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1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Zweck der Planung

Die im Gewerbegebiet Lechrain urspriinglich nur auf einer Teilflache vorgesehene gewerbliche
Nutzung soll durch die kommunale Bauleitplanung deutlich erweitert werden. Vorgesehen sind
Gebaude fiir die Produktion und Verwaltung sowie betriebsbezogenes Wohnen, Kinderbetreu-
ung und erganzender Infrastruktur, um einen modernen, zukunftsfahigen und internationalen
Technologieparks zu entwickeln.

Uber die bisher rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 2300 ,Gewerbepark Lechrain“ und Nr.
2301 ,1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Lechrain®, kann diese Zukunftsperspek-
tive nicht umgesetzt werden.

Daher hat der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech in seiner 15. Sitzung vom 31.07.2013 die
Anderung des Flachennutzungsplans als bauplanungsrechtliche Voraussetzung fiir die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans ,Technologiepark Lechrain® beschlossen, der Flachen im Westen,
Suden und Osten fir die Erweiterung einbezieht.

Im aktuellen Bauleitplanverfahren soll der Grofteil der ehemaligen Kaserne als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Technologiepark Lechrain® gemalt § 11 BauNVO mit dem Nut-
zungsschwerpunkt ,Entwicklung neuer Technologien und Produktion® und mit ergédnzenden
Nutzungen, die im funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehen,
ausgewiesen werden.

Diese Nebennutzungen umfassen soziale Einrichtungen (Kindertagesstatte fir Betriebsangeho-
rige), gesundheitliche Bereiche (Betriebsarzt, Sportanlagen), ergdnzende Versorgungeinrich-
tungen (Gastronomie), temporares Wohnen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Mitar-
beitende sowie eine Zone fur Hospitality und Kultur.

1.2 Lage, GroRe und Beschaffenheit

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 4 km sudlich von Landsberg 6stlich der Bundesstralle
B17 und westlich des Lechs im Bereich der im Jahre 2001 aufgeldésten Lechrain-Kaserne, die
durch einen Bebauungsplan bereits 2008 zum Gewerbegebiet entwickelt wurde. Die Bestands-
gebaude im Plangebiet werden daher heute bereits gewerblich genutzt, vorrangig durch das
Unternehmen 3C-Carbon Group AG. Einige Gebaude und Freiflachen sind an andere Firmen
vermietet. Zum Teil wurden alte Kasernengebdude und Hallen saniert und an neue Nutzungen
angepasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben den gewerblich genutzten Bereichen
auch randliche Wald- und Offenlandflachen, deren Erhaltung tUber den Bebauungsplan bau-
rechtlich gesichert wird. Teile dieser Offenlandflachen im Stiden werden im Rahmen der erfor-
derlichen Ausgleichsmalnahmen zu héherwertigen Wiesengesellschaften entwickelt.

Das Planungsgebiet hat insgesamt eine Gréfe von 39,7ha.

Das Gebiet wird durch eine Hangkante der Lechterrassen in Nord-Sud-Richtung durchschnitten,
die den westlichen Teil inkl. des ehemaligen Parkplatzes im Nordwesten und des Sportgelan-
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des vom Ubrigen Gelande abtrennt. Bis auf diese Boschung ist das Gelande weitgehend eben.

Sudlich des derzeit bestehenden Zauns wurden bereits vor mehreren Jahren seitens des Be-
triebs 3C Carbon Flachen vom Bund erworben, um diese fir mogliche Kompensationsmalf3-
nahmen im Rahmen der betrieblichen Weiterentwicklung nutzen zu kénnen. Dadurch gehort der
ca. 200m breite Korridor, der direkt an das derzeitige Betriebsgelande angrenzend, nicht mehr
zum Standortiibungsplatz und kann nicht mehr fir militarische Ubungszwecke genutzt werden.
Gleiches gilt fir den schmalen Waldgurtel, der das Planungsgebiet 6stlich abgrenzt und eben-
falls durch die Firma 3C Carbon Gbernommen wurde.

Der Standortiibungsplatz umfasst samtliche nach Siiden und Stidosten angrenzende Flache bis
nach Dornstetten im Suden bzw. dem Lech im Osten. Richtung Nordosten schlieen landwirt-
schaftliche Flachen und Waldgebiete an.

Westlich der B17 dominiert die Landwirtschaftsflur, die durch Feldgehoélze und kleinere Waldfla-
chen durchzogen wird. Vor einigen Jahren wurde westseits der B17 ungefahr auf der Hohe des
Planungsgebiets eine Freiflachen-PV-Anlage errichtet.

Innerhalb des Plangebiets stocken groflere Wald- und Gehdlzflachen im Umfeld zum Sportplatz
sowie entlang der B17. Zudem verteilen sich besonders im nérdlichen Bereich kleinere Geholz-
inseln und Einzelbdume Uber das dort kleinstrukturiertere Gebiet.

Aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung sind Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbe-
reich erfasst.

Im westlichen Teilbereich des Gebietes verlauft parallel zur Bundesstralle B17 eine 110 kV-
Freileitung der Lechwerke LEW AG. Entlang der Westseite der B17 fuhrt die Bahnlinie Lands-
berg am Lech — Schongau.

Von der Bundesstra’e B17 zweigt der 3C-Ring (friiher Lechrainstral3e) ab, Gber die Planungs-
gebiet von Norden her erschlossen wird. Die innere Erschliefung zieht sich durch die frihere
Nutzung rasterartig durch das Gebiet bis nach Suden.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

21 Darstellung des bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplans

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets ist im derzeit rechtsglltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Landsberg am Lech als Gewerbegebiet dargestellt. Im Westen schlief3t das Gebiet mit
einer Grunflache ab, im Sidwesten sowie entlang der dstlichen Grenze des Planungsgebiets ist
eine Waldflache dargestellt. Nach Siiden schlieRen Flachen fur die Landwirtschaft an. Insbe-
sondere bei der nun geplanten Erweiterung der gewerblichen Flache nach in Richtung Stdwes-
ten, steht die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan dort dargestellte Waldflache den jetzigen
Planungszielen entgegen.

Nachdem Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden mussen, wird im
Vorhabensgebiet eine Anderung der Darstellung notwendig, die zusammen mit der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans im Parallelverfahren erfolgt. Dazu wird im Flachennutzungsplan im
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54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

Anderungsbereich entsprechend der Betriebsentwicklung und vorgesehenen Flachennutzung
ein Sondergebiet "Technologiepark Lechrain" gemaf § 11 BauNVO dargestellt.

2.2 Ziele der Landesplanung und der Raumordnung

Die Ziele der Landesplanung und der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2023 formuliert. Die fir das vorliegende Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze
werden nachfolgend dargelegt.

2.21 Nachhaltigkeit

Gemal Kapitel 1 des LEP ist in Bayern eine nachhaltige rdumliche Entwicklung angestrebt
werden, bei der die verschiedenen Nutzungsanspriche gegeneinander abgewogen werden
mussen. Droht dabei die Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen sind entspre-
chend den Umwelt- und den Okologischen Belangen Vorrang vor anderen Raumnutzungsan-
sprichen einzuraumen. Eine Schonung der vorhandenen Ressourcen wird als Grundsatz for-
muliert (Kap. 1.1.3).

In diesem Zusammenhang wird in Kap. 1.3 die Herausforderungen des Klimawandels einge-
gangen, zu denen die Erhaltung und Starkung der Klimafunktionen natlrlicher gehoért. Zudem
sind die kleinrBumigen und Uberregionalen Auswirkungen, die der Klimawandel mit sich im
Rahmen von Siedlungsplanungen bericksichtigt werden. Im Rahmen regionaler und lokaler
Fachplanungen kommt dabei dem Schutz und der Férderung klimarelevanter Strukturen eine
wichtige Bedeutung zu.

= Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung erfolgt die Nachnutzung ehemals militarisch ge-
nutzter Flachen, die bereits in vielen Bereichen eine Versiegelung oder bauliche Veranderung verur-
sacht hatte. Die geplante Erweiterung nach Siiden betrifft einen fichtendominierten Forstbestand, fir
das lokale Kleinklima in Bezug auf die erhdhte Wasserspeicherkapazitat, den Luftaustausch oder
auch die Temperaturregulation von Bedeutung ist. Die Erweiterung versiegelter Flachen kann insbe-
sondere wahrend der Sommermonate zu lokalen Aufheizungen fiihren. Um diese Effekte zu vermei-
den, kénnen im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen vorgesehen werden (z.B. Erhaltung
von abschirmenden Gehdlzen, Vorsehen von Baumpflanzungen, Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers vor Ort, Nutzung von Dachflachen PV-Anlagen und oder Dachbegriinung).

2.2.2 Raumstruktur und zentralortliche Gliederung

Die Stadt Landsberg am Lech ist gemafl Anhang 1 des Kap. 2.1.2 LEP als Mittelzentrum einge-
stuft. ,Mittelzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.”
(Kap. 3.1.2 (G)).

,Die zentralbrtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen
der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Ver-
sorgungskern geeignete Fldchen oder notwendige Verkehrsinfra-strukturen nicht zur Verfliigung
stehen oder wenn es zu AttraktivitdtseinbulBen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen
wiirde.“ (Kap. 2.1.5 (2)).

= Das Plangebiet liegt abseits ca. 4km stdlich des Stadtgebiets Landsberg am Lech und soll bereits
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54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

bestehender Forschungs-, Entwicklungs- und Produktionsstandort des ansassigen Betriebs der Car-
bon-Branche erweitert werden. Zentralortliche Einrichtungen sind im Planungsgebiet nicht vorgese-
hen. Die gegenuber der allgemein zulassigen gewerblichen Nutzung deutlich untergeordnete, klein-
rdumige Angebote (,Tante-Emma-Laden®, Kindertagesstatte) dienen ausschliellich der Versorgung
der Mitarbeiter und Betriebsangehdrigen. Entsprechende Nutzungsregelungen erfolgen in den Fest-
setzungen zum Bebauungsplan. Ein Zielkonflikt kann somit ausgeschlossen werden.

2.2.3 Siedlungsstruktur

Gemal Kap. 3.1 sollen Bauflachen nachhaltig und bedarfsorientiert ausgewiesen und entwi-
ckelt werden. Dabei ist insbesondere auf eine flachensparende Siedlungspolitik unter Berick-
sichtigung der projektspezifischen Bedurfnisse und Rahmenbedingungen zu achten.

= Bezlglich der bedarfsgerechten Entwicklung von gewerblichen Flachen ist die Auslegungshilfe ,An-
forderung an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen
der landesplanerischen Uberpriifung“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landespla-
nung und Energie (Stand 05.12.2023) heranzuziehen.

Die Stadt Landsberg am Lech hat im Zusammenhang mit der derzeit im Verfahren befindlichen Neu-
aufstellung des kommunalen Flachennutzungsplans eine entsprechende Bedarfsanalyse durchge-
fuhrt. Entsprechend des Entwurfs der Begriindung in der Fassung vom 10.11.2025 wird in Kap. 5.4.4
ff das bestehende Gewerbeflachenpotential dem ermittelten Bedarf gegenibergestellt. Demnach
ergibt sich bis ins Jahr 2042 ein Bedarf von knapp 16ha Gewerbeflachen, die Uber die bestehenden
Potentiale nicht gedeckt werden kdénnen.

Wie in Kap. 5.4.4 der Begriindung dargelegt, blieb das vorliegende Planungsgebiet des Technologie-
parks Lechrain in diesem Zusammenhang unberiicksichtigt, da die bestehenden Gewerbeflachen be-
reits vollstandig genutzt werden und etwaige Entwicklungsflachen ausschlieRlich fir die Erhaltung
und Weiterentwicklung des vor Ort ansassigen spezialisierten Betriebs erforderlich sind. Dement-
sprechend stehen weder die Bestandsflachen, noch die nun Uber die vorliegende Planung vorgese-
henen Erweiterungsflachen zur Deckung des allgemeinen Gewerbeflachenbedarfs zur Verfiigung.
Der ortliche Betrieb forscht u.a. in verschiedenen Zukunftstechnologien, weshalb an Teilbereiche der
Anlage erhohte Sicherheitsanspriiche bestehen. Die vorliegende Alleinlage beglinstigt die Mdglich-
keiten, diese Sicherheitsstandards zu gewahrleisten. Entsprechend liegen derzeit im Stadtgebiet
auch keine alternativen Standorte fir diesen Betrieb vor, die dem Flachenbedarf sowie den vorlie-
genden Rahmenbedingungen und -anforderungen entsprechen.

Ein weiteres wesentliches landesplanerisches Ziel ist die ,lnnenentwicklung vor AuBenent-
wicklung® (Kap. 3.2). Vor der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich sind die Poten-
tiale der Innenentwicklung zu prifen. In dem Zusammenhang steht auch das in Kap. 3.3 formu-
lierte Anbindegebot, wonach Siedlungsflachen madglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen sind (G).

= Wie oben beschrieben, liegt das Planungsgebiet abseits vom Stadtgebiet Landsberg am Lech und
grenzt auch an keine andere Siedlungseinheit an. Allerdings greift fir das Vorhaben die Ausnahme-
voraussetzung von Spiegelstrich 5, wonach neue Siedlungsflachen im Bereich von ,militdrischer
Konversionsfldchen oder Teilflichen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivi-
len Nutzungsarten vergleichsweise Pragung® zulassig sind. Diesbeziglich ist auch zu bericksichti-
gen, dass in Teilen des Planungsgebiets bereits Baurecht fir eine zivile Nutzung Uber den bisher
rechtsgultigen Bebauungsplan sowie der Darstellung im rechtsgultigen Flachennutzungsplan besteht.
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2.2.4 Wirtschaftliche Entwicklung

In Kapitel 5 wird auf die Ziele fir die Wirtschaftliche Entwicklung Bayerns eingegangen.
Demnach sollen die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft gestarkt werden
(Kap. 5.1). In der Begriindung zu diesem Kapitel wird dazu erlautert, dass u.a. besonders giins-
tige Verkehrsanbindungen zu glinstigen Standortvoraussetzungen zahlen.

= Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein ortsansassiger Betrieb, der direkt an der B17 liegt, in
seiner baulichen Entwicklung geférdert und damit am Standort gesichert werden. Die Planung ent-
spricht damit dem genannten Ziel des LEPs.

3 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

3.1 Geplante Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Technologie-
park Lechrain" gemaf § 11 BauNVO dargestellt. Der 3C-Ring als dauRere Erschliefung war bis-
her im rechtsglltigen Flachennutzungsplan noch nicht als Verkehrsflache dargestellt und geht
deshalb in den Anderungsbereich mit ein. Die innere Erschlieung wird wie bisher nicht geson-
dert ausgewiesen.

Die Wald- und Grunflachen sowie die Flachen fir die Landwirtschaft im Westen und Siden
werden entsprechend der geplanten Entwicklung in die Plandarstellung aufgenommen:

Bezeichnung GroRe (ha)
Sondergebiet "Technologiepark Lechrain" gemaf § 11 BauNVO 32,44
Verkehrsflachen 0,71
Waldflachen 2,64
Grinflachen 1,95
Flachen fir die Landwirtschaft 1,95

Gesamt 39,69

Tab. 1 Ubersicht iiber die geplante Fléchenverteilung nach der FNP-Anderung

Neben den randlich dargestellten Griin- und Waldflachen sind weitere Gehdlz- und Offenland-
flachen in der Darstellung des Sondergebiets inkludiert, die im Rahmen der Bebauungsplanung
als zu erhalten festgesetzt werden. Auf der Ebene wird auch das sonstige Nutzungsmal} gere-
gelt und Vermeidungsmaflnahmen im Hinblick auf den Naturschutz, das Landschaftsbild und
den Immissionsschutz.

3.2 ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die 6ffentliche Stralte 3C-Ring (friher Lechrainstralle) erschlos-
sen, der unmittelbar nordwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans von der B17 ab-
zweigt. Nachdem durch die Erweiterung der gewerblichen Nutzung mit zusatzlichem Verkehr
auf den auleren ErschlieBungswegen zu rechnen ist, wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, in
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54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

dem die Leistungsfahigkeit des derzeitigen Knotenpunkts B17/3C-Ring untersucht wurde
(BERNHARD GRUPPE; 14.11.2025).

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, das der Knotenpunkt in seiner jetzigen Form bereits
fur das derzeit vorliegende Verkehrsaufkommen nicht ausreichend leistungsfahig ist. Es wurden
verschiedene Lésungsansatze auch in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt geprift. Eine
kurzfristig umsetzbare Vorzugsvariante sieht als bestandsnahe Lésung eine Einbahnregelung
fur den Abschnitt zwischen der B17 und der Einmindung der Straf3e zum Technologiepark vor.
Dadurch kénnen zwar Kfz von der B17 in Richtung Technologiepark einbiegen. Ein Ausfahren
ist jedoch in beide Richtungen nicht mehr mdglich, so dass der Knotenpunkt entlastet wird. Die
Fahrzeuge werden stattdessen zunachst Uber die 6stlich der B17 parallel verlaufende Ortsver-
bindungsstralRe Richtung Friedheim geleitet, wo sie dann wieder auf die B17 auffahren kénnen.

Mittel- bis langfristig soll dann ein Umbau des Knotenpunkte B17/3C-Ring mit Rampen gepruft
werden.

3.3 Kontaminationsverdachtsflachen (KVF)

Im Planungsgebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung noch ver-
schiedene Altlastenverdachtsflachen. Im Rahmen der ,Gutachterlichen bodenschutz- und ab-
fallrechtlichen Bewertung der weiteren Mal3nahmen zu Untergrundverunreinigungen im Bauleit-
planverfahren® (SINSUS CONSULT, 06.11.2025) wurden Empfehlungen zum weiteren Umgang
mit den Kontaminationsverdachtsflachen (KVF) ausgesprochen. Die Empfehlungen sind tabella-
risch fur jeden einzelne Flache im oben genannten Gutachten aufgefiihrt (vgl. Gutachten als
Anlage zum Verfahren).

Die KVF Flachen werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

3.4 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Das Gebiet ist bereits an die Trinkwasserversorgung der Stadt Landsberg am Lech ange-
schlossen.

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Fir das Gebiet liegt ein Entwasserungskonzept des Ingenieurburos ctk-ing. Ingenieurburo fir
Tiefbau- und StraRenbau, 23.01.2026 vor. Demnach wird das derzeitige Entwasserungssystem
wie folgt beschrieben:

LAUf dem gesamten Gelédnde ist ein Schmutz-, ein ,Benzin-“ und ein Regenwasserkanal vor-
handen. Das Schmutzwasserkanalnetz ist (iber einen Sammler auf der Nord-Ostseite des Ge-
ldndes an das o6ffentliche Kanalnetz der Stadt Landsberg angeschlossen. Das Benzin- und Re-
gewasserkanalnetz ist in Richtung Osten (iber einen Kanal an den Lech angeschlossen. Das
Benzinwasserkanalnetz ist als solches nicht mehr in Funktion und rihrt aus der Vergangenheit
(Kaseme) her. Der in diesem Netz eingebundene Benzin- und Koaleszenzabscheider, der im
Bereich der Ableitung der Kanéle in Richtung Lech situiert ist, wurde stillgelegt.

Bei NeubaumalRnahmen auf dem Firmengelénde wurde entsprechend der géngigen Vorschrif-
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ten und der értlichen Gegebenheiten nach Mdglichkeit auf einen Anschluss der abflusswirksa-
men Fldchen (Dach- und Verkehrsfldchen) an das bestehende Kanalnetz verzichtet. Stattdes-
sen wurden Versickerungseinrichtungen geplant und umgesetzt. Teilweise wurden fiir beste-
hende Dachfldchen ebenfalls Sickereinrichtungen umgesetzt.”

Fur weitere bauliche Entwicklungen soll das neu begonnene Entwasserungssystem weiterge-
fuhrt werden. Dabei wird das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ber ge-
baudenah situierte Rohrrigolen entwassert und das auf den Verkehrsflachen anfallende Ober-
flachenwasser Gber begriinte Sickermulden.

Strom- und Gasversorgung

Das Gebiet wird Uber die Elektrizitatswerke Landsberg (EWL) versorgt. Die Gasversorgung er-
folgt durch Erdgas Schwaben.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Landsberg sichergestellt.

Samtliche Leitungen (Elektrizitats- und Fernmeldeleitungen) innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans sind unterirdisch zu verlegen.

3.5 Brandschutz und Rettungswege

Die Léschwasserversorgung erfolgt im Technologiepark Uber Loschwasservorratsbehalter bzw.
Ldéschwasserteiche. Es stehen hierzu 3 Léschwasserversorgungsstellen verteilt Gber das ge-
samte Areal zur Verfligung. Bei einem Radius von 300 m um die Léschwasserversorgungsstel-
len kénnen samtliche Liegenschaften und Gebaude des Technologieparks mit Loschwasser
versorgt werden. Dabei handelt es sich um die Panzerwaschanlage im Siiden, einen umgebau-
ten Benzinabscheider 6stlich des Planungsgebiets sowie einen Wasserbehalter im Gebaude im
Nahbereich des Sportplatzes.

Die innere Erschlieung ist fir das Befahren mit Rettungsfahrzeugen geeignet.

3.6 110 kV-Freileitung der LEW

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebiets verlauft parallel zur Bundesstrale B17 im Be-
stand eine 110 kV-Freileitung der Lechwerke LEW AG. Diese Freileitung wurde nach Aussagen
der LEW AG im Jahre 1940 errichtet. Fur diese Leitung existiert, soweit sie sich auf den FINrn.
692/9, 692/38 und 692/28 innerhalb des Bebauungsplangebiets befindet, weder eine schuld-
rechtliche noch eine dingliche Sicherung. In diesen Bereichen ist somit der Bestand der derzei-
tigen Leitung rechtlich nicht gesichert.

Anlasslich einer Besprechung mit Vertretern der LEW AG und der Stadt Landsberg am Lech am
10.07.2025 wurde Letzteres von der LEW AG eingeraumt. Die LEW AG beabsichtigen, die be-
stehende Leitung, welche ohnehin das Ende der Lebensdauer erreicht hat, zu erneuern. In die-
sem Zusammenhang soll auch die Kapazitat der Leitung vervierfacht werden. Insoweit wird
derzeit ein Planfeststellungsverfahren fir die Neutrassierung seitens der LEW AG vorbereitet.
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54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

Der derzeitige Leitungsverlauf ist bereits im rechtsgultigen Flachennutzungsplan nachrichtlich
enthalten. Die Darstellung bleibt entsprechend unverandert. Fir die kiinftige Leitungsflihrung ist
der Ausgang des in der Zukunft stattfindenden Planfeststellungsverfahrens abzuwarten.

3.7 Immissionsschutz

Schallschutz

Im Rahmen der Planung ist immissionsschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen. Die
zulassigen Gerauschemissionen der Gewerbeflachen sind aktuell durch Emissionskontingente
nach DIN 45691 Gber den Bebauungsplan geregelt. Im Umfeld des Planungsgebietes befinden
sich mehrere Einzelanwesen. In gréReren Abstanden von Uber einem Kilometer liegen die Ort-
schaften Ellighofen und Friedheim (linkerhand des Lechs) sowie auf der gegeniberliegenden
Seite des Lechs die Ortschaft Pitzling. Planungsziel ist es, die insgesamt zulassige Gerau-
schimmission des Planungsgebietes nicht mafigeblich zu erhdhen.

Durch die Umwidmung der Flachen in ein Sondergebiet, in denen in Teilbereichen in Ausnah-
mefallen auch Betriebswohnungen zugelassen werden soll, werden neue Schutzanspriiche in
unmittelbarer Nahe zu den verbleibenden Betriebsflachen geschaffen.

Inwiefern die zuldssigen Gerauschemissionskontingente in Verbindung mit den betrieblichen
Anforderungen angepasst werden mussen bzw. welche ggf. zusatzlichen Immissionsschutz-
malnahmen bezogen auf die Wohnnutzung im Hinblick auf den Firmenbetrieb, Sportanlage
und Immissionen aus dem Stralenverkehr (B17) erforderlich werden, wurde 2026 Uber eine
schalltechnische Untersuchung ermittelt. Dieses Gutachten (Miller-BBM, 06.02.2026) ergab,
dass unter Berlcksichtigung entsprechender Vermeidungsmaflnahmen im Bebauungsplan (v.a.
Festsetzung von Emissionskontingenten) die einschlagigen Orientierungs- und Grenzwerte so-
wohl innerhalb als auch auf3erhalb des Planungsgebiets eingehalten werden kénnen.

Lichtemissionen

Im Rahmen einer lichttechnischen Stellungnahme (Muller-BBM, 08.10.2025) wurde untersucht,
ob die bestehenden Beleuchtungsanlagen im Plangebiet Lichtemissionen hervorrufen, die in
der bewohnten Umgebung zu nicht zuladssigen Belastungen fuhren. Die durchgefihrten Unter-
suchungen ergaben, dass im Vergleich zu friheren Erhebungen im Jahr 2015 die Beleuchtung
aus energetischen Griinden reduziert wurde. Unzulassig hohe Lichtimmissionen im bewohnten
Umfeld des Planungsgebiets konnten ausgeschlossen werden. Fir die weitere bauliche Ent-
wicklung wurden Hinweise zur lichttechnischen Planung formuliert, die in den Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen wurden. Dadurch kann eine allgemeine Raumaufhellung
auch zum Schutz des an das Planungsgebiet angrenzenden Natura2000-Gebiet vermieden
werden.

Luftreinhaltung

Ein weiters Gutachten zur Luftreinhaltung (Muller-BBM, 23.01.2026) kam zu dem Ergebnis,
dass weder innerhalb noch auf3erhalb des Gebiets mit einer Verunreinigung der Luft zu rechnen
ist. Dies bedingt sich dadurch, dass der Betrieb keine belastenden Emissionen bedingt. An die-
sem Sachverhalt hat sich nichts geandert.
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3.8 Griunordnung

Das Planungsgebiet ist in Teilen stark versiegelt und grinordnerisch ungegliedert. Im ndordlich
gelegenen Drittel der bebauten Gebietsflache beschrankt sich die Versiegelung auf die vorhan-
denen Gebaude und ErschlieRungsflachen. Eine Ausnahme bildet hier nur der rund 1 ha groRe
versiegelte Parkplatz im Nordwesten. Die restlichen, sidlich daran angrenzenden bebauten
Bereiche sind groR¥flachig versiegelt und nur durch mehrere Pflanzflachen unterbrochen.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans werden die randlichen Griin- und Wald-
flachen im Westen dargestellt, die sowohl fiir die Eingriinung des Technologieparks als auch
aus naturschutzfachlichen Grinden (Biotopverbundachse) eine hohe Bedeutung aufweisen.

Im Siden sollen artenarme Altgrasbrachen und Reitgrasflure im Rahmen der Ausgleichsmal}-
nahmen zum Bebauungsplan in artenreiche Wiesenbestande entwickelt werden. Die Abgren-
zung der Ausgleichsflachen werden ebenfalls in die Plandarstellung nachrichtlich Gbernommen.

Weitere konkrete Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Sondergebiets werden im Be-
bauungsplan vorgesehen.

3.9 Betroffenheit von Schutzgebieten (LSG, Natura2000)

Das Planungsgebiet ist inselartig von folgenden Schutzgebieten umgeben:

— das LSG "Lechtal-Sud",

— das FFH-Gebiet "Lech zwischen Hirschau und Landsberg mit Auen und Leiten" und
— das EU-Vogelschutzgebiet "Mittleres Lechtal").

Das Sondergebiet reicht randlich in die Schutzgebiete hinein. MaRnahmen zur Vermeidung et-
waiger Beeintrachtigungen werden im Rahmen der Bebauungsplanung vorgesehen (keine wei-
tere bauliche Entwicklung in die Schutzgebiete; Erhaltung und Aufwertung wertgebender Wie-
sengesellschaften, artenschutzrechtliche MaRnahmen).

Die mdglichen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet wurden in einer
FFH-Vertraglichkeitsstudie (AGL GmbH, 06.02.2026b) detailliert betrachtet und liegen als ge-
sondertes Gutachten bei. Demnach kann unter Berlcksichtigung der festgesetzten Ma3hahmen
zur Vermeidung sowie zusatzlichen, artenschutzrechtlich begriindeten Malinahmen zur Siche-
rung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat eine Beeintrachtigung der vorkommenden
geschutzten Tierarten und ihrer Habitate vermieden werden. Die durch die bereits erfolgten
Eingriffe (Verkehrsflache, Stellplatz im Siden) bedingten, kleinteiligen Verluste geschitzter
Kalkmagerrasen kénnen vor Ort durch Aufwertung von Altgrasfluren kompensiert werden.

Das Landschaftsschutzgebiet weist im Westen des Planungsgebiets nur eine Breite zwischen
60 und 80m auf und verlauft parallel zur B17. Die Flachen im LSG wurden flachendeckend als
Grunflachen (Waldflachen, Extensivwiesen sowie zu erhaltenden Gehdlzbestand) festgesetzt,
um Konflikten mit dem Landschaftsschutzgebiet vorzubeugen.
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3.10 Artenschutzrechtliche Belange

Das Untersuchungsgebiet hat aus artenschutzrechtlicher Sicht teilweise eine Bedeutung insbe-
sondere fir Voégel und aufgrund der Nahe zum Lech auch fiir Fledermause. Um die Rechtssi-
cherheit des Bebauungsplans sicherzustellen, wurde daher neben einer Vegetations- und Le-
bensraumtypenkartierung im Rahmen der FFH-Vertraglichkeit eine faunistische Kartierung (zu
Brutvogeln, Tagfaltern, Heuschrecken, Amphibien, Reptilien und Fledermausen) erstellt.

Auf Bebauungsplanebene wurde gesondert eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung(saP)
durchgefiihrt. Im Hinblick auf das Artenschutzrecht sind tber den Bebauungsplan verschiedene
Vermeidungsmalnahmen maoglich. Dazu zahlt u.a. insbesondere die Begrenzung von Gehdlz-
fallungen auf die Zeit auRerhalb der Brutzeitrdume zum Schutz von Brutvogeln. Die saP liegt
der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage bei.

4 UMWELTBERICHT

41 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die im Gewerbegebiet Lechrain urspriinglich nur auf einer Teilflache vorgesehene gewerbliche
Nutzung soll durch die kommunale Bauleitplanung deutlich erweitert werden. Vorgesehen sind
Gebaude fiir die Produktion und Verwaltung sowie betriebsbezogenes Wohnen, Kinderbetreu-
ung und erganzender Infrastruktur, um einen modernen, zukunftsfahigen und internationalen
Technologieparks zu entwickeln.

Das Erweiterungsgebiet sowie die bereits bestehenden Gewerbeflachen werden neu als Son-
dergebiet ,Technologiepark Lechrain“ dargestellt. Im Westen und Sitiden des Geltungsbereichs
verbleibt die Darstellung Wald- und Offenlandflachen.

4.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten. In § 1 (6) verweist das BauGB auf das
Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit
Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 und Regionalplan Miinchen

In Karte 2 des Regionalplans sind fur das Planungsgebiet keine konkreten umweltrelevanten
Ziele aus regionalplanerischer Sicht formuliert. Das Planungsgebiet befindet sich nicht im Land-
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schaftlichen Vorbehaltsgebiet, grenzt jedoch an den festgelegten "Regionalen Griinzug" des

Lechs an. Zudem verlauft nordlich des Areals eine wichtige Biotop-Verbundachse.
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Abb. 1 Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung” Regionalplan Miinchen (Stand 2023)

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 06.02.2026

14



54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

Die in der Karte 2 des Regionalplans dargestellten Griinziige, das Trenngriin sowie die Bio-
topverbundachse werden dort im Kapitel B 1l naher erlautert:

Siedlungsgliedernde Freirdume (Z4.2) sowie landschaftspragende Strukturen (Z4.3) sind zu
erhalten. Regionale Griinzlige tragen daruber hinaus auch zur Verbesserung des Bioklimas bei
und sichern Luftaustauschbahnen (Z4.6.1).

= Die wertgebenden Landschaftselemente sind durch das Vorhaben nicht betroffen, da die Planungen
vorrangig bereits baulich veranderte Flachen betreffen bzw. nur Flachen im unmittelbaren Nahbereich
einbeziehen, die zwischen den bestehenden Gewerbeflachen und der B17 liegen. Letztgenannte sind
in den Karten 2 und 3 zwar noch als Wald- bzw. Landwirtschaftsflache dargestellt, weisen aber im
Ubrigen keine konkreten Zielvorgaben zur Erhaltung auf.

= Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets ,Lechtal-Sud* ist in Karte 3 enthalten. Das Planungs-
gebiet tangiert das LSG randlich. Bauflachen werden hier jedoch nicht ausgewiesen, sondern nur
Grinflachen zur Sicherung eines Biotopverbundsystems dargestelit.

4.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der mdglichen Auswirkungen erfolgt eine Einschatzung der Er-
heblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

4.3.1 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das eigentliche Stadtgebiet von Landsberg wird vom Lech durchflossen. Die bauliche Entwick-
lung wird hier somit durch die wasserrechtlichen sowie naturschutzfachlichen Vorgaben der zu
erhaltenden Landschaftsschutzgebiete und regionalen Griinzige eingeschrankt.

Die Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnbauflachen stieg in den letzten Jahren kontinuierlich
an. Wie in den umliegenden Stadten und Gemeinden auch, kann aktuell der Bedarf kaum ge-
deckt werden.

Die Boden im Landsberger Stadtgebiet sind in der Regel tiefgriindig und fiir die Landwirtschaft
ertragreich. Daher kommt der Erhaltung landwirtschaftlicher Béden eine besondere Bedeutung
Zu.

Im Stadtgebiet konkurrieren somit die verschiedenen Nutzungen um Flachenbedarf fur den
Ausbau von Wohn- und Gewerbegebieten mit den dazu erforderlichen Infrastrukturen (Stral3en,
Versorgungseinrichtungen etc.), nach landwirtschaftlichen Nutzflachen fir die Versorgung der
Bevolkerung sowie Natur- und Wasserschutz fir die Erhaltung regionaler und Uberregionaler
Verbundachsen miteinander.

Flachen fur die Siedlungsentwicklung, insbesondere Flachen flr eine gewerbliche Entwicklung,
sind im Stadtgebiet deshalb nur begrenzt verfigbar.
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Auswirkungen

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein ehemaliges Militargelande, welches bereits seit
Jahrzehnten eine hohe Versiegelung aufweist. Die Nach- bzw. Umnutzung als Sondergebiet
entspricht somit dem Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung, da so eine
Neuausweisung von Gewerbestandorten in bisher baulich unberihrten Gebieten vermieden
wird. Der Nachverdichtung und malvollen Erweiterung wird im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung auf Bebauungsplanebene Rechnung getragen. Durch die Nutzung der
Konversionsflache kann ein Beitrag zum Flachensparen geleistet werden. Das Schutzgut ist
daher nur gering erheblich betroffen.

4.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Die Geologie wird durch die Lech-begleitenden, wirmeiszeitlichen Nieder- und Schotterterras-
sen (quartdre Lechablagerungen, "Lechterrassen") sowie holozanen Talgrund charakterisiert.
Die Terrassen bestehen hier aus glazifluviatilen sandigen Grob- und Mittelkiesen und erreichen
eine Machtigkeit von bis zu 30 m. Darunter schlief3en feinklastische (vorwiegend sandig bis
schluffige) Sedimentschichten der jingeren Oberen SiRwassermolasse an. Die Oberflache
des Tertiars ist durch ehemalige fluviatile Erosion teilweise stark reliefiert.

Die im Gebiet vom Lech selbst geschaffenen Sedimentablagerungen aus Kies und Sand (6ko-
logische Sonderstandorte, sog. "Brennen"), die vom normalen Hochwasser nicht oder nur sel-
ten erreicht werden, erhalten somit keine bis nur kaum Nahrstoffzufuhr, so dass diese flachen
Kiesrlicken sehr nahrstoffarm sind.

Die Bodenbildung hat insgesamt kiesige bis sandige Ausgangseigenschaften. Auf den ertrags-
schwachen Kiesstandorten sind vorwiegend nur flachgrindige Béden entwickelt, die naturli-
cherweise fur landwirtschaftliche Nutzung eine geringere Eignung aufweisen.

In Folge der ehemaligen (Kaserne) und heutigen (Gewerbe) Nutzung, sind weite Teile des Pla-
nungsgebiets durch grofle Gebaude, Hallen, Verkehrs- und Bewegungsflachen bereits stark
versiegelt und befestigt.

Das Gebiet wird durch eine deutliche Hangkante der Lechterrassen in Nord-Sud-Richtung
durchschnitten, die den westlichen Teil mit dem Bereich des ehemaligen Parkplatzes und
Sportareal vom Ubrigen Gelande abtrennt. Bis auf diese Béschung ist das Gelande weitgehend
eben.

Altlasten

Im Planungsgebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung noch ver-
schiedene Altlastenverdachtsflachen, die nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt sind.
Gemaly der ,Gutachterliche bodenschutz- und abfallrechtliche Bewertung der weiteren Malf3-
nahmen zu Untergrundverunreinigungen im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplanverfahren
Nr. 2302 ,Technologiepark Lechrain“ (SINUS CONSULT, 06.11.2025) wird empfohlen diese so
genannten Kontaminationsverdachtsflachen (KVF), die auf diesen Flachen bestehenden Ver-
siegelungen zu belassen und weiterfiUhrende Untersuchungen bei konkreter Bauabsicht durch-
zufuihren. Fir spatere Eingriffe werden im Gutachten entsprechende generell erforderliche
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MaRnahmen formuliert (vgl. auch die Angaben zum Schutzgut Wasser).

Auswirkungen

Durch die Darstellung als Sondergebiet sind vorwiegend bereits bestehende Gewerbegebiets-
flachen als Nachnutzung des Kasernenareals betroffen. Hier sind durch mégliche Nachverdich-
tung insgesamt nur geringfigige Neuversiegelungen zu erwarten. Dariber hinaus sind durch
die Erweiterung des Sondergebietes — insbesondere im Nordwesten, Stden und Osten — auch
Eingriffe in bislang unberihrte Bodenschichten zu erwarten. Unter Umsténden sind auch Ein-
griffe in tiefere Bodenschichten flir den Bau von Fundamenten und ggf. Unterkellerungen erfor-
derlich. Mit groRflachigen Gelandeangleichungen ist aufgrund der weitgehend ebenen Gelande-
form jedoch nicht zu rechnen. Mit dem geplanten Sondergebiet wird durch die Ausdehnung der
Bebauung und VerkehrserschlieBung in Randbereichen auf derzeit noch Wald, Gehdlzflache
und Grunland der Versiegelungsgrad ansteigen. Durch die Versiegelung geht an diesen Stellen
die naturliche Bodenfunktion verloren. Darlber hinaus sind in Folge des Maschineneinsatzes
Bodenverdichtungen beim Bau und durch Materiallagerung maéglich. Auf Bebauungsplanebene
sind insbesondere zur Begrenzung des Versiegelungsgrads MalRhahmen zur Vermeidung mog-
lich. Dazu zahlen z.B. die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage und die Fest-
setzung der zuladssigen GRZ.

Nachdem die Ausweisung des Sondergebietes in Bereichen erfolgt, die bereits durch einen ho-
hen Versiegelungsgrad gekennzeichnet sind, liegt der Schwerpunkt der Beeintrachtigungen in
den Erweiterungsgebieten im Westen und Siden. Fur diese bisher von baulichen MaRnahmen
noch nicht beeintrachtigten Flachen werden die mdéglichen baubedingten Auswirkungen als
hoch bewertet, wobei MalRnahmen zur Vermeidung im Rahmen der Bebauungsplanung zur
Reduzierung der Auswirkungen maoglich sind.

4.3.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet selbst nicht vorhanden. Der Lech flieRt weiter
entfernt 6stlich am Geltungsbereich vortiber. Das Planungsgebiet liegt noch in dessen Einzugs-
gebiet, aber weit auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsflachen.

Nordlich des Planungsgebiets fuhrt entlang der nérdlichen StralRenseite des 3C-Rings der Wie-
senbach vorbei. Das Gewasser lll. Ordnung weist eine 60m Schutzzone auf, in der fir alle bau-
lichen Anlagen eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich ist. Diese Schutzzone reicht im
Norden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinein.

Grundwasser:

Die quartaren Schotterakkumulationen im Lechtal fungieren als ausgepragte Grundwasserleiter,
wahrend die tertidren Molassesande und Schiuffe einen grofl¥flachigen Wasserstauer darstellen.
Dabei folgen die Grundwasser vor allem Tiefenrinnen im miozéanen Untergrund. Die Grundwas-
serflieRrichtung weist nach Norden bis Nordosten. Die vorhandenen quartaren Kiese besitzen
aufgrund ihrer hohen Durchlassigkeit schlechte Filtereigenschaften. Aus in der Nahe liegenden
Messstellen kann ein mittlerer Grundwasserstand von 600,00 m G.NN angenommen werden.
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Die naturliche Gelandehdhe im Untersuchungsgebiet liegt durchschnittlich auf 618,00 m G.NN.

Da die quartieren Kiese schlechte Filtereigenschaften besitzen und hier schiitzende Deck-
schichten fehlen bzw. nur flachgriindige durchlassige Bdéden ausgebildet sind, ist das Grund-
wasser grundsatzlich schlecht gegen Verunreinigungen geschutzt. Dies wird jedoch durch den
relativ groRen Grundwasserflurabstand weitgehend ausgeglichen.

Altlasten

Im Rahmen der Altlastenerkundung Phase Il a (Blasy + Mader GmbH zitiert nach SINSUS
CONSULT, 06.11.2025) wurden im Gebiet potentiell grundwassergefahrdende Stoffe auf ein-
zelnen Verdachtsflachen festgestellt. Hierbei handelt es sich um Mineralélkohlenwasserstoffe
(im Bereich stillgelegter Tankstellen KVF 07 und 08 sowie des ehemaligen Abfalllagers KVF 23)
und um Schwermetalle (ehemaliges Schrottlager KVF 22). Beide Stoffgruppen kénnen durch
Niederschlage prinzipiell in tiefere Schichten bis hin zum Grundwasser verlagert werden. Aller-
dings sind nur die obersten Bodenschichten bis max. 1 m Tiefe betroffen und die horizontale
Ausdehnung ist gering. Angesichts des grofen Grundwasserflurabstandes und der geringen
verunreinigten Kubatur sowie dem teilweise wirksamen mikrobiellen Abbau (Kohlenwasserstof-
fe) ist aus Sicht der Gutachter (SINSUS CONSULT, 06.11.2025) eine unmittelbare Gefahrdung
des Grundwassers durch diese Verdachtsflachen als unwahrscheinlich einzustufen.

In der oben bereits zitierten, vorliegenden gutachterliche bodenschutz- und abfallrechtliche Be-
wertung (SINUS CONSULT, 06.11.2025) werden Malihahmen zur Vermeidung von Stoffeintra-
gen aus den Altlastenflachen in das Grundwasser genannt, die im Rahmen spaterer Baumal-
nahmen zu beachten sind.

Auswirkungen
Grundwasser:

Die Mdglichkeit, dass durch Baumalfinahmen in tiefer liegenden Bodenschichten (z.B. Funda-
mente, Unterkellerung) der Geschutztheitsgrad des Grundwassers maldgeblich verringert wird,
ist aufgrund des anzunehmenden ausreichenden Grundwasserflurabstands von ca. 18 m aus-
zuschlielen. Hinsichtlich von Belastungen, wie z.B. Verschmutzungen, sind Vermeidungsmalf3-
nahmen auf Bebauungsplanebene maglich.

Inwieweit die Planung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate fuhren kann,
hangt von der Hohe des Versiegelungsgrads ab. Zur Vermeidung einer erheblichen Verringe-
rung der Grundwasserneubildung sind im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung Ver-
meidungsmalnahmen hinsichtlich der Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fiir Stell-
platze oder die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser vor Ort mdglich. Gegebe-
nenfalls zusatzlich erforderliche Versickerungsanlagen sind auf Bebauungsplanebene zu be-
rucksichtigen.

Eine erhebliche Veranderung der Grundwasserergiebigkeit oder auch eine Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat im Untersuchungsgebiet durch erhéhten Schadstoffeintrag ist durch das
Planvorhaben nicht zu erkennen. Aufgrund des zu erwartenden hdheren Versiegelungsgrades
im Gebiet, jedoch des sicheren Geschutztheitsgrades des Grundwassers und mdglicher Ver-
meidungsmalnahmen im Rahmen der Bebauungsplanung werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser insgesamt als mittel erheblich eingestuft.
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4.3.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Pflanzen

Fir das Planungsgebiet wurde eine Vegetationskartierung (AVEGA, 11.06.2025) durchgefuhrt,
in der die vorkommenden Biotoptypen flachenscharf aufgenommen wurden. Weiterhin wurde im
Rahmen der Grunordnungsplanung der Gehdlzbestand detailliert aufgenommen (AGL GmbH
2024). Danach wird die Uberwiegende Flache des Geltungsbereichs bis heute durch militarische
Vornutzung der 2001 aufgelésten Lechrain-Kaserne bestimmt, auch wenn die Flache inzwi-
schen als Gewerbegebiet genutzt wird.

Das Planungsgebiet ist durch Gebaude, die VerkehrserschlieBung, Parkplatze und alte militari-
sche Nutzflachen in weiten Teilen stark versiegelt. Im nérdlich gelegenen Drittel der bebauten
Gebietsflache beschrankt sich die Versiegelung auf die vorhandenen Gebaude und Erschlie-
Rungsflachen. Eine Ausnahme bildet hier nur der rund 1 ha grofl3e versiegelte Parkplatz im
Nordwesten. Zwischen den Gebauden liegen hier teilweise grolere Rasenflachen. Die restli-
chen, sudlich daran angrenzenden bebauten Bereiche sind nahezu vollstdndig versiegelt und
nur durch mehrere kleine Pflanzflachen unterbrochen. Dariiber hinaus sind im bebauten Gebiet
zahlreiche kleinere Gehdlzinseln und Einzelbaume zwischen der bestehenden Bebauung vor-
handen. Die im Gebiet vorhandenen Grinflachen werden grofteils aus heimischen Strauch-
und Baumarten (u.a. Feldahorn, Hainbuche, Eberesche, Winterlinde, Waldkiefer, Larche, Hart-
riegel, Weilldorn, Haselnuss, Schneeball) aufgebaut. Bei den Grinflachen zwischen dem Ge-
baudebestand handelt es sich weitgehend um regelmaRig gepflegte Wiesenflachen.

Die artenreichsten Offenlandflachen liegen im derzeit noch gering genutzten, westlichen Teil
des Planungsgebiets, wo zwischen Glatthaferwiesen und kleinteiligen Geholzflachen vereinzelt
auch Kalkmagerrasen eingestreut sind. Im Ubrigen wird die Offenlandvegetation aus Reitgras-
flure und Altgrasbrachen bestimmt.

Die bestehende Bebauung wird insbesondere nach Westen, Stiden und Osten von grofReren
Geholz- und Waldflachen umgeben. Auch das bestehende Sportplatzgelande wird von Wald-
flachen eingefasst. Teile der Walder im Westen entsprechen Trockenwaldbereichen, die auf
Teilflachen noch zumindest als artenarme, degradierte Schneeheide-Kiefernwalder (kein
Schutzstatus nach § 30 BNatSchG) anzusprechen sind. Diese bilden einen Streifen dstlich ent-
lang der BundesstralRe B17 und waren im Rahmen der Militarbiotopkartierung 1992 teilweise
sogar noch als offener Magerrasen bzw. Altgrasflur erfasst worden. Diese Flachen gehen in
Ostlicher Richtung in Sukzessionsflachen mit Fichte, Birke, Ahorn und Weichholz Gber, die im
Bereich der Hochspannungsleitung regelmafig auf den Stock gesetzt wurden. Weiterhin wer-
den die Flachen bis zum ehemaligen Militargelande durch Reitgrasbestande und Fichtenpflan-
zungen entlang des Zauns bestimmt.

Altere Fichtenaufforstungen mit einem teilweise héheren Laubholzanteil in der Strauchschicht
finden sich im Suden des Geltungsbereiches zwischen Standortiibungsplatz und Gewerbege-
biet (bestimmende Baumart Fichte) sowie stlich des Gewerbegebiets (bestimmende Baumar-
ten Fichte und Kiefer).

Tiere

Fir das Planungsgebiet wurde eine aktuelle faunistische Untersuchung durchgefihrt (Hilden-
brand und Neubeck 2025), die als Grundlage zur Ausarbeitung der speziellen artenschutzrecht-
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lichen Prifung sowie einer FFH-Vertraglichkeitsprifung (AGL 06.02.2026, a, b) dienen.

Diese Erhebungen zeigten, dass die wertgebensten Strukturen in den aktuell ruhigeren Gebie-
ten im Norden (alte Kasernengebaude), am westlichen Rand (strukturreiche Wiesen- und Ge-
hélzflachen im Umgriff der Sportanlagen sowie entlang der B17), im Stdwesten (Waldrand),
entlang der Sudgrenze (artenreiche Wiesen) sowie entlang der Waldgebiete an der Ostgrenze
liegen.

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Artenvorkommen zahlen 12 Fledermausarten, die so-
wohl am Gebaudebestand als auch innerhalb der im Planungsgebiet stockenden Waldflachen
oder Einzelbaume vermutet werden.

Geschitzte Amphibienvorkommen konnten im UG nicht erfasst werden. Aufgrund bekannter
Vorkommen auf dem Truppenlbungsplatz weiter stdlich (Hildenbrand und Neubeck 2025), ist
aber ein Einwandern der Gelbbauchunke bei geeigneten Lebensraumen nicht ganz auszu-
schlieRen.

Von den zu prifenden Reptilienarten konnten nur einige Individuen der Zauneidechse erfasst
werden, die in den westlichen und sudlichen artenreichen Saumstrukturen entlang der Gehdlz-
rander vorkamen. Daruber hinaus kann das Vorkommen der Schlingnatter nicht véllig ausge-
schlossen werden. Aufgrund der Ausstattung des Untersuchungsgebiets ist jedoch nicht anzu-
nehmen, dass Kernlebensrdume flr die anspruchsvollere Schlingnatter vorhanden sind (Hil-
denbrand und Neubeck 2025).

In Bezug auf die europaischen Vogelarten, die nach Art. 1 VRL geschutzt sind, wurden 18 prif-
relevante Arten erfasst. Darliber hinaus kommen 24 der so genannten Allerweltsarten im Pla-
nungsgebiet vor. Das Artenspektrum zeigt, dass das Untersuchungsgebiet vor allem von stor-
unempfindlichen Arten genutzt wird, was vermutlich durch die bereits vorliegende, gewerbliche
Nutzung zurtick zu fuhren ist. Die Gebaudebruter nutzen sowohl Gebaude im Norden als auch
im Sudosten des Gebiets. Die Freibriter verteilen sich Uberwiegend im Altbaumbestand im
Norden sowie entlang des 0stlichen Waldgebiets.

Von den Arten, die fir ihre Brut auf Baumquartiere angewiesen sind, konnten nur der Bunt- und
Grinspecht erfasst werden. Beide Arten werden im Altbaumbestand im Norden des Planungs-
gebiets vermutet. Als Bodenbriter kommt nur die Goldammer mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
britend vor. Die Heidelerche britet stdlich des Planungsgebiets auf dem Truppentbungsplatz.
Weitere Arten, wie auch die Wachtel, zahlen zu den Nahrungsgasten und suchen im UG die
artenreichen Wiesen und Geholze im Westen und Suden auf.

Biologische Vielfalt

Als Bereiche mit hoher biologischer Vielfalt sind die extensiv genutzten Wiesen und Walder in
den Randbereichen des Untersuchungsgebiets hervorzuheben.

Schutzgebiete

Der Untersuchungsraum befindet sich auf einem fiir die so genannten Lechheiden charakteristi-
schen Brennen-Standort. Dabei handelt es sich um schotterreiche, magere Standorte. Auf den
Lechheiden finden sich sowohl floristische Elemente trockener Lebensraume Nordbayerns, als
auch dealpine Arten inklusive von Eiszeitrelikten. Dazu kommen neben Arten der Trockenrasen

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 06.02.2026 20



54. Anderung des Flachennutzungsplans Stadt Landsberg am Lech

auch solche wechseltrockener Standorte. Daraus ergibt eine reichhaltige Flora mit um die 680
Pflanzenarten, die durch das FFH-Gebiet dauerhaft bewahrt werden soll.

Durch traditionelle Schafbeweidung wurden die Flachen Uber Jahrhunderte offen gehaltenen.
Sie sind eng verzahnt mit angrenzenden Trockenwaldern (Schneeheide-Kiefernwaldern). Die
Heiden zogen sich als mehr oder weniger ununterbrochenes Band entlang des gesamten Fluss-
laufs. Sie sind heutzutage v.a. auf Grund der Begradigung des Lechs und der Intensivierung der
Landwirtschaft nur noch in Resten vorhanden.

Dieser sensibel Landschaftsraum entlang des Lechs ist als Landschaftsschutzgebiet sowie als
FFH- und Vogelschutzgebiet geschiitzt. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanande-
rung wird inselartig von diesen Schutzgebiete umschlossen.

Auswirkungen

Durch die geplante Darstellung als Sondergebiet sind weitestgehend bereits bestehende Ge-
werbegebietsflachen betroffen. Hier ist nur geringfligig mit Eingriffen und Neuversiegelungen zu
rechnen. Allerdings gehen im Sidwesten auch Wald- und Wiesenbestande verloren, die teil-
weise wertvolle Biotopflachen mit Schutzstatus nach § 30 BNatSchG darstellen.

Auf Bebauungsplanebene kdnnen entsprechende Ausgleichs- und Vermeidungsmaflinahmen
festgesetzt werden und zusatzlich durch CEF-MalRnahmen sichergestellt werden, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu befiirchten sind.

Trotz des bestehenden hohen Versiegelungsgrads sind aufgrund der Betroffenheit wertvoller
Vegetation und dem Verlust von Waldflachen auch bei Bertcksichtigung von Vermeidungs-
mafnahmen auf Bebauungsplanebene die Auswirkungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere
als mittel erheblich zu bewerten.

Die oben genannten Schutzgebiete sind nur randlich durch die Darstellung des Sondergebiets
betroffen. Durch entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung (v.a. die Situierung von Bau- und
Verkehrsflachen) im Rahmen der Bebauungsplanung kénnen Beeintrachtigungen der wertge-
benden Flachen der Schutzgebiete vermieden werden.

4.3.5 Schutzgut Klima / Klimawandel

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Klimabezirk Donau-lller-Lechplatten und wird im Wesentlichen von
Westwindwetterlagen bestimmt, die im Voralpenland durch die stauende Wirkung der Alpen
modifiziert werden. Dies fiihrt zu einer auffallenden Erhéhung der Niederschlage. Das im nérd-
lichen Alpenvorland gelegene Lechtal wird dem warmgemafigten Klima mit relativ gleichmaRig
Uber das Jahr verteilten Niederschlagen und Sommertemperaturen zugeordnet (immerfeuchtes
Klima). Die Jahresniederschlagssumme liegt zwischen 950 und 1.100 mm. Die durchschnittli-
che Jahrestemperatur belauft sich auf 7 bis 8°C. Generell sind die niederschlagsreichsten Mo-
nate Juni, Juli und August; der kélteste Monat ist der Januar und der warmste der Juli.

Das Gebiet befindet sich im Bereich der groraumigen Luftaustauschbahn Lechtal mit ausge-
pragtem Luftaustausch in N-S-Richtung. Innerhalb des Anderungsbereiches ist aufgrund der
bestehenden grof¥flachigen Bebauung mit zahlreichen VerkehrserschlieBungen und dem ge-
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ringeren Anteil an Offenlandflachen nicht von einem Vorkommen besonderer gelandeklimati-
scher Windsysteme auszugehen.

Die Griunflachen des Untersuchungsgebietes, insbesondere das Sportplatzareal, produzieren
Kaltluft, die aufgrund der Reliefform ausschlieRlich zur Belliftung der hier angrenzenden Ge-
werbenutzung beitragt. Darliber hinaus sind die vorhandenen Gehdlz- und Waldbestande im
Gebiet kleinklimatisch wirksam. Insgesamt dient das umliegende Griinland umso mehr als lo-
kales Kaltluftentstehungsgebiet, wobei die entstehende Kaltluft jedoch vor allem in Richtung
des Leches abflief3t.

Die lufthygienische Situation wird derzeit von den Schadstoffimmissionen und -emissionen des
Umfeldes sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination durch die Bundes-
stral’e B17 und Bahnbetrieb sowie Gewerbegebietsnutzung bestimmt. Dartiber hinaus werden
angrenzende Flachen landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Auswirkungen

Temporare Beeintrachtigungen sind wahrend der Bauphase durch Staubentwicklung bei Mate-
rialtransport und Baumafinahmen zu erwarten.

Generell ist im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung bebauter Areale von einem er-
hohten Versiegelungsgrad auszugehen. Durch neue Gebaude und VerkehrserschlieRungen
gehen insbesondere im Nordwesten und Osten kleinklimatisch wirksame Flachen (Grinland
und Wald) verloren. Eine bedeutsame Verminderung der Frischluftproduktion und erhebliche
Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind jedoch aufgrund grof¥flachig verbleibender
kleinklimatisch wirksamer Flachen im Gebiet und Umgebung nicht zu erwarten. In diesem Zu-
sammenhang sind auch die Vorbelastungen (Gewerbegebiet, Bundesstrasse, Bahnbetrieb) zu
berlcksichtigen. Im Bebauungsplan kénnen im Rahmen der Grinordnung Geholz- und Grinfla-
chen festgesetzt werden, die das Kleinklima im Gebiet positiv beeinflussen. Inwiefern der be-
stehende Geholzbestand erhalten werden kann, ist auf Bebauungsplanebene zu prifen.

Abhangig vom Umfang und Anstieg der Beschaftigten im Technologiezentrum sowie einer der-
zeit gepriften offentlichen Anfahrtmdéglichkeit, ist eventuell mit einem Anstieg des Verkehrsauf-
kommens auf den Erschlieungsstrassen zu moglich.

Im Rahmen des Luftreinhaltungsgutachtens (Muller-BBM, 23.01.2026) wurden keine negativen
Beeintrachtigungen im Hinblick auf die Luftreinhaltung erfasst. Dies ist damit zu begriinden,
dass keine Schadstoffemissionen durch den Gewerbebetrieb entstehen.

In Berlcksichtigung moglicher VermeidungsmafRnahmen (Erhalt bestehender Gehdlz- und
Grinflachen, Durchgriinung des Sondergebietes durch Gehdlzpflanzungen, wasserdurchlassi-
ge Belage, etc.) sind fiir das lokale Kleinklima durch die geplante Umnutzung in ein Sonderge-
biet insgesamt maximal Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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4.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

Ldrm, Licht, Geruch

Die larmtechnische Situation im Untersuchungsgebiet wird derzeit vorwiegend durch die Ver-
kehrsgerausche der Lechrainstral’e im Norden sowie der B 17 und der Bahnlinie westlich des
Planungsgebiets bestimmt. Dazu kommen die Gewerbegerdusche sowie die Gerdausche aus
der Nutzung des Sportplatzes im Planungsgebiet selbst. Geplant ist zudem die Errichtung eines
Hubschrauberlandeplatzes im Siden des Planungsgebiets, dessen Larmemissionen ebenfalls
auf das Gebiet wirken.

Im ndheren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich mehrere Einzelanwesen. In grofieren
Abstanden von Uber einem Kilometer liegen die Ortschaften Ellighofen und Friedheim (linker-
hand des Lechs) sowie auf der gegentiberliegenden Seite des Lechs die Ortschaft Pitzling. Ne-
ben den schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Planungsgebiets (Wohnen, Kita) sind auch
die Auswirkungen fiir diese Ortschaften mit Misch- oder Wohnnutzung zu prtfen.

Dabei sind neben den schalltechnischen Anderungen auch die mdglichen Belastungen durch
die innerbetriebliche Beleuchtung, durch die Freisetzung méglicher Luftschadstoffe sowie durch
die Emissionen aus der innerhalb des Planungsgebiets verlaufenden 110-KV-Leitung zu prifen.

Erholung

Nachdem die Fldchen im Untersuchungsgebiet vorwiegend gewerblich genutzt werden und das
gesamte Areal aufgrund der Sicherheitsanforderungen eingezaunt ist, hat das Gebiet fiir die
Offentlichkeit und fir die lokale Naherholung keine Bedeutung. Auch die stdlich angrenzenden
Flachen sind als Teil der militarischen Liegenschaften fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich.
Nordéstlich des Gebiets fuhren Wirtschaftswege Richtung Lech, die gerne von Spaziergangern
und Hundebesitzern genutzt werden.

Entlang der Bundesstrale B17 flihrt ein Uberregionaler Radwanderweg.

Auswirkungen

Durch die Umwidmung der Flachen in ein Sondergebiet sind Belange des Immissionsschutzes
fur die schutzbedurftigen Wohnnutzungen in der Umgebung zu beachten. Hierbei spielt der
Verkehr auf der B17, die Belastungen durch die Bahnstrecke und die betriebliche Larmentwick-
lung eine besondere Rolle.

Die vorliegenden Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Miller-BBM, 06.02.2026), die
beim Schutzgut Klima bereits genannte Stellungnahme zur Luftreinhaltung (Mdller-BBM,
23.01.2026) sowie eine aktuelle Lichttechnischen Stellungnahme (Mdller-BBM, 08.10.2025)
zum Bebauungsplan zeigen auf, dass durch entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung im
Bebauungsplan eine konfliktfreie Nutzung im Hinblick auf den Immissionsschutz realisiert wer-
den kann.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch-Larm werden deshalb als gering erheblich ein-
gestuft.
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Erholung

Die Erholungsinfrastruktur und -nutzung auf angrenzenden Flachen ist durch das Vorhaben
nicht betroffen.

4.3.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird groRrdumig charakterisiert durch den Lech und dessen Auenbereiche
auf Schotterterrassen mit einer reich strukturierten, extensiv genutzten Landschaft mit Viehwei-
den, Hecken und Einzelgehdlzen sowie mehr oder weniger grofien Waldflachen und Gehoélzin-
seln.

Das Planungsgebiet ist an drei Seiten von Baumbestand und Wald umgeben. Die Waldanteile
werden im Westen entlang der B17 Uberwiegend von Kiefernforsten gebildet. Im Osten sind
Nadelmischwalder und im Stiden ein Fichtenforst ausgebildet. Dazwischen eingebettet befinden
sich die Bauten des ehemaligen Kasernenstandortes bzw. die des heutigen Gewerbegebietes
"Lechrain”, die bereits eine Vorbelastung fir das Landschaftsbild darstellen. Insgesamt ist die
bestehende Bebauung aufgrund der rahmenden Gehdlzbestande von aufden her jedoch wei-
testgehend nicht einsehbar. Lediglich im Norden gewahrt eine liickenhafte schmale Eingriinung
einen Blick auf das ehemalige Kasernenareal bzw. heutige Gewerbegebiet.

Im westlichen Teilbereich des Gebietes verlauft parallel zur Bundesstralle B17 eine 110 kV-
Freileitung der Lechwerke LEW AG.

Dartber hinaus finden sich in den Freiflachen sudlich des Planungsgebietes verstreut die in der
Vergangenheit fir Mandveribungen u.a. mit schweren Fahrzeugen (Panzer) und fiir sonstige
militarische Ubungen genutzten Platze und Anlagen sowie Reste davon. Insgesamt wird das
Gebiet heute noch optisch durch die Form der Militarnutzung gepragt (z.B. Schiel3stand, Pan-
zerwaschanlage, etc.).

Die Tatsache, dass um den Geltungsbereich ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist,
macht die Bedeutung eines ansprechenden, naturbetonten Landschaftsbildes fir diese Region
deutlich. Dabei Uberlagert sich das Planungsgebiet in schmalen randlichen Bereichen im Wes-
ten, Stden und Osten mit dem hier ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiet "Lechtal-Sud".

Kultur- und Sachgtiter

Geschitzte Boden-, Bau- oder Industriedenkmaler sind weder im Planungsgebiet noch im direk-
ten Nahbereich vorhanden.

Auswirkungen

Grundsatzlich ist bei baulichen Entwicklungen davon auszugehen, dass das vorhandene Land-
schaftsbild durch neue Gebaude und erforderliche ErschlieBungen verandert wird. Hier ist je-
doch auch die bestehende Vorbelastung durch militdrische Anlagen zu bertcksichtigen. Auf-
grund der Gelandeform und dichter umschliefiender Geholzbestande wird die geplante Erweite-
rungsbebauung jedoch ausschlief3lich im Nordwesten des Planungsgebietes auf einem Teil-
stick der BundesstralRe und der LechrainstraRe wahr zu nehmen sein. Durch eine entspre-
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chende Eingrinung kénnen mogliche Beeintrachtigungen reduziert werden. Die optische Wir-
kung der Sondergebietsflache nach au3en kann daher insgesamt als gering eingestuft werden.
Der Wegfall der gréReren Waldflache im stidlichen Geltungsbereich wird allein im Planungsge-
biet selbst Auswirkungen haben. Diese kénnen jedoch ebenfalls durch griinordnerische Mal-
nahmen gemildert werden.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastung, der geringen Einsehbarkeit der Flache und der mdgli-
chen VermeidungsmalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplans im Hinblick auf eine optisch
ansprechende und ortsbildtypische Gestaltung der neuen Gebaude sowie auf die Ein- und
Durchgriinung des Technologieparks werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild insge-
samt als gering erheblich eingestuft.

Kultur-und Sachgditer

Geschitzte Boden-, Bau- oder Industriedenkmaler sind weder im Planungsgebiet noch im direk-
ten Nahbereich vorhanden.

4.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.4.1 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Sicherung der guten Einbindung des Planungsgebiets nach Westen, Siden und Osten
werden im Flachennutzungsplan hier entsprechende Offenland- und Waldflachen dargestellit.
Ebenso koénnen diese Flachen entlang der dulReren Grenzen des Sondergebiets flur arten-
schutzrechtliche MaRnahmen sowie fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich herangezogen
werden.

44.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berticksichtigen. Die Stadt Landsberg am Lech wendet dazu die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemafd dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft“ 2021 an. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist dazu
allerdings nur eine Uberschlagige Ermittlung moglich.

Abhangig vom geplanten Versiegelungsgrad sowie den mdglichen Vermeidungsmaflnahmen
werden Ausgleichsflachen notwendig. Im vorliegenden Fall sind insbesondere die Versiegelung
und Uberbauung des Bodens durch neue Gebaude und VerkehrserschlieRungen sowie der Ver-
lust von Wald und Offenland in Bereichen ohne bestehendes Baurecht ausgleichspflichtig.

Daruber hinaus sind die im Gebiet Gber Bebauungsplan bereits festgesetzten Ausgleichsflachen
(im Nordwesten) in der Bilanzierung des Gesamtausgleichsbedarfs mit zu berticksichtigen.

Ein Ausgleichsflachenkonzept wird auf Ebene der Bebauungsplanung erarbeitet und dort auch
der genaue Flachenbedarf ermittelt sowie die Flachen zugeordnet.

Geeignete Ausgleichsflachen stehen im sidlich angrenzenden Natura2000-Gebiet und im
Landkreis zur Verfligung.
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4.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Nachdem die Stadt bevorzugt Konversionsflachen fur die gewerbliche Entwicklung nutzen will
und die Firma 3C-Carbon eine Erweiterung am Firmenstandort benétigt, kommen keine alterna-
tiven Standorte in Frage. Die verkehrstechnisch sehr glinstige Lage im Hinblick zur nahe gele-
genen Anbindungsstelle der Autobahn A 96 spricht ebenfalls fiir den Standort.

Dartber hinaus schranken die erforderliche Flachengréfie und -verfligbarkeit sowie die Vorga-
ben des Immissionsschutzes die Auswahl an Flachen im Stadtgebiet ein.

4.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgiter wurde eine verbal-argumentative
Bewertung mit den drei Stufen der Erheblichkeit herangezogen. Folgende Grundlagen wurden
zur Erstellung des Umweltberichts herangezogen.

= Bebauungsplan Nr. 2300 "Gewerbepark Lechrain" und dessen 1. Anderung Nr. 2301, Stadt
Landsberg am Lech, 2008, 2010

=  Umweltbericht zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Lechrain und zur 19. Anderung des
Flachennutzungsplans, 20.11.2007, Biro Lang, Landsberg

= Anpassung Flachennutzungsplan 2042 mit integriertem Landschaftsplan Stadt Landsberg
am Lech, Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 19.11.2025

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis" 2006
= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, 2021

» Naturschutzfachliches Gutachten Technologiepark Lechrain Landsberg am Lech, AVEGA,
11.06.2025

» Faunistische Erfassungen 2025 zum Bebauungsplan ,Technologiepark Lechrain®, Hilden-
brand / Neubeck 18.12.2025

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), AGL GmbH, 6.2.2026
» FFH-Vertraglichkeitsprifung, AGL GmbH, 6.2.2026

= Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan "Sondergebiet Techno-
logiepark Lechrain in Landsberg", Muller-BBM 06.02.2026

» Stellungnahme zur Luftreinhaltung zum Bebauungsplan "Sondergebiet Technologiepark
Lechrain in Landsberg", Muller-BBM 23.01.2026

» Lichttechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 2302 ,Technologiepark Lechrain®,
Mdaller-BBM, 08.10.2025

= Gutachterliche bodenschutz- und abfallrechtliche Bewertung der weiteren Ma3nahmen zu
Untergrundverunreinigungen im Bauleitplanverfahren, SINUS CONSULT, 06.11.2025

= Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 2302 , Technologiepark Lechrain®, ctk-ing.,
22.01.2026

= Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan Nr. 2302
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»1echnologiepark Lechrain" in der Stadt Landsberg am Lech, AGL, 06.02.2026

= FFH-Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan Nr. 2302 ,Technologiepark Lechrain" in der
Stadt Landsberg am Lech, AGL 06.02.2026

» Verkehrsuntersuchung zum Bauleitplanverfahren Nr. 2302 ,Technologiepark Lechrain®,
BERNHARD GRUPPE, 14.11.2025

» Verschiedene Begehungen des Untersuchungsgebiets zur Bestandsaufnahme im Hinblick
auf die Grinordnung, AGL GmbH 2018-2025

Weitere Inhalte wurden verschiedenen 6ffentlich zuganglichen Online-Informationsdiensten, wie
z.B. der BayernAtlas sowie dem UmweltAtlas enthommen.

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser im Hinblick auf die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet auf, da kei-
ne genauen Angaben vorliegen.

4.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Der Standort liegt in einem landschaftsasthetisch und naturschutzfachlich sensiblen Bereich der
Lechterrassen. Daher betrifft das Monitoring die Wirksamkeit der artenschutzrechtlichen sowie
der grinordnerischen Maflnahmen im Rahmen der Bebauungsplanung. Nachdem im Rahmen
der verbindlichen Bebauungsplanung entsprechend konkrete Vorgaben fur das Monitoring vor-
gesehen werden, wird auf FNP Ebene kein eigenes Monitoring vorgesehen.

4.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzguter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgduter).

Die 54. Anderung des Flachennutzungsplans sieht die Darstellung des bereits bestehenden
Gewerbegebietes sowie erforderlicher Erweiterungs- und Entwicklungsflachen im Sudwesten
als Sondergebiet vor. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf
die Schutzgiter zusammengefasst.

Schutzgiiter Erheblichkeit der Auswirkungen
Flache gering

Oberflichenwasser entfallt

Grundwasser mittel

Pflanzen, Tiere, Biolog. Vielfalt | mittel

Menschliche Gesundheit gering

Kulturelles Erbe - Land- erin
schaftsbild gering
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Schutzgiiter Erheblichkeit der Auswirkungen

Kulturelles Erbe - Denkmaéler | entfallt

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf die einzelnen Schutzgiiter

Wie in der Tabelle erkennbar, Iasst die Planung je nach Empfindlichkeit und Betroffenheit der
Schutzguter geringe bis hohe Auswirkungen auf die Schutzglter erwarten.

Das Schutzgut Flache ist nur gering betroffen, da vorrangig Konversionsflachen betroffen sind
und die Erweiterungsflachen im direkten Umgriff des Bestands liegen.

Die hohen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden bedingen sich durch den zu erwartenden
Anstieg des Versiegelungsgrads in groReren Teilbereichen im Slidwesten des Sondergebietes.

Mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser entstehen durch die Erhéhung des
Versiegelungsgrads, die aber durch Freihalten von Retentionsflachen zur Versickerung partiell
ausgeglichen werden kénnen.

Die mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt be-
griinden sich trotz des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrades durch die Betroffenheit
von wertvollen Vegetationsflachen mit Schutzstatus nach § 30 BNatSchG sowie den Verlust
von Waldflachen im Siden. Gleichzeitig gehen die Mdglichkeiten fir Vermeidungsmaflinahmen
in die Bewertung mit ein.

Ausschliel3lich gering erhebliche Auswirkungen ergeben sich fir das Schutzgut Klima / Kii-
mawandel, da die derzeitigen Rahmenbedingungen weitestgehend erhalten bleiben bzw. auf
Bebauungsplanebene Vermeidungsmalinahmen maoglich sind.

Fir das Schutzgut Menschliche Gesundheit werden aufgrund der Umsetzbarkeit moglicher
VermeidungsmalRnahmen zum Immissionsschutz entsprechend der vorliegenden Gutachten
nur geringe Auswirkungen erwartet.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds ergeben sich durch neue Gewerbebauten. Jedoch
werden diese unter Beachtung maéglicher Vermeidungsmafinahmen, die bestehende Vorbelas-
tung und die eingeschrankte Einsehbarkeit des Gebietes als gering eingestuft.

Die Ausgleichsermittlung erfolgt im Rahmen der Bebauungsplanung unter Beriicksichtigung
der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen. Ausgleichsflachen stehen im Suden im angren-
zenden Natura2000-Gebiet sowie auf weiteren Flachen im Landkreis zur Verfligung.

Das Monitoring wird im Rahmen der Bebauungsplanung festgesetzt.

Prof. em-Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 06.02.2026
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