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1. Anlass, Zweck und Ziele der Planung

Der Grundstickseigentimer mdchte auf dem bereits durch Einzelhandel genutzten Areal an der
Augsburger Strale, FI. Nr. 4279, den aus den 1990er Jahren stammenden, nérdlichen Discount-
markt abbrechen und durch einen eingeschossigen Neubau ersetzen. Durch die Umstrukturie-
rung und Erweiterungen sollen zeitgemale, groRzlgige Ladenflachen fir den Lebensmitteldis-
countmarkt entstehen.

Der Neubau des Lebensmittelmarktes mit einer Grundflache von knapp 2.000 m? und einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.100 m? an dieser Stelle wird stadtebaulich befiirwortet. Dadurch wird die
Versorgung der Bewohner der Augsburger Stralle und weiterer angrenzender Wohngebiete im
fuBlaufigen Einzugsbereich gewahrleistet.

Weitere Zielsetzung der Stadt Landsberg am Lech ist hierbei, im Rahmen einer langfristigen
stadtebaulichen Gesamtentwicklung, entlang der Augsburger Stralle einen belebten Einkaufs-
boulevard mit Gewerbe, Dienstleistungen und Wohnnutzung zu schaffen. Hierzu hat die Stadt
Landsberg am Lech im Jahr 2014 einen stadtebaulichen Rahmenplan erarbeiten lassen, der auf
der Ostseite der Augsburger Stralle die Situierung der neu geplanten Baukorper in Richtung
Augsburger Stralle vorsieht. Die ErschlieBungs- und Parkierungszonen sollten langfristig nach
Osten in Richtung Bahn verlagert werden (vergleiche hierzu 2.6).

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss des Stadtrates der Stadt Landsberg am Lech hat in
seiner Sitzung vom 03.05.2017, aktualisiert in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Landsberg am
Lech am 28.10.2020, den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Augsburger Stral3e
60/62 (Ostlich)“, Nr. 3085 gefasst. Das Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefiihrt.
Parallel dazu wird der Flachennutzungsplan zum 73. Mal geandert.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3085, ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Neubau eines grof¥flachigen Einzelhandels mit einer Verkaufsflache von.
ca. 1.100 m? auf dem Grundstiick FI. Nr. 4279, éstlich der Augsburger Stral3e, zu schaffen.

Voraussetzung dafur ist die Ausweisung eines Sondergebietes ,grolflachiger Einzelhandel” (ca.
0,91 ha) auf dem oben genannten Grundstiick. Integriert ist dabei die Neuerrichtung des Dro-
geriemarktes, aus dem Jahr 2016, im Siden des Grundstlicks mit einer Grundflache von 1.100
m? und einer Verkaufsflache von 800 m2.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird auch fiir den Drogeriemarkt eine geringfi-
gige Erweiterung nach Osten fir Lager-, Vorbereitungs- und Sozialrdume in Hohe von max. 170
m? ermdglicht. Die Verkaufsflache bleibt unverandert. Somit wird eine Versorgung der Bevolke-
rung mit Lebensmitteln und Drogerieartikeln im Stadtquartier gesichert.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans ,Augsburger Strale 60/62 (&stlich)”, Nr.
3085 werden im vorgesehen Geltungsbereich die entsprechenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Nérdliches Baugebiet — MI zwischen Bahnlinie Kaufering-Landsberg und B 17¢, Nr.
3081, aufgehoben.

Fir diesen Bereich gelten zukinftig die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans
»Augsburger Strale 60 / 62, (6stlich), Nr. 3085, nach dessen Rechtskraft.
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2.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane aus den Zielen der Raumordnung zu entwickeln,
die im Landesentwicklungsprogramm sowie im Regionalplan niedergelegt sind.

Bayerisches Landesplanungsgesetz

Gemal Art. 6 Abs. 2 Nr. 4 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) sind ,der Erhalt und
die bedarfsgerechte Weiterentwicklung der notwendigen Infrastruktureinrichtungen in allen Teil-
raumen von besonderer Bedeutung.“ ,Uberdrtliche Einrichtungen der kommunalen Vorsorge |[..]
sollen bevorzugt in den zentralen Orten geblndelt werden. Geeignete raumliche Voraussetzun-
gen fur die Erhaltung der Innenstadte und drtlichen Zentren fiir die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung sind von besonderer Bedeutung.*

Landesentwicklungsprogramm

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern aus dem Jahr 2023 liegt
die Stadt Landsberg a Lech landesplanerisch im Iandlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.
Sie wird als Mittelzentrum beschrieben.

Das Landesentwicklungsprogramm benennt folgende flir den Bebauungsplan malgebliche

Grundsatze fur den landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen:

(G) Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet wer-
den, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kénnen, [...]

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.

Dariiber hinaus gelten folgende allgemeine Ziel und Grundsatzen des LEP:

»In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirk-
lichung dieses Ziels beizutragen.” (LEP 2023 1.1.1 (Z)). ,Hierfur sollen insbesondere die Grund-
lagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum so-
wie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhal-
ten werden® (LEP 2023 1.1.1(G)). ,Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Sied-
lungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) [...] wesentlich“. ,Um die Innenentwicklung zu
starken, mussen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale [...]
zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden* (LEP 2023 3.2 (B)). Das LEP zielt hierbei auf
die fur eine bauliche Nutzung geeigneten Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanzen, sowie Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung ab (LEP 2023 3.2 (B)).

Es wird die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zur Deckung des
kurzfristigen taglichen Bedarfs an Lebensmitteln gefordert. So sollen ,in zentralen Orten Uberdrt-
lich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge®, wie EinzelhandelsgroRRprojekte, ,kon-
zentriert werden® (LEP 2023 5.3.1 (B)). Voraussetzung ist hierbei ,die stadtebaulich integrierte
Lage, [...] die Uber einen anteiligen fulRlaufigen Einzugsbereich und [...] eine ortsiibliche Anbin-
dung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigt* (LEP 2023 5.3.2 (B)). Dabei darf
die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Hierzu werden Regelungen zum Sortiment (hier
innenstadtrelevantes Sortiment fir den kurzfristigen taglichen Bedarf), zur Abschépfungsquote
(héchstens 25 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft) und dem Einzugsbereich (hier der
Nahbereich) definiert LEP 2023 5.3.3(B)).

Beim Fachziel Einzelhandel wird die Voraussetzung des zentralen Ortes (Mittelzentrum), die
stadtebaulich integrierte Lage und dienstleistungsfahige Anbindung an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) erfilllt. Verzichtet werden kann auf eine Berechnung der Abschépfungs-
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quote, da der Lebensmitteldiscountmarkt bereits vorhanden ist und die Verkaufsflachenmeh-
rung nur eine marginale zusatzliche Abschopfungsquote hervorruft, da das Sortiment nicht er-
weitert wird und sich die Verkaufsflachenerhdhung von bestehenden 857 m? auf 1.100 m? im
Rahmen halt.

Regionalplan Miinchen (14)

Die Stadt Landsberg am Lech mit ihren Stadtteilen ist It. Regionalplan Minchen (14) als Mittel-
zentrum eingestuft und liegt im Westen der Region an der BAB 96 (Miinchen - Lindau). Die
Aussagen aus dem Regionalplan decken sich fir die Stadt Landsberg am Lech Gberwiegend
mit den Zielen und Grundsatzen aus dem LEP.

Wohnortnahe Einzelhandelsstandorte in integrierter Lage sind fir alle, auch flir nichtmotori-
sierte Verkehrsteilnehmer, gut erreichbar (B IV Z 3.1). Eine mdglichst flachendeckende wohn-
ortnahe Grundversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs ermoglicht den Menschen, insbe-
sondere auch den mobilitdtseingeschrankten oder den Birgern, die tber kein Auto verfiigen,
den Einkauf des taglichen Bedarfs zu Ful oder mit dem Rad zu tatigen (B IV Z.3.2)

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Weiterentwicklung des Standortes fir
einen Lebensmitteldiscounter als Einzelhandelsgrol3projekt in der Stadt Landsberg am Lech
steht den vorgenannten Zielen und Grundsatzen mit der stadtebaulich integrierten Lage des
Grundsticks, sowie der unmittelbaren Nahe der Nahversorgungseinrichtung zu Wohngebieten,
nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan fiir die Stadt Landsberg am Lech ist
seit 10.08.2001 rechtsgultig. Zurzeit liegt er mit aktualisierter Datengrundlage, in der Fassung
vom 31.10.2014, als sogenannter informeller Flachennutzungsplan fiir die Stadt Landsberg am
Lech vor.

Der aktuell rechtsgliltige Flachennutzungsplan der Stadt Landsberg am Lech stellt fir den Uber-
planten Bereich ein Mischgebiet gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Aus diesem Grund ist parallel zum Bebauungsplan die 73. Anderung des Flachennutzungsplans
veranlasst. Ziel ist die Umwidmung von Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu einem Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel gemafR § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,91 ha.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan, 73. Anderung (0.M.)
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2.6

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Nérdliches Baugebiet*

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,Nérdliches Baugebiet* aus dem Jahr 1966. Wie unter Pkt. 1. beschreiben,
werden die Festsetzungen fiir diese Flache durch die des Bebauungsplans “Augsburger Stralle
60/62 (6stlich)“, Nr. 3085, im gesamten Geltungsbereich vollstandig ersetzt.

Rahmenplanung Augsburger StraBe

Das Grundstiick liegt im Umgriff des ,integrierten Teilraumgutachtens Landsberg West* aus dem
Jahr 2014.

In dem Teilraumgutachten Landsberg West wurden die fir die Stadtentwicklung bedeutsamen
strategischen Projekte vertieft untersucht. Die Wechselwirkung zu anderen stadtischen Raumen
wurde auf Stadtteilebene praziser dargestellt, Werte und Mangel detaillierter beschrieben und
MalRnahmen gezielter abgestimmt. In dem Gutachten werden konzeptionelle Ansatze fur Ver-
besserungsmaflnahmen aufgezeigt, die jedoch noch nicht vergleichbar mit einem Bebauungs-
planentwurf zu werten sind. Dabei sind dessen Realisierungsmadglichkeiten unter Beachtung der
Wirtschaftlichkeit durch eine vertiefte stadtebauliche Planung naher zu untersuchen.

In dem Untersuchungsbereich der Augsburger Stralie 62 sieht das Konzept einen vélligen Um-
bau, sowohl der Stralenfihrung als auch der Gebaudesituierung und —konzeption vor. Die
Augsburger Strale soll dabei in Hohe des Einmiindungsbereiches der Carl-Fridrich-BenzStralie
linienférmig mittels Aufweitung eines Platzes nach Westen verschwenkt werden. Die Gebdude
sollen sich in einem leichten Bogen bzw. Schwung an den Platz anschlieRen. Ostlich der neu
zu errichtenden Gebaude wirde sich dann eine DB-Haltestelle befinden. Fir die Neuerrichtung
des Lebensmitteldiscounters wiirde dies eine vollige Neuplanung bedeuten. Insbesondere ware
die Stellplatzanlage neu zu konzipieren, die Gebaudestruktur misste als 3-geschossiges Ge-
baude geplant werden und die Stralenfiihrung musste verlegt werden. Eine bogenartige Kon-
zeption des Gebaudes ist auch eher fir die Einrichtung von kleinteiligen Laden gedacht.

Bei der Untersuchung fir eine Umsetzungsmdglichkeit durch den Lebensmitteldiscounter
musste festgestellt werden, dass die konzeptionelle Planung auf die Belange und geschéftliche
Ausrichtung der Firma nicht umsetzbar ist. Ein mehrgeschossiger Baukorper entspricht an ei-
nem solchen Standort weder deren ,Corporate Identity“ noch wirde sich ein solcher in einer
gebotenen notwendigen wirtschaftlichen Art und Weise errichten lassen. Mehrgeschossige Bau-
weisen finden sich bei dem Lebensmitteldiscounter vor allem in innerstadtischen Standortlagen.
In Stadtrandlagen, wie hier in der Augsburger Stralle, sind gemafl dem Strategiekonzept der
Firma nur erdgeschossige Gebaude vorgesehen. Elementar fir einen wirtschaftlichen Betrieb
eines Einkaufsmarktes sind auch die Stellplatze. Diese konnten bei dem Teilraumgutachten nur
zu einem geringen Teil auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Um das Konzept des Teilraumgutachtens umzusetzen, missten auch die weiteren Schritte, wie
die Verschwenkung der Strale, Platzaufweitung, Zugang zur DB-Haltestelle etc. zligig umge-
setzt werden. Eine Umsetzung des Konzeptes ist jedoch nur im Einvernehmen mit den Grund-
stlickseigentimern moglich.

Als Kompromisslosung fir eine Umsetzung von planerischen Grundideen des Teilraumgutach-
tens wurde erarbeitet, dass der Baukorper mdglichst nahe an die Augsburger Stral3e gertickt
wird, die stralRenseitigen Dachvorspriinge ziehen sich an der gesamten Westfassade entlang
und auf der Ostseite verbleibt ein freier Durchgang von 5,00 m. Mit der Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Eigentimerweg) in diesem Bereich wird sicherge-
stellt, dass jeglicher betriebsbezogener Verkehr uneingeschrankt die Flache nutzen kann und
dass gleichzeitig eine Fufl- und Radwegeverbindung gemaf Teilraumgutachten der Stadt
Landsberg langfristig umsetzbar ist. Zur Sicherung dieser Wegeverbindung wurden zudem wei-
tere Vorgaben im begleitenden stadtebaulichen Vertrag verankert.
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3. Plangebiet
31 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan liegt westlich des Lechs im
Norden des Stadtgebietes an der Augsburger StralRe. Er umfasst das Grundstlick FI.- Nr. 4279,
Gemarkung Landsberg vollstandig und hat mit einer maximalen Ausdehnung von ca. 65m in
ost-westlicher und ca. 150m in nord-sldlicher Richtung eine Grofe von ca. 0,91 ha.

3.2 Aktuelle Nutzung und Beschaffenheit des Plangebietes

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein bestehender Lebensmitteldiscountmarkt, im Su-
den ein Drogeriemarkt. Dazwischen spannt sich der gemeinsame Parkplatz auf. Durch die Uber-
bauung, die Stellplatze und Fahrflachen ist das Grundstlick hochgradig versiegelt.

3.3 Okologie und Artenschutz

Im Geltungsbereich befinden sich zahlreiche Laubbdume. Im Bereich der zentralen Stellplatz-
flache werden von den vorhandenen 33 Laubbdumen 29 erhalten und vier gefallt. Dem stehen
insgesamt sechs Neupflanzungen im Bereich der Stellplatzflachen und nérdlich des neuen
Marktgebaudes gegeniber. Im sidlichen Grundstiicksbereich werden die vier hier vorhandenen
Laubbdume erhalten. Hier sind gem. Ziff. 11.1 BayNatSchG die entsprechenden Rodungszeit-
raume (Oktober bis Februar) zu beachten.

34 Geologie, Grundwasser, Topographie und Vegetation

Gemal geologischer Karte befindet sich das Plangebiet innerhalb von nacheiszeitlich gebilde-
ten Lechterrassen (Stufe von Spdétting) aus Gberwiegend kiesigen Ablagerungen. Die Gesteine
der Tertiaren Molasse (Obere SiiRwassermolasse) stehen vermutlich in Tiefen zwischen 15,0m
und 25,0m an. Die Molasseschichten bestehen in diesem Bereich erfahrungsgemaf aus steifen
bis halbfesten, ockergrauen bis blauen, schwach feinsandigen, tonigen Schluffen und dicht ge-
lagerten, teilweise bindigen, Feinsanden. Zwischen den Terrassenkiesen und den tertidren Mo-
lasseschichten kénnen noch Reste von eiszeitlichen Moranen- und Schmelzwasserablagerun-
gen vorhanden sein. Unter der bestehenden Bebauung findet sich bis zu einer Endtiefe von ca.
5,0m die Uberwiegend schwach bindigen, grauen bis graubraunen, teilweise sehr dicht gelager-
ten, nacheiszeitlichen Schotter des Lechtals.

Das im Jahr 1994 zur Errichtung des Vorgangerbaus erstellte Baugrundgutachten (Bericht
94195 der Grundlabor Miinchen GmbH vom 10.08.1994) weist Auffiillungen bis 3 m unter Ge-
Iande nach. Die hierunter anliegenden Kiese stellen eine gute Griindungsunterlage dar.

Auf Grundlage von regionalen Erkenntnissen ist davon auszugehen, dass der Grundwasser-
spiegel im Bereich des Baugrundstiicks bei ca. 10,0m bis 12,0m unter Gelandeoberkante liegt.

Das Gelande im Planungsumgriff ist auf einer Héhe von ca. 593m G. NN nahezu eben. Mit Aus-
nahme der genannten, die Stellplatze Uberstellenden, Laubbdume ist das Grundstlick frei von
Bewuchs.
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3.5

3.6

3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Das Baugebiet wird durch den breiten StralRenraum der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
Augsburger Strale (ehemalige B 17) dominiert. Es liegt in einem bestehenden, im unmittelbaren
Umfeld stark gewerblich gepragten Mischgebiet. Ostlich der Augsburger Strae liberwiegen ge-
werbliche Nutzungen, Einzelhandel mit groRen, zur Augsburger Stralde orientierten Parkplatz-
flachen, mit einzelnen Wohngebauden ohne gewerblichen Anteil. Westlich der Augsburger
StralRe befinden sich im Bereich des Plangrundstticks weitere Mischbebauung, eine Tankstelle
und im Sidwesten Wohnbebauung. Nérdlich grenzt ein Schnellrestaurant, im Siden ein Ge-
werbebetrieb mit Wohnungen an das Bebauungsplangrundstiick an. Ostlich davon verlauft an
der Lechterrassenkante die eingleisige Bahnlinie Landsberg — Kaufering, die auf ihrer dstlichen
Seite von einem Ful3- und Radweg flankiert wird, danach fallt das Gelande um ca. 5 -10m ab.
Auf der tiefergelegenen Lechterrasse befindet sich die Freizeitsportanlage des FT Jahn Lands-
berg.

Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) von Westen (ber eine bestehende Zu- und Abfahrt zum Parkplatz von der Augsburger
Stralde, flr den nichtmotorisierten Verkehr (NV) — FuRganger und Radfahrer — Uber das beste-
hende Geh- und Radwegenetz mit Anschluss an die Augsburger Stral3e, durch den leistungsfa-
higen, offentlichen Personennahverkehr (OPNV) mit den Bushaltestellen der Linie 3 in der Lech-
feldstrae und in der Augsburger Straf3e. Die vielbefahrene Augsburger Stralle ist im Stiden auf
Hohe des Drogeriemarktes und im Norden im Bereich der Einmindung der Carl-Friedrich-Benz-
StralRe jeweils lichtzeichengeregelt.

Abwasserentsorgung

Hausliches Schmutzwasser: Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg.
Es ist vorgesehen das Plangebiet an den vorhandenen Kanal in der Augsburger Stralle anzu-
binden.

Nicht hausabwasserahnliches Abwasser:

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranla-
gen durfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen
erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob fur derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungs-
pflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung flir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in
jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasser-
zweckverband) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwal-
tungsbehdrde zu beantragen.

Niederschlagswasser:

Nach den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswas-
ser (TRENGW) hat eine Versickerung von Niederschlagswasser generell flachenhaft Gber eine
bewachsene Oberbodenschicht zu erfolgen. Kann eine Flachenversickerung aus Platzgriinden
nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die Punktuelle Versickerung tber Schachte ist nur anzustreben, wenn zwingende
Grinde vorgenannte Lésungen ausschlielen.

Grundsatzlich ist bei der Planung das Arbeitsblatt A 138 (flr die geplante Versickerung des
Oberflachenwassers in den Untergrund) und das Merkblatt M 153 (in Bezug auf die Qualitat und
ggf. damit verbunden auf eine Vorreinigung des Niederschlagswassers) zu beachten.
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3.8

3.9

3.10

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten genutzt. Dabei wurde festgestellt, dass der vorhandene
Boden grundsatzlich fir eine Versickerung gut geeignet ist. Der Planung liegt das nachfolgende
Entwéasserungskonzept zugrunde:

Bei den asphaltierten Fahrbahnen ist vorgesehen, das Niederschlagswasser Uber Rigolen ab-
zuleiten. Die Vorreinigung erfolgt iber den bewachsenen Oberboden. Die geplanten PKW-Stell-
flachen werden mit Pflastersteinen befestigt. Das Niederschlagswasser wird analog der Fahr-
wege in seitlich bewachsenen Grinflachen abgeleitet. Bei den Be- und Entladezonen ist vorge-
sehen, das Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal abzuleiten. Hierflir ist bei den
Fachbehorden eine entsprechende Genehmigung einzuholen. Das Oberflachenwasser der
Dachflachen wird Uber Rigolen versickert.

Damit kann das Plangebiet unter Beachtung der geltenden Merk- und Arbeitsblatter, sowie der
sonstigen gultigen Regelwerke eine grundsatzlich ordnungsgemale Oberflachenwasserbe-
handlung in Aussicht gestellt werden. Zur Beurteilung ist jedem Baugesuch im Genehmigungs-
verfahren ein kombinierter Freiflachengestaltungsplan und Bepflanzungsplan beizufligen. Auf
der Ebene der nachfolgenden Genehmigungs- und Erlaubnisverfahren ist das Entwasserungs-
konzept mit einer Gesamtplanung der Niederschlagswasserbeseitigung den Fachbehdrden vor-
zulegen. Ggf. sind im unmittelbaren Umfeld von mdglichen Altlastenverdachtsflachen Auflagen
der zustandigen Bodenschutzbehdrde zu beachten.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtischen Werke Landsberg am Lech.

Eine Léschwasserentnahme von 96 m?h ist bei Entnahme Uiber mehrere Hydranten flr einen
Zeitraum von 2 h (gemal DVGW Arbeitsblatt 405) im Bereich der Augsburger Strale Nord si-
chergestellt.

Fir die Entnahme sind geniigend Unter- und Uberflurhydranten im 300m Radius um das Bau-
vorhaben vorhanden (siehe beigefiigten Hydrantenplan, Anhang 1).

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Landsberg am Lech.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt nur mit dem kleinsten abzunehmenden Mullbehaltnis durch den
Landkreis Landsberg am Lech.

Restmiuill, wie z.B. Holz, Metall, Folie, etc. wird an die Logistikstandorte der Betreiber zurtickge-
fuhrt und von dort aus entsorgt.

Verpackungskartonagen werden vor Ort in einer Papierpresse gelagert und durch einen exter-
nen Entsorger dem Recyclingkreislauf zugefihrt.

Siedlungsabfalle bzw. Abfalle zur Verwertung wie z.B. Verpackungen als auch verpackte Le-
bensmittel und Uberpackte Lebensmittel, wie Bio-Mill, Obst- und Gemiseartikel ohne Verpa-
ckung werden durch externe Entsorger Uber eigens daflir bereit gestellte und abschlieRbare
Behaltnisse entsorgt.

Somit wird die Miullbeseitigung durch die Betreiberfirmen eigenstandig durch frei auszuwah-
lende Entsorgungsunternehmen organsiert.

Seite 11 von 20



r
Bebauungsplan mit Griinordnung “Augsburger Stral’e 60/62 (6stlich)*, Nr. 3085
Begriindung — Vorentwurf (Fassung vom 06.11.2023) ﬂ/

[JE|LANDSBERG
@& AM LECH

Die Zufahrtsmoglichkeit ist durch die bestehende Zu- und Abfahrt tber die Augsburger Stralle
sichergestellt.

3.1 Bau- und Bodendenkmaler

Fur den Geltungsbereich sind weder Bau- noch Bodendenkmaler in der Denkmalliste ver-
zeichnet.

3.12 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten oder Bodenverunreinigungen bekannt.

3.13 Eigentumsverhéltnisse

Der Bebauungsplan Gberplant ein einzelnes Grundstlck, das im Eigentum eines privaten Ei-
gentimers steht. Offentliche Flachen sind nicht betroffen, bodenordnende Maflnhahmen wer-
den nicht erforderlich.

4. Planung
4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt 6stlich an der 6rtlichen Hauptverkehrsstralle
Augsburger Stralde, die von Norden her eine wichtige Ortseinfallstralle ist. Die Augsburger
Stralde als Stadteingang ist gepragt durch grof¥flachige Einzelhandelsstrukturen. Alle Stadt-
eingange sind Imagetrager und haben eine wesentliche Bedeutung fir die AuRenwirkung ei-
ner Stadt. Durch eine stadtebauliche Aufwertung und Gestaltung der Stadteingénge wird die
Attraktivitat des Stadtteils weiter gesteigert. Daher wird der Neubau des Marktgebaudes mog-
lichst nahe an die Augsburger Stralle gertickt und die stral3enseitigen Dachvorspriinge ziehen
sich an der gemeinsamen Westfassade entlang.

4.2 Freiflaichenkonzept

Der lockere, gemischte Laubbaumbestand entlang der gesamten Augsburger Stral3e ist raum-
pragend und soll durch den Neubau des Lebensmitteldiscountmarktes auch auf dem Plan-
grundstuiick erhalten bzw. erganzt werden. Daher werden ggf. durch die bauliche MaRhahme
betroffene, bestehende Baume entlang der Augsburger Strale ersetzt. Auf Grund der groR3-
flachigen Versiegelung des Plangrundstiicks mit Gebduden, Parkplatzen und Zufahrten, sol-
len die privaten Grinflachen im Norden und Stiden mit Bodendeckern und locker gewachse-
nen Blltenstraucher, die kleinen Grinflachen zwischen den Stellplatzflachen mit immergri-
nen, abwechselnd blihenden Bodendeckern bepflanzt werden. Erganzt wird die Durchgri-
nung mit heimischen Laubbaumen. Dies bedeutete insgesamt eine Aufwertung der versiegel-
ten Stellplatzflachen.

Bei der Freiflachengestaltung ist grundsatzlich auf die Verwendung standortgerechter, heimi-
scher Geholze und Laubbdume gemal den zutreffenden Pflanzlisten in der Satzung zu ach-
ten.

Die festgelegten Begriinungsflachen dienen neben der optischen Qualitat gleichzeitig der fla-

chigen Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser durch weitest mégliche Vermei-
dung/Minimierung von Flachenversiegelung.
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4.3

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die ortliche Hauptverkehrsstralie Augsburger Stralle, erschlossen.

Die erforderlichen Stellplatze, sowohl fir den Pkw-Verkehr als auch fur die Fahrradfahrer, wer-
den entsprechend der Mobilitdtssatzung der Stadt Landsberg, in der jeweils glltigen Fassung,
ermittelt und kénnen vollstandig auf dem Plangrundstiick nachgewiesen werden.

Die ErschieBung erfolgt Uber die bereits bestehende sudliche Zu- und Ausfahrt und die heute
bestehende zweite noérdliche Zufahrt zur Anlieferung wird aufgegeben, wodurch ein wichtiger
positiver Effekt fir den Verkehr auf der Augsburger Stralle erzielt wird.

Durch den Neubau des Marktgebaudes entsteht gegeniber dem bestehenden Markt kein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen und wird daher nicht ndher betrachtet.

Der straltenbegleitende Geh- und Radweg entlang der Augsburger Stralle bleibt im Bestand
erhalten.

Die geplante MalRnahme mit der Verschiebung des Neubaus naher an die Augsburger Stralte
ermdglicht, dass auf der 6stlichen Seite des Marktgebaudes ein 5 m breiter Grundstticksstreifen
verbleibt, der als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,betriebsbezogener
Verkehr aller Art sowie Offentlicher Ful- und Radweg* als Eigentimerweg gem. § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB ausgebaut wird.

Entsprechend werden die in diesem Bereich vorhandene Stellplatze zuriickgebaut. Auch fir die
neue Anlieferung werden Stellplatze zurickgenommen. Dies ermoglicht eine Verlagerung des
FulR- und Radverkehrs weg von der Augsburger Strale und tragt erheblich zur Sicherheit der
FuRganger und Radfahrer in diesem Teilbereich bei.

Festsetzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
grol¥flachiger Einzelhandel zur Nahversorgung festgesetzt.

Zulassig sind ausschlieBlich folgende Nutzungen:

Im Teilbereich 1: "Lebensmitteldiscounter" mit den fir Lebensmitteldiscounter Ublichen Sorti-
menten sowie im Teilbereich 2: "Drogeriemarkt" mit den fur Drogeriemarkte Ublichen Sortimen-
ten.

Andere Nutzungen, z.B.

- andere Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs;

- Tankstellen und Gartenbaubetriebe;

- Vergnlgungsstatten;

- Spielhallen oder dhnliche Unternehmungen, die ausschlieRlich oder iberwiegend der Auf-
stellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeit dienen;

sowie

- Verkaufs, Vorfiihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlief3licher oder Uberwiegender
Geschaftszweck auf Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist,

sind nicht zulassig.

Auch die Ansiedelung einer Tankstelle ist an dieser Stelle im Stadtgebiet nicht gewlinscht, da
sich in unmittelbarer Nahe bereits zwei Tankstellen befinden.

Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen von Vergniigungsstatten, Spielhallen sowie Ver-
kaufs-, Vorflihr- oder Gesellschaftsraumen mit Uberwiegend sexuellem Charakter, insbeson-
dere im Nachtzeitraum,
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5.2.

sind auf Grund der Lage im Stadtgebiet sowie der negativen Wirkung auf die angrenzenden
Wohngebiete unerwiinscht.

Ebenso ist die Ansiedlung eines Gartenbaubetriebs an dieser Stelle stadtraumlich ungeeignet.
Damit wird dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Landsberg am Lech entsprochen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Landsberg am Lech, mit Beschluss vom
20.07.2022, dient der gezielten Steuerung des Einzelhandels zum Zwecke einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Gleichzeitig dienst es der Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Gesamtstadt, der Sicherung und Starkung der innerstadtischen Handelslagen sowie der
verbrauchernahen, mdéglichst fuBlaufigen Nahversorgung. Das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept definiert Leitlinien und Ziele wie die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion des
Einzelhandelsstandortes Landsberg am Lech, die Positionierung der Innenstadt als zentralen
Einkaufs-, Versorgungs- und Aufenthaltsraum sowie urbanen Mittelpunkt der Stadt, die Stabili-
sierung und Weiterentwicklung einer moglichst flachendeckenden, fulRlaufigen Nahversorgung
in den Wohngebieten (inkl. Ortsteile). Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
wurde die Landsberger Sortimentsliste aktualisiert.

Entsprechend dem Standort- und Zentrenkonzept ist der Geltungsbereich als Nahversorgungs-
standort klassifiziert. Die Sortimentsliste, die sich aus dem aktuellen Bestand, der Leitlinien und
Ziele sowie der Sortimentsliste des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2020 ableitet, setzt
unter Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (taglicher und kurzfristiger Bedarf) Waren fest,
die taglich oder mehrmals wdchentlich nachgefragt werden, in der Regel eine wichtige wohnor-
tnahe Versorgungsfunktion tbernehmen, vom Kunden sofort mitgenommen und meist problem-
los transportiert werden kdnnen und zunehmend zur Frequenzerhdhung und Belebung von
Zentren genutzt werden. Weiterfuhrende Regelungen wurden fir Bestandsunternehmen, fir
Randsortimente und Annexhandel getroffen. So genief3en bestehende Betriebe Bestandschutz
und kénnen ihre Verkaufsflache grundsatzlich in gewissem Rahmen erweitern bzw. moderni-
sieren.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen von Grundflachen (GR), eine
GR von 2.000 fiir den noérdlichen und eine GR von 1.100 fiir den sidlichen Bauraum, und max.
Wandhéhen (WH), WH 6,70m flir den nérdlichen und WH 5,90m fir den sldlichen Bauraum,
definiert.

Um sicherzustellen, dass hier die beabsichtigte bauliche Entwicklung realisiert wird, wird die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse im Geltungsbereich auf eines beschrankt. Fur einen genau
definierten, untergeordneten Bereich der Uberbaubaren Flache fir den Neubau des Lebensmit-
teldiscountmarktes wird zur Sicherung der Betriebstechnik ein zusatzliches Technikgeschoss
mit einer Grundflache von max. 145m? zugelassen.

Das festgesetzte SummenmaR der Versiegelung, einschlieRlich der Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 BauNVO, liegt mit einer GRZ von 0,9 Uber der Obergrenze gem. der Tabelle § 17 Abs. 1
BauNVO. Das MaR der tatsachlichen Uberbauung selbst unterschreitet mit einer GRZ von ca.
0,34 die Obergrenze deutlich. Bei dem Neubau des Marktgebaudes handelt es sich um eine
NachverdichtungsmalRnahme, Uber die auch die Zukunftsfahigkeit des Betriebes gesichert wer-
den soll. Zudem sind fur einen Einkaufmarkt Stellplatze elementar fir einen wirtschaftlichen
Betrieb. Dadurch ist eine Uberschreitung fir die Versiegelung, die genauso hoch wie die vor-
handene ist, zudem gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, stadtebaulich ge-
rechtfertigt.
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5.3.

6.2

Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Mit den beiden festgesetzten lUberbaubaren Flachen im Umgriff wird zum einen fir den beste-
henden Drogeriemarkt im Siden eine geringfligige Erweiterung nach Osten fiir Lager- Vorbe-
reitungs- und Sozialrdume in Hohe von max. 170 m?, zum andern die Umsetzung der Neupla-
nung fur den Discounter im Norden erméglicht.

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise o gem. § 22 BauNVO fir den stidlichen Bauraum
mit einer Regelung der seitlichen Grenzabstande wird fir den bestehenden Drogeriemarkt eine
geringfiigige Erweiterung nach Osten ermdoglicht.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise a gem. § 22 BauNVO fir den nérdlichen
Bauraum wird fir den Neubau des Lebensmitteldiscounters eine Gebaudelange von Gber 50 m
zulassig. Damit soll den spezifischen Bedirfnissen des Eigentimers Rechnung getragen werden
um zeitgemale, grofiziigige Ladenflachen errichten zu kénnen.

Entsprechend der in der Rahmenplanung fiir die Augsburger Stral3e - integriertes Teilraumgut-
achten Landsberg West aus dem Jahr 2014 - entwickelten Situierung der Baukorper, die Ge-
baude sollen zur Fassung des Strallenraumes nah an die Augsburger Stral’e gebaut werden,
werden die westlichen Gebaudekanten tber Baulinien festgesetzt. Durch die Ausbildung von
Vordachern kann der Strallenraum, wie in der Rahmenplanung aufgeflhrt, attraktiver gestaltet
werden. Hierfiir wird eine Uberschreitung der Baulinien von max. 3,00 m zugelassen. Fiir weitere
Vordacher/Eingangsiberdachungen wird jeweils auf einer weiteren Gebaudeseite aullerdem
eine Uberschreitung der Baugrenze auf maximal der halben Breite des Baukérpers zugelassen.
Damit die Ausbildung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemaf dem integrier-
ten Teilraumgutachten Landsberg-West aus dem Jahr 2014 (vgl. 6.1) nicht eingeschrankt wird,
sind Baugrenzen-Uberschreitungen fiir Vordacher/Eingangsiiberdachungen auf der Ostseite
des Lebensmitteldiscounters grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Abstandsflachen werden nach den Festsetzungen des Bebauungsplans, der gewerblichen
Pragung entsprechend, mit 0.25 v.H., mindestens jedoch 3 m, festgesetzt und verkirzen sich
auf das sich ergebende Mal3.

Der Brandschutz ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens und ist im nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren zu regeln.

Weitere Festsetzungen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Eigentiimerweg)

In Umsetzung der aus dem integrierten Teilraumgutachten Landsberg-West aus dem Jahr 2014
stammenden ldee einer von der Augsburger Stralle abgesetzten ErschlieBungsmdglichkeit ent-
lang der Bahnlinie Kaufering — Landsberg, wird zwischen der dstlichen Geltungsbereichsgrenze
und den festgesetzten tGberbaubaren Grundsticksflachen, bzw. Flachen fir Stellplatze und Ne-
benanlagen, ein von Nord nach Sid durchgehender Streifen von 5,00m Breite als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,betriebsbezogener Verkehr sowie 6ffentlicher Ful3- und
Radverkehr® (Eigentimerweg) festgesetzt.

Stellplitze, private Verkehrsflachen, Nebenanlagen

Die zwischen den Baukdrpern gelegene Flache wird als Flache fur Stellplatze, private Verkehrs-
flachen und Nebenanlagen festgesetzt. Die bestehende Zu- und Abfahrt im sldlichen Die zwi-
schen den Baukoérpern gelegene Flache wird als Flache flr Kfz-Stellplatze und Fahrradstell-
platze, als private Verkehrsflache und Flache fir Nebenanlagen festgesetzt. Die jeweils erfor-
derliche Anzahl der Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze ist entsprechend der Mobilitatssatzung
der Stadt Landsberg in der jeweils gliltigen Fassung zu ermitteln und in diesem Bereich vollstan-
dig nachzuweisen.
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6.3

6.4

6.5

Die bestehende Zu- und Abfahrt im sudlichen Geltungsbereich wird festgesetzt, weitere Zufahr-
ten von der Augsburger Stralde aus sind ausgeschlossen.

Auf Grund ihrer raumlichen Wirkung wird der Standort der Einkaufswageniberdachung festge-
setzt, Fahrradabstellplatze, eventuelle Elektroladestationen sowie eine Paketstation sind inner-
halb der Flache fir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Die Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen herzustellen, die Fahrgassen kénnen ab-
weichend davon auch asphaltiert werden. Damit werden sowohl die Auswirkungen der Versie-
gelung auf die Regenrtickhaltefunktion und den Oberflachenabfluss, als auch auf das Kleinklima
reduziert.

Um den gem. der Rahmenplanung fiir die Augsburger Stral3e — integriertes Teilraumgutachten
Landsberg West- aus dem Jahr 2014 - gewiinschten offenen Charakter eines attraktiven Stra-
Renraumes zu wahren, werden fir den Bereich zwischen den Baukdrpern und der 6ffentlichen
Stralienflache Einfriedungen generell ausgeschlossen. Einfriedungen als Draht- oder Metallgit-
terzaune sind ausschliellich zu den nicht straRenzugewandten Grundstiicksseiten, insbeson-
dere zur 6stlich gelegenen Bahnlinie hin, zugelassen.

Grinordnung

Zur Entwicklung und Sicherung einer qualitatsvollen Grunstruktur innerhalb der bereits beste-
henden, grof3flachigen Versiegelung des Plangrundstiicks mit Gebauden, Park- und Verkehrs-
flachen, sind die im Freiflachenkonzept beschriebenen MaRnahmen zwingend umzusetzen.
Dazu sind fur die im Rahmen der Freiflachengestaltung vorzunehmenden Pflanzungen die unter
Punkt 11.11 des Bebauungsplans aufgeflihrten Pflanzlisten heranzuziehen. Mit der dort ange-
fuhrten Mindestpflanzqualitat und Pflanzdichte, je angefangene 6 Stellplatze ist ein Laubbaum
zu pflanzen, kann eine Aufwertung der versiegelten Flache und eine positive Wirkung auf das
Kleinklima erreicht werden.

Werbeanlagen, Elektrizitatseinrichtungen und Antennen

Das Vorhaben liegt an der Augsburger Stralde, einer wichtigen Ortseinfallstral’e aus Richtung
Norden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Gestaltung von Aulzenwerbeanlagen die
AuRenwerbeanlagensatzung der Stadt Landsberg in der jeweils guiltigen Fassung. Abweichend
von den Grolenbestimmungen der Satzung werden entsprechend der vorhandenen Ausstat-
tung bzw. dem Corporate-Design der Betreiberfirmen je Gebaude bis zu vier Logos a max. 3 m?
und jeweils eine Werbestele mit bis zu 5,50 m Héhe und max. 1,50 m Breite zugelassen.

Samtliche elektrische Zuleitungen auf Privatgrund im Planungsgebiet missen unterirdisch ver-
legt werden.

Antennen, Sattelitenanlagen etc. sind an den Fassaden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht zulassig.

Dachform und Dachaufbauten

Fir die Dacher der Neubauten werden ausschlieBlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher
zugelassen. Der Bebauungsplan sieht au3erdem fir eine vertragliche Einbindung vor, dass au-
Rer solarthermischen Anlagen weitere Dachaufbauten unzulassig sind. Auch werden Regelun-
gen getroffen, um diese solarthermischen Anlagen in ihrer Erscheinung zurticktreten zu lassen
(GréRenbeschrankung, Anordnung zur Fassadenebene).
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6.6

10.

Solaranlagen

Es ist beabsichtigt, die bereits auf dem Bestandsgebaude installierte Photovoltaikanlage zu er-
tiichtigen und erneut auf dem Dach des Neubaus zu errichten.

Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfihrung des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden (BauGB-Klimaschutznovell) am 30.07.2011 sind die Belange des Kli-
maschutzes bereits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Bei der gegenstandlichen Planung kénnen folgende positive Faktoren zum Klimaschutz ge-
nannt werden:

- Nutzung einer bereits bebauten innerstadtischen Flache — Innentwicklung - mit Anschluss an

das bestehende ErschlieRungssystem. Es werden keine zusatzlichen offentlichen Straliener-
schlieRungsflachen bendtigt.

- Ausfiihrung eines kompakten Baukoérpers mir einem guten Verhaltnis der Hullflache zur Nutz-

flache.

- Die Ausfiihrung einer solarthermischen Anlage wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages

geregelt. Die Anforderungen dazu sind in der Satzung festgesetzt.

Immissionsschutz

Fir die geplanten MaRnahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingeni-
eurblro Hils Consult, Kaufering, mit Datum 31.07.2017, erarbeitet, deren Ergebnisse in die
Festsetzungen zum Immissionsschutz eingeflossen sind.

Zum Schutz der angrenzenden (Wohn-)Bebauung vor den Emissionen aus dem Planungsgebiet
werden Emissionskontingente, sowie richtungsabhangige Zusatzkontingente festgesetzt. Die
Festsetzungen zum Immissionsschutz ermoéglichen eine Einhaltung der Orientierungswerte an
den mafgebenden Immissionsorten.

Feuerwehr

Zum abwehrenden Brandschutz wird durch den Bebauungsplan festgelegt, dass samtliche Auf-
stell- und Bewegungsflachen sowie die Zufahrt flr die Feuerwehr nach DIN 1409 ausgeflhrt
werden mussen. Samtliche Radien oder Breiten sind den Tabellen (Richtlinien tber Flachen fur
die Feuerwehr zu entnehmen — z.B. Art. 15 Abs. 3 BayBO.) Samtliche Flachen sind so auszu-
fihren, dass sie jederzeit mit Fahrzeugen mit einem Gewicht von min. 16 Tonnen befahren wer-
den kénnen. Zufahrten missen im Winter schnee— und eisfrei gehalten werden.

Die Loéschwasserversorgung kann Uber das bestehende Leitungsnetz und die vorhandenen
Hydranten sichergestellt werden (vgl. 3.8). Der eventuell zusatzlich erforderliche Objektschutz
ist vom Grundstiickseigentiimer selbst zu erstellen.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Planung stellt eine Weiterentwicklung des derzeitigen Bestandes auf einem be-
reits umfangreich gewerblich genutzten Grundstick dar. Der bestehende Lebensmitteldiscoun-
ter soll durch einen Neubau ersetzt (und dabei von einer GR von heute ca. 1.450 m? auf kiinftig
2.000 m? vergroRert).
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1.

11.3

1.4

Der bereits im Jahr 2016 neu errichtete Drogeriemarkt wird im Bebauungsplan unverandert dar-
gestellt. Im Bereich des bestehenden Parkplatzes werden neu Bereiche fiir die gemal Mobili-
tatssatzung nachzuweisenden Fahrradabstellplatze sowie die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,betriebsbezogener Verkehr sowie offentlicher Ful- und Radverkehr” (Ei-
gentimerweg) auf der Ostseite dargestellt. Hierbei werden bestehende Stellplatze im Sidosten
des Geltungsbereiches uberplant, wobei die Richtzahlen der Mobilitdtssatzung auch kinftig ein-
gehalten werden kdnnen.

Die bestehende Zufahrt fir die Anlieferung des Lebensmitteldiscunters wird durch die Planung
aufgelassen. Die Anlieferung des Neubaus erfolgt kiinftig Gber die dann einzig verbleibende
Zufahrt von der Augsburger Strale, den Parkplatz und die festgesetzte Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,betriebsbezogener Verkehr sowie offentlicher Ful3- und Radverkehr*
(Eigentimerweg).

Die Planung zieht keinen Eingriff in Natur und Landschaft nach sich, zumal sich der Versiege-
lungsgrad des bereits im Bestand umfangreich durch Bebauung und Verkehrsanlagen versie-
gelten Grundstlicks nicht nennenswert andert. Durch Festsetzungen zur Begriinung mit Bau-
men und Festsetzung von Grinflachen wird ein Mindestmal an &kologisch funktionsfahigen
Flachen gesichert und die Wirkung in Bezug auf das Ortsbild verbessert. Versickerungsfahige
Belage fir die Stellplatze mindern die Auswirkungen der Versiegelung.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind gemafy Umweltbericht nicht zu besorgen.

Auswirkungen der Planung
Schédliche Umweltauswirkungen

Durch die VergréRerung des Marktes soll in erster Linie die Warenprasentation gro3zigiger ge-
macht werden, ohne dass sich der grundsatzliche Charakter der Grundstiicksnutzung andert.
Es ist deshalb zu erwarten, dass die vom Gebiet ausgehenden Emissionen nach Art, Ausmal}
und Dauer auch kiinftig unter den Grenzen bleiben, nach denen Gefahren, erhebliche Nachteile
oder Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft ausgehen wirden.

Auswirkungen auf den Verkehr

Gegeniiber dem heutigen Zustand sind durch das Vorhaben keine wesentlichen Anderungen fiir
die verkehrliche Situation zu erwarten. Die Augsburger Stralle ist bereits heute sehr stark ver-
kehrsbelastet, die Zufahrt zum Grundstiick bleibt unverandert. Die gemal den Richtzahlen der
Mobilitdtssatzung der Stadt Landsberg am Lech erforderliche Anzahl der PKW-Stellplatze wie die
der Abstellplatze flr Fahrrader wird untergebracht bzw. tGbererflillt.

Auswirkungen auf die Versorgung im Einzugsbereich

Die Markte im Geltungsbereich sind fester Bestandteil der Einzelhandelsstruktur in Landsberg
am Lech. Fur den Nordwesten des Stadtgebiets stellen sie gemeinsam mit den benachbarten
Einzelhandelsnutzungen beiderseits der Augsburger Stral3e die nachstgelegene Versorgungs-
moglichkeit dar. Durch die VergréRerung des Discounters ist keine Anderung zu erwarten.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Durch die VergréBerung des Marktes ist keine Anderung der Sortimente geplant. Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten.
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11.5  Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die beiden Baukdrper, Lebensmitteldicountmarkt und Drogeriemarkt, liegen in einer stark ge-
werblich gepragten Umgebung.

Durch den Neubau des Merktgebaudes, das, entsprechend dem Rahmenplan Augsburger
Stralde — integriertes Teilraumgutachten Landsberg West aus dem Jahr 2014 —, nah an die
Augsburger Stralle gebaut wird, wird eine Fassung des StralRenraumes erreicht. Zudem kann
durch die Ausbildung von Vordachern der StralRenraum, wie in der Rahmenplanung aufgefuhrt,
attraktiver gestaltet werden.

Insgesamt wird dadurch die Augsburger Stralle als wichtige Ortseinfallstrale aus Richtung Nor-
den, und somit auch das Ortsbild, aufgewertet. Unterstiitzt wird dies durch die auf der Park-
platzflache zwischen den beiden Markten zu pflanzenden Laubbdume.

Fir das Landschaftsbild ergibt sich keine Veranderung.

11.6  Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Das Vorhaben im Geltungsbereich bringt wie der Bestand ein hohes Mal der Versiegelung.
Gegenlber dem Ist-Zustand ergibt sich durch die Neuplanung keine signifikante Anderung.

12. Flachenbilanzierung

Art der Flache GroRe der Flache ca. [m?] Anteil der Flache
Uberbaubare Flache 3.220 35,3%
private Grunflachen 1.075 11,8%
PKW-Stellplatzflachen 1.215 13,3%
private Verkehrsflachen und
Flachen fir Nebenanlagen 2.930 32,0%
Summe Nettobauland 8.440 92,4%
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 700 7,6%
Bruttobauland 9.140 100,0%

Verfahrenstrager: Planverfasser:

GroRe Kreisstadt Stadt Landsberg am Lech AKFU Architekten und Stadtplaner

Landsberg am Lech, 06.11.2023 Germering, 06.11.2023

Doris Baumgartl, Oberburgermeisterin Till Fischer, Architekt und Stadtplaner
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Verzeichnis der Abbildungen

Abbildung 1 Auszug aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (0.M.)
Abbildung 2 Flachennutzungsplan / Anpassung im Rahmen der 73. Anderung (0.M.)
Verwendete Abklirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungs-

verordnung

BP Bebauungsplan

DFK Digitale Flurkarte

DOP Digitales Orthophoto - Senkrechtluftbild

FI.Nr. Flursticksnummer

FNP Flachennutzungsplan

GR Grundflache (nach § 19 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl (nach § 19 BauNVO)

ha Hektar

LEP Landeentwicklungsprogramm

m Meter

M MalRstab

m U.NN Meter Gber Normalnull - Meereshéhe

m? Quadratmeter

Mi Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO

o.M. Ohne Mal3stab

SO Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO

WH Wandhéhe
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