzbar.

Gestaltungselemente zur Wohnumfeldverbesserung sind:

* Grofibéume, Leitpflanzen, Blitenbdume, Hecken, fléchige Gehslzpflanzungen, offe-
nen Flachen;

* Pflanzenlisten mit empfohlenen Arten sind nach klimarelevanten und gestalterischen
Aspekten aufzustellen: Baumarten, die dem Klimawandel Stand halten;

* StraBBenbepflanzung einseitig mit kleinkronigen Hochstémmen;

* StraBBenbepflanzung einseitig mit Alleebdumen;

* Baumtore in das Wohngebiet;

* Baume an StraBenkreuzungen je nach Struktur des Freiraums;

* Zurickeroberung von versiegelten Flachen - Neuordnung der Pkw-Stellplatze;

* Wohnungsnahe Spielpléatze fir Kinder und Jugendliche einschlieflich Abenteuerspiel-
platz;

* private Gérten vor den EG-Wohnungen;
* Sitzbereiche und Girillplatze.

* geschnittene Hecken zur Raumteilung bei geringem Flachenangebot;



Stadt Landsberg am Lech - Teilraumgutachten Landsberg West
23 Heft 3 - Nahversorgungszentrum - Augsburger Strasse
NATUR UND LANDSCHAFT | GRUN UND FREIFLACHEN

8
Element Naherholung und FuBBwegeverbindungen

Die Lech-Terrasse wird fir alle Altersgruppen umgestaltet.

Das Angebot an Naherholungsfunktionen fir die éstlich und westlich angren-

zende Wohngebiete wird rund um das Nahversorgungszentrum deutlich erhéht, Fu3-
und Radwege werden Ubersichtlich in das Gefiige eingebunden. Aus den Wohngebieten
fihren Wege Uber 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
Stérungen so weit wie méglich ausgeschlossen sind und trotzdem Synergieeffekte entstehen. Fei-
erabendspazierwege fihren aus den Wohngebieten direkt zur Lechterrasse, wie z.B.

* Gut besonnte, ruhige Sitzplétze fir Senioren;
* Eine zeitgemdfBe Skateanlage an einem larmvertréglichen Standort;
* Ein Kletterberg integriert im Hang zur Schwaighof-Siedlung;

* Am Fuf} der Hangterrasse Rasenspielfelder fir Volleyball, Streetball und zum Bolzen;

Folgende Einrichtungen werden vorgeschlagen:
Baustein Spielangebote entlang der Fu3- und Radwege

Am Wegesystem werden Sitzbereiche mit abwechslungsreichen Spielangeboten fir Kin-
der verschiedener Altersgruppen eingerichtet.

Baustein Skateanlage

Eine Skateanlage mit dynamischer Topografie ist geplant. Neben Inlineskaten (Laufen im
Schlittschuhschritt) oder Rollerblading kénnte ein Parcours fir Nordic blading, Skateboar-
ding und Streetboarding entstehen.

Baustein Senioren

,Best-agers” wollen sich bewegen, viele bevorzugen aber auch ruhige Griinbereiche -
z.B. mit Sitzméglichkeiten und Wassertreten.

Baustein Kneippanlage

Zusammen mit gut gestalteten Sitzbereichen entsteht in der Néhe des durchgehenden
FuBwegs eine barrierefreie Kneipp-Anlage.

Baustein Grillplétze

Der Wunsch nach Picknick und Grillen ist in stadtischen Anlagen léangst etabliert. An
den freien und festen Grillplatzen sind Banke, Tische und Millbehélter vorgesehen. Die
Standorte an der Lechterrasse sollen so ausgewdhlt werden, dass sie andere Nutzungen
moglichst nicht stéren (Larm und Rauch).
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Strukturkonzept

BAULICHES GEFUGE

Das Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept fir das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Strafle” ist aus ge-
samtstédtischen Zielen der Stadt Landsberg zur Stabilisierung der Altstadt und zur Kon-
solidierung, Transformation und Autwertung des Quartiers Landsberg-West entwickelt.
Fur alle bebauten und unbebauten Flachen sind Funktionen festgelegt, die bis 2030
weitgehend eingerichtet und umgesetzt sein sollen.

Um ein tragféhiges, stadtebaulich-hochbauliches Strukturkonzept entwickeln zu kénnen,
wurden fur das Nahversorgungszentrum integrierte, d.h. mit der Grin- und Freifléchen-
planung und der Verkehrsplanung abgestimmte erste hochbauliche Vorstellungen for-
muliert, diskutiert und deren Auswirkungen bewertet.

Funktionen im Nahversorgungszentrum

Das stadtebaulich-funktionale Konzept verfolgt im Wesentlichen drei Hauptziele:

* Erstens ist alles zu tun, um den Fortbestand der vorhandenen Nutzungsstruktur im Ein-
zelhandel zu konsolidieren und dauerhatt zu sichern.

* Zweitens ist das Nahversorgungszentrum mit der Ansiedlung neuer Funktionen zu stér-
ken.

* Drittens sind stérende Funktionen durch Transformation auszulagern. Eine wesentliche
Voraussetzung dafir ist die Neuordnung der Nutzungen entlang der Straf3e und die
Ergdnzung mit zusdtzlichen Funktionen.

Folgende stadtebaulichen 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 auBBerhalb der Geschaftszeiten gesellschaftliches Le-
ben stattfinden. An der Augsburger Strafle mit seinen linear aufgereihten Mérkten wird
ein Kristallisationsmittelpunkt gebaut, der das Nahversorgungszentrum erheblich aufge-
wertet. Um die Vielfalt der Angebote zu starken, ziehen rund um den neuen Mittelpunkt
publikumsintensive ffentliche und private Einrichtungen, Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen aller Art ein.

* Offentliche Einrichtungen
Einrichtungen, die im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt” entstehen kénnten:
Stutzpunkt des Netzwerkes ,Gesundheit und Pflege Landsberg”, Mutter-Kind-Gruppe,
Seniorentreff, Aktionsraum fir die Jugend, Bewohner- oder Birgertreff, Kunst- und
Kulturaktivitaten;
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* Private Dienstleistungen
Nahversorgung mit Artikeln des téglichen Bedarfs (Bicker-, Metzgereifiliale), Post, Bank,
Arzte, Apotheke, freie Berufe, Gastronomie - Gaststétte, Bistro, Cafe - Drogeriewaren,
Mébel, Pflanzen, Baumarkt;

* Caritative Verbénde
GemeinnU‘rzige Orgoniso‘rion (Arbeiterwohlfahrt, Caritas, Innere Mission, Rotes Kreuz)

* Einrichtungen fur Freizeit und Erholung
Sport und Freizeit, Fitness-Studio, Tanzschule.

Die zusétzlichen Einrichtungen, auch als ,weiche Standortfaktoren” bezeichnet, die um
den Platz angesiedelt werden, erhdhen die Attraktivitat und ziehen weitere Kunden ins
Nahversorgungszentrum.

2
Element Die StraBe der Markte - Funktionen an der Augsburger Strafle

Die derzeit anséssigen Mérkte bleiben an der StraBe mit ihrer gewerblichen Nieder-
lassung erhalten, haben jedoch deutlich verbesserte Image- und Absatzbedingungen.
Die Anziehungskraft der Angebote und die Attraktivitat fir 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 fir die Unternehmer betrieblich optimiert.

Folgende Aspekte unterstreichen diese Aussage:

* Zusétzliche Agglomerationseffekte mit weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktonen erhdhen die Attraktivitét des Standorts;

* Die fuBBlaufige Zugénglichkeit fir 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 stddtische Busnetz wird die Erreichbarkeit fir Kunden
und die Anlieferung von Waren deutlich aufgewertet.

Ein neuer Haltepunkt ,Nahversorgungszentrum” auf der Bahnstrecke Landsberg -
Kaufering wird eingerichtet.
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Element Wohnen auf den Mdérkten

: Landsberg braucht zukinftig ein breiteres, vielfaltigeres Angebot an Wohnungen und

zusditzliche Wohnformen. Neben der ErschlieBung neuer Wohngebiete (Beispiel Modellsied-

| lung ,Altttinger Weiher”: energieeffizient — verkehrsfrei — gemeinschaftlich) und der Nachverdichtung

bestehender Quartiere mit Wohnungen (Beispiel: Geschosswohnungsbau an der LechfeldstraBe)
werden die Dachflachen der Markte zukinftig ebenfalls dem Wohnen dienen.

Neue Wohnformen

Individuelle Wohnangebote werden Gber den Markten geschaffen. Sie eignen sich dafir
besonders gut: Die Lage und die stadtrdumlichen Qualitéten bestechen. Die Standorte
und das Angebot grofier Dachterrassen mit weiten Blicken Gber den Déchern der Stadt
sind einmalig.

Die Wohnungen werden entweder von den Eigentimern der Markte, von einem Interes-
sentenkreis mit individuellen Wohnwiinschen oder fir neue Lebensformen (gemeinschaft-
liches Wohnen, neue Formen des energieeffizienten Geschosswohnungsbaus im Niedrigenergiestandard)
bezogen. Alternativ ist auch ein Boardinghaus fir 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 Plotz

Die bis zu viergeschossigen neuen Baukérper am Platz werden sich deutlich von den umgeben-
den Gebduden unterscheiden. Sie bilden eine stadtebauliche Dominante. Der Bedeutungsiber-
schuss im Erscheinungsbild unterstreicht die Vielfalt der zentralen, funktionalen Einrichtungen im
Zentrum des Quartiers.

Lage der Baukérper

Die Baukérper samt ihrer ErschlieBungsfléchen fir FuBgénger sind unmittelbar am Platz
errichtet. In Hohe, Fassadengestaltung, Gebdudeform, Textur, Materialitét und Farbig-
keit unterstreichen sie die besondere Bedeutung dieses stadtischen Raums.
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2
Element Alle Baukdrper stehen an der Strafle

Die Baukérper an der Augsburger Strafie (im Norden beidseitig, stdlich des Platzes einseitig &st-
lich der StraBe) werden zwei Geschosse bzw. eine Mindesthéhe von 8m und eingezogene
Dachaufbauten haben.

Der nérdliche Stadteingang

Die Bebauung am nérdlichen Stadteingang markiert den Ubergangspunkt vom Land-
schaftsraum in den Stadtraum. Sie wird sich in der Korngréfie der Baukérper, in den
Oberflachenstrukturen der Fassaden und der Gliederung der Gebdude deutlich von
denen der Mérkte unterscheiden.

Lage der Baukérper

Nordlich und stdlich des Platzes entsteht ein urbaner Raum. Die Baukérper der Markte
und deren ErschlieBungsflachen fir Fulganger werden zukinftig unmittelbar an der
StrafBe errichtet.

Formen der Baukérper

Die Baukérper stehen mit ihren Léngsfassaden an der Strafle. Wéhrend die Tiefe der
Baukérper eindeutig definiert ist, ist deren Lénge je nach Bedarf flexibel zu entwickeln.
An der Augsburger Strafle und im Osten der Mérkte ist eine Baulinie einzuhalten. Die
Baufelder sind so dimensioniert, dass die ErschlieBung der privaten Stellplatze Gber eine
PrivatstraBBe und die Anlieferung an den &stlichen Eingéngen zu den Markten bequem
moglich ist.

Hohe der Baukorper

Um ausgewogene Fassaden und einigermafien harmonische Proportionen (Gebéudebreite
2u Gebdudehshe) zu erzielen, sind die Baukérper zwingend zweigeschossig zu bauen. Auf
den Déchern sind eingezogene Bauteile fir das Wohnen zu errichten.

Die Erdgeschosse der Mérkte missen eine Mindesthéhe von 5m haben. Als Ersatz for
das zweite Geschoss kann ausnahmsweise eine Attika von rund 3m gebaut werden. Die
hell gehaltenen Baukérper werden ohne sichtbare Konstruktionselemente errichtet.

Eingang in die Mérkte | Schaufenster

Das Nahversorgungszentrum wird deutlich abwechslungs- und in ihrem Erscheinungs-
bild erlebnisreicher, wenn die Eingénge in die Markte unmittelbar an der Strafie liegen.
Besucher und Kunden betreten die Ladengeschéfte zukinftig ausschlieBlich von Westen
oder Osten vom rickwdartigen Eingang am Parkplatz. Erleuchtete Schaufensterfronten
beleben den StraBBenraum; Stadtgefihl wird entstehen.

Farbkonzept | Beleuchtung | Werbung

Eine asthetisch definierte Polychromie, d.h. eine abgestimmte Farbigkeit der Baukérper
untereinander wird zusammen mit der Gestaltung der Freifléchen geschaffen. Sie wird
durch Satzung nach Art.91 BayBO als értliches Baurecht festgesetzt. Das Farbkonzept
ist einvernehmlich mit den Beteiligten abzustimmen. Die Festsetzungen gelten fir die Be-
leuchtung der Baukérper ebenso wie fir die Werbeanlagen der Markte.
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Wohnen auf den Mérkten 3
Element Wohnen auf den Markten

Das erweiterte Angebot an neuem Wohnraum in Landsberg passt sich gestalterisch
den Ausdrucksformen der Mérkte an: Gléserne Fassaden, begrinte Flachdéacher, Licht
durchflutete Wohnungen und offen Grundrisse werden gebaut. Von den Fronten der
Hauptbaukérper zuriickgesetzt werden Einzelgeb&ude mit Gppigen Dachgérten entste-
hen. Diese Wohnform wird stadtebaulich propagiert, um wertvolles, innerstadtisches
Bauland intensiver nutzen zu kénnen.

4
Element Die Arkaden

Verbindendes Element zwischen allen Mérkten der Augsburger Strafle werden zukinftig
die Arkaden sein. Unter dem Begriff wird ein gemeinsam gebautes Vordach verstanden.
Dessen Dachfléchen werden von Stitzen getragen. In Konstruktion, Materialitét und
Farbigkeit werden die Arkaden fir alle Markte einheitlich und verbindlich gestaltet sein.
Die Décher der Arkaden werden mit lichten, heiter gestalteten Solarpaneelen gedeckt,
den Strom fir die Beleuchtung der Fassaden, der Eingéinge und der Werbung liefern.

A \ \‘

Axiometrie: Wohnen auf den Mérkten
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Augsburger Strafe — Autobahnausfahrt
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Strukturkonzept

BAURECHT

EinfGhrung

Mit der Strukturplanung fir das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Strafle“wird ein
stédtebauliches Konzept vorgelegt, das die verénderten strukturellen Vorstellungen der
Stadt wiederspiegelt. Angedacht ist festzulegen, welche Nutzungen neben den Markten
auf den Fléchen beiderseits der Augsburger Strafle zukinftig zusétzlich zul@ssig sind.

Mit der Strukturplanung wird eine verénderte ,,..bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke 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 umweltschitzenden Anforderungen entsprechen;

* Das Konzept fir die nachhaltige Entwicklung des Nahversorgungszentrums muss aus
der Verantwortung gegeniber kinftigen 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 natirlicher
Lebensgrundlagen ist eine menschenwirdige Umwelt zu erhalten bzw. neu zu schaf-
fen.

Die stadtebauliche 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 Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse, soziale und kulturelle

Bedurfnisse, Uber Belange des Umweltschutzes, Gber Belange der Wirtschaft und des
Verkehrs im Quartier und im Nahversorgungszentrum wird damit angestoBen. Um
letztlich einen hohen Grad an Verlasslichkeit zu erreichen, werden éffentliche und pri-
vate Belange einander gegeniber gestellt und untereinander gerecht abgewogen.

Weil die Neuordnung tiefgreifende Verénderungen bei der Art und dem MaB3 der bau-
lichen Nutzung, bei der ErschlieBung und bei der Grinordnung bringen wird, werden
hochbauliche Entscheidungen nicht mehr problemlos nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile) zu regeln sein. ,,..Fir die stédte-
bauliche Entwicklung und Ordnung (wird) erforderlich” (§1 (3) BauGB), ja zwingend sein,
eine Bauleitplanung aufzustellen, die in einem rechtkréftigen Bebauungsplan mindet.

Vorbereitung von Regelinhalten

Um die Inhalte der Bebauungsplanung fir das Nahversorgungszentrum regeln und be-
grinden zu kénnen, sind auf der Ebene ,Strukturplanung” erste, grundsétzliche Aussa-
gen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung zu diskutieren. Die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) macht dazu folgende Aussagen:



Stadt Landsberg am Lech - Teilraumgutachten Landsberg West
Heft 3 - Nahversorgungszentrum - Augsburger Strasse 32
BAURECHT

Bauliche Nutzung von Fléchen
Die Baunutzungsverordnung teilt Baufldchen (§ 1 (1) BauNVO) in Wohnbaufléchen, ge-
mischte, gewerbliche Baufléchen und Sonderbaufléchen ein.

Zur Einordnung des Nahversorgungszentrums werden nur die Aspekte der gemischten,
gewerblichen und der Sonderbaufldchen néher betrachtet. Die Baunutzungsverordnung
beschreibt sie als Mischgebiete (§ 6 BauNVO), Gewerbegebiete (§ 8 BauNvVO) und als
Sondergebiete (§ 10 und § 11 BauNVO). Deren Nutzungskategorien wie Grundfléchenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Anzahl der Vollgeschosse werden dabei weiter
ausdifferenziert ebenso wie die Fléchenaussagen zur Bebauung, zum Grin, Verkehr und
zum Gemeinbedarf.

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

Den Charakter eines Mischgebiets préagt die Nutzungsmischung im gesamten Geltungs-
bereich. Die Nutzungsmischung gilt auch fir Teilbereiche, in denen die gewerblichen
Nutzungen Uberwiegen. In Mischgebieten sind folgende Nutzungen zuldssig:

* Wohngebédude
* Geschdfts- und Burogebdude

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

* sonstige Gewerbebetriebe

* Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

* Gartenbaubetriebe
* Tankstellen

* Vergnigungsstétten in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprégt sind.

Gewerbegebiete
(8 8 BauNVO)

Diese Gebietseinheit dient ,vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben”. In Gewerbegebieten sind folgende Nutzungen zuldssig:

* Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe,
* Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude,

* Tankstellen,
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* Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

* Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

* Vergnigungsstatten.

Sondergebiete
(§ 10 und § 11 BauNVO)

Sondergebiete sind gepragt durch besondere, zweckgebundene Nutzungen des Ein-
zelhandels, Fremdenverkehr, Bildungs- und Gesundheitswesen oder fir den Sport, die
sich von den Ubrigen Baugebietstypen der BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir den
grofBfléchigen Einzelhandel (§ 11 (3) BauNVO) sind zum Beispiel Sondergebiete sinnvoll. In
Sondergebieten sind folgende Nutzungen zuléssig:

* Einkaufszentren,

* Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht, oder nur unwesentlich auswirken kénnen,

* Sonstige grofifléchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen der bezeichneten Einzelhandelsbetriebe ver-
gleichbar sind, sind aufler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zuldssig.

Bewertung

Die méglichen Gebietskategorien werden nach folgenden Kriterien bewertet:

* Sinnhaftigkeit der Gebietskategorie fir das Nahversorgungszentrum und dessen ange-
strebte Nutzungsvielfalt;

* Auswirkungen auf die kulturelle, soziale, umweltschitzende und wirtschaftliche Ord-
nung;

* Auswirkungen auf die stddtebauliche Gestalt, baukulturelle Anforderungen, das Orts-
und Landschaftsbild des Nahversorgungszentrums;

* Auswirkungen auf Wirtschaft und Verkehr im Nahversorgungszentrum.
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Grof3flachiger Einzelhandel - Wohnen

Wohnen - Gewerbe
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Konzeptvorschlag
,Mischgebiet”

Auf der Grundlage der Bewertung ergeben sich eindeutige Vorteile fir die Variante
»Mischgebiete” (§ 6 BauNVO) Baunutzungsverordnung. Die Méglichkeiten, die die Ge-
bietsausweisung ,Mischgebiet” mit sich bringen, kommen den Zielen der Stadt Lands-
berg am Lech am weitesten entgegen.

Die Ausweisung als ,Mischgebiet” eréffnet der Stadt und ihren Nutzern deutlich die
meisten stadtebaulichen Entwicklungspotenziale. Zusétzlich werden mit der Gebietska-
tegorie ,Mischgebiet” die Verkehrsbelastungen verringert, die verkehrsbedingten Um-
weltbelastungen reduziert und die Spielrdume im ,Nahversorgungszentrum Augsburger
StraBBe” deutlich besser erreicht.

Ortliche Bauvorschriften

Fur das gestalterische Erscheinungsbild des ,Nahversorgungszentrums Augsburger Stra-
3e” hat sich die Stadt Landsberg am Lech qualitativ hoch stehende Ziele gesetzt.

Zur Ordnung und nachhaltigen Entwicklung, zur Qualitat der stddtebaulichen, land-
schaftlichen und baulichen Gestaltung und zum Schutz des Stadtbildes erldsst die Stadt
Landsberg am Lech fir 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 érilichen Bauvorschriften werden Ziele fir die Einheitlichkeit in der
Vielfalt der Baukérper, deren Polychromie, also die farbige Abstimmung untereinander
und die Gestaltung der Freifléichen, des kinstlichen Lichts an den angestrahlten Fassa-
den und den Werbeanlagen bei Tag und Nacht durch Satzung geregelt.

Die verénderten Anforderungen an die Nutzung und die Festsetzungen zur Gestaltung
der Grundstiicke und Gebdude bieten fir alle Beteiligten erhebliche kulturelle, soziale
und wirtschaftlichen Chancen. Das Nahversorgungszentrum wird zukinftig durch seine
hohe stadtebauliche Qualitat gepréagt und attraktiv fir Bewohner, Kunden und Beschaf-
tigte sein. Synergien des Einzelhandels mit den neuen éffentlichen Einrichtungen, dem
Wohnen, dem nicht stérenden Gewerbe und den neue sozialen Aktivitéten im Rahmen
des Programms ,Soziale Stadt” werden aktiviert und fir alle Beteiligten von Vorteil sein.

Beim Vollzug des érilichen Baurechts sind Gber 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 MOBILITAT

Ausgangssituation

Hohe Kfz-Dichten (bis zu 26.000 Kfz/Tag) mit einem hohen Anteil Lkw-Verkehr auf der
Augsburger Strafle (ehemalige Bundesstrae B 17) erzeugen fir Anlieger, Bewohner, Besu-
cher und Kunden des ,Nahversorgungszentrums Augsburger Strae” erhebliche Bela-
stungen: Gefahren beim Uberqueren der StraBe, Larmbeldstigungen, Abgase, Staub,
Schwebstoffe und Hindernisse bei der Anlieferung.

Der Verkehr auf der Augsburger Straf3e besteht aus folgenden Teilen:

* Durchgangsverkehr von Norden nach Stden (irotz der Umgehungsstrae B 17 neu) und in
die Innenstadt;

* Durchgangsverkehr von Norden und Westen in die Innenstadt;

* Durchgangsverkehr in die Gewerbegebiete Nord 1 und Nord 2 tber die Carl-Fried-
rich-Benz-Strafle;

* Andienungsverkehr (Ziel- und Quellverkehr) von Kunden, die praktisch keine Maglichkeit
haben, zu Full oder mit dem Fahrrad die Einrichtungen zu erreichen;

* Andienungsverkehr durch Anlieferverkehr.

Insbesondere der Durchgangsverkehr, der die historische Altstadt, die stdlichen Stadt-
teile aber auch die Gewerbegebiete zum Ziel hat, fGhrt zu den Verkehrsproblemen und
Umweltbelastungen. Das gesamte Quartier Landsberg-West mit seiner heterogenen

Funktionsmischung aus Wohn- und gemischten Baufldchen sowie Gewerbe- und Indu-
striebaufléchen unterliegt damit erheblichen stédtebaulichen Entwicklungsrestriktionen.

Ziele

Die hohen Verkehrsbelastungen auf der Augsburger Strae und den Gbrigen Straflen in
Landsberg-West haben negative Auswirkungen auf die gesamte Stadt. Wesentliche ver-
kehrliche Entwicklungsziele fir das ,Nahversorgungszentrum Augsburger Straf3e”, aber
auch aus den hohen Verkehrsbelastungen und stadtebaulichen Misssténden leiten sich
daraus ab:

* Die Verkehrsbelastungen speziell im Nahversorgungszentrum, aber auch im Quartier
(Carl-Freidrich-Benz-StraBe; Ahornallee) sind zu verringern;

* Die Anbindungen an die &ffentlichen Verkehrsmittel (Bus und Bahn) sind zu verbessern;

* Die Verkehrsarten ,Durchgangs- — Ziel- und Quellverkehr” sind frihzeitig aufzuspal-
ten;

* Der Durchgangsverkehr aus dem Gewerbegebiet Nord tber die Carl- Friedrich-Benz-
Strafle ist zu reduzieren;

* Die Carl- Friedrich-Benz-Strafle ist verkehrsberuhigt umzugestalten;

* Die Verkehrsanbindung der Gewerbegebiete Nord 1 und Nord 2 ist durch verkehrsre-
gelnde Mafinahmen, aber auch durch Straflenneubau zu verbessern;
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* Die Rad- und FuBBwege sind barrierefrei auszubauen;

* Die Wohngebiete sind fir FuBlgénger und Radfahrer attraktiv an das ,Nahversor-
gungszentrum Augsburger Strafe” anzubinden;

* Die stadtebaulich-hochbauliche Qualitét des Quartiers Landsberg-West wird durch
funktionale und gestalterische MaBnahmen aufgewertet”.

Alternative Lésungen

(Varianten)

In zwei Abschnitten der Augsburger Straf3e bieten sich zur Umsetzung verkehrsplane-
risch-stédtebaulicher Ziele alternative Lésungen an:

* Der Stadteingang Nord mit der siidlichen Abfahrt von der Bundesautobahn sowie

* der StraBBenabschnitt von der Carl-Friedrich-Benz-Strafle bis zum Kénigsberger Platz.

Kaum Platz fur FuBgénger...
























































































































































































































